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OPERATIVT FINANSIELLT
Hyresintakter Vardeférandring S&P kreditbetyg Eget kapital
fastigheter
6 721 mkr 8 122 mkr BBB 77,7 mdkr
2019, 4 135 mkr +5,9% under 2020 Stabila framtidsutsikter 2019, 57,5 mdkr
Driftnetto Reell ekonomisk Nettobelaningsgrad Belaningsgrad

uthyrningsgrad, bostader

3 893.. 97,5.

2019, 2 408 mkr 2019, 98,8%

40.

2019, 45%

sakerstallda 1an

26.

2019, 83%

Overskottsgrad, % Kassafléde fran den
[6pande verksamheten

57,9. 1620..

2019, 68,1% 2019, 1 017 mkr

Rantetackningsgrad

2,9,

2019, 2,5x

Likvida medel

7,6 makr

2019 4,3 mdkr

FASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter

144 Marknadsvarde for Heimstaden
mdkr Bostads fastighetsbestand

Antal bostéader

103 345 Heimstaden Bostads fastighetsbestand
utgdrs huvudsakligen av bostader

2019, 113 mdkr 2019, 54 863

Area Bostadsarea, % Antal Antal
kommersiella lokaler parkeringsplatser

7030 v | 93 4198 23200

2019, 4 013 tusen kvm 2019, 91% 2019, 2 748 2019, 19 682

Fastighetsbild framsida: Lepelkruisstraat, Nederldnderna
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Perioden | korthet

Januari —december 2020

e Hyresintakterna for perioden 6kade med 63 procent
jamfort med 2019, framst drivet av forvarv.

e | jamforbart bestand dkade hyresintakterna med 3,6 procent.

* En nagot lagre ekonomisk uthyrningsgrad under perioden,
men fortsatt stabil marknad och starkt rorelseresultat dar dver
99 procent av hyrorna var betalda pa balansdagen.

o Overskottsgraden var i linje med féregdende ar pé
58 procent.

e Tilltradda forvarv uppgick till 25 445 mkr under perioden och
vardeforandringen pa forvaltnings- och exploateringsfastigheter
uppgick till 8 122 mkr (5,9 procent).

e Marknadsvérdet for fastighetsbestandet uppgick till 144 mdkr
och omfattade 103 345 bostader.

e Stark finansiell stallning med en nettobelaningsgrad péa
40 procent (45) och en rantetackningsgrad pa 2,9x (2,5).

* Kreditbetyget fran S&P hojt till "BBB” med stabila
framtidsutsikter.

e Annonserat forvarv av 6 237 bostader i Danmark for 16,6 mdkr.
Affaren slutfordes i januari 2021.

e Annonserat forsta investering i Polen, bestaende av tva nyckel-
fardiga projekt med hyresratter i Warszawa.

Jamforelsesiffror inom parentes avser motsvarande period
foregdende ar, om inget annat anges.
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—ortsatt
nallbar
Utveckling

Precis som for alla andra blev 2020 ett annorlunda och utmanande ar
for Heimstaden Bostad. Darfor ar det med stor gladje jag ser tillbaka
pé ett &r da vi trots omstandigheterna lyckades fortsatta bolagets resa
enligt de mal vi satt upp. Det fjarde kvartalet blev inget undantag och
vi kunde presentera flera mycket viktiga transaktioner.

Flexibilitet och nytankande

Jag vill dock bérja med att lyfta fram vara medarbetare som visat en
enorm flexibilitet och 16sningsorientering under aret. Redan i februari
identifierade vi att coronapandemin skulle kunna fa stor paverkan pa
var verksamhet och formade en speciell arbetsgrupp. Denna har sedan
dess lett vart arbete med att hantera konsekvenserna av pandemin och
sett till att vi delat kunskap och erfarenheter mellan landerna. Ute i
verksamheten har vara medarbetare fortsatt att skéta drift och underhall
trots radande restriktioner och vi har utvecklat var digitala kundservice.
Vi har fatt inféra nya arbetssatt, bland annat digitala 3D-visningar, och
pa manga satt utmanats i att tdnka nytt. Jag ar dvertygad om att vi fatt
manga nya insikter som blir vardefulla for var verksamhet dven nar varl-
den ar sig lik igen. Hyresbetalningarna for bostadskontrakt har foljt
samma goda betalningsférmaga som tidigare och bland vara kommer-
siella hyresgéster har vi endast sett ett fatal som fatt problem pa grund
av pandemin. Vi har pa olika satt forsokt stotta dessa under en svar tid.

Engagerat samhallsbyggande

Det bor i dag 250 000 ménniskor i vart bestdnd och det gor Heim-
staden Bostad till en betydande privat aktér p& den europeiska mark-
naden. Med det kommer ocksa ett védxande samhéllsansvar, dar vi
behdver vara noggranna med att vava in sociala och klimatméassiga
aspekter i allt vi gor. Det handlar om hur vi kan motverka ofrivilligt
utanforskap, hur vi kan sékerstélla tryggheten i de omraden dar vara
fastigheter ligger, hur vi kan bidra till god stadsplanering, och mycket
annat. Just stadsplanering ar en fraga dér vi har stor kompetens och
vi arbetar ofta nara kommuner for att tillsammans hitta sétt att bygga
ett bra samhélle.

Strukturerat hallbarhetsarbete

Vi har som forsta stora europeiska bostadsfastighetsbolag atagit oss
att satta klimatmal i linje med vetenskapen och Parisavtalet genom att
vara klimatmal framover granskas och valideras av SBTi (Science
Based Targets Initiative). For forsta gangen deltog vi under 2020 i CDP:s
klimatundersokning och fick poangniva C som &r ett mycket bra betyg
for ett bolag som deltar for forsta gangen. | vart remissvar till EU-kom-
missionen om den féreslagna lagstiftningen om kommissionens taxo-
nomi valkomnade vi initiativet, men pekade pa ett antal brister i for-
slaget som vi menar kan ha negativ paverkan pa klimatet. Slutligen har
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vi fatt ett forbattrat ESG Risk-betyg fran analysforetaget Sustainalytics
som placerar oss bland de 7 procent basta bolagen i vart bransch-
segment. Vi arbetar malmedvetet, strukturerat och nyskapande med
hallbarhetsfragorna och det &r nagot jag &r mycket stolt éver.

Stort férvarv i Danmark

P& transaktionssidan har vi fortsatt att arbeta med stor energi, &dven
om radande reserestriktioner gjort det svarare for oss att besdka moj-
liga objekt. Vi har under aret gjort betydande forvérv i bland annat
Tjeckien och Tyskland (Berlin) och kunde under fjarde kvartalet beratta
att vi gor en mycket stor transaktion i Danmark. Portféljen vi forvarvar
innehéller 6ver 6 000 bostader och gor att Danmark blir var storsta
marknad sett till varde. Vi &r nu den stdrsta privata fastighetsagaren i
Danmark, Norge och Tjeckien samt en av de storsta i Sverige. Vi kunde
under kvartalet ocksa berétta att vi gor vart forsta forvarv i Polen i form
av tva build-to-rent-projekt och under 2021 etablerar vi en egen for-
valtningsorganisation i landet. Vi fortsatte ocksé att géra bra komplette-
rande forvarv pa vara befintliga marknader. Vi héller en hog takt i ny-
produktionen, till exempel har vi 3 000 l&genheter under produktion i
Sverige under 2021.

Héjt kreditbetyg

En viktig nyhet under fjarde kvartalet var att Standard & Poor’s hojde
vart kreditbetyg till BBB. Det hér visar att var val diversifierade och
hogkvalitativa bostadsportfolj, starkta intéktsbas och finansiella disci-
plin har effekt. Pa kostnadssidan innebar det stabil tillgang till finansie-
ring och lagre kreditkostnader och vi fortsatter arbetet mot malet att
hoja kreditbetyget ytterligare.

Fortsatt kundfokus 2021

Under 2021 fortsatter vi var resa mot malen i den strategiska planen
och hoppas kunna gora fler viktiga transaktioner. Vi fortsatter att forfina
var egen organisation s& att den visar goda nyckeltal men framforallt
blir &nnu béttre pa att identifiera och moéta vara kunders behov.

Jag hoppas ocksa att varlden atergar till det mer normala och att vi alla
kan fa réra oss fritt, umgés med vanner, resa Gver granser och uppleva
varlden pa det satt vi ar vana vid. P& Heimstaden Bostad lagger vi just
nu sista handen vid ett mycket omfattande initiativ kring social héllbar-
het som jag hoppas kunna presentera inom kort. | en tuff och orolig
varld &r det viktigt att vi som stor aktor stéller oss pa de utsattas sida.
Det har vi rad med, det &ar nagot vi vill géra och det ar nagot som ska
kunna férvantas av oss.

Patrik Hall
VD Heimstaden Bostad

} Talgbadgads, Danmark
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Vasentliga handelser under fjarde kvartalet

Vid utgdngen av perioden uppgick marknadsvardet pa Heimstaden Bostads fastighetsbestand till 144 mdkr,
exklusive tecknade forvarv som annu inte hade tilltratts per balansdagen. Nedan anges de mest vasentliga trans-

aktionerna och handelserna under fjarde kvartalet.

Covid-19

Under hela 2020 har stabila fastighetsmarknader visat sig sta emot
effekterna av covid-19-pandemin mycket vél. De statliga myndighe-
terna péa alla Heimstaden Bostads marknader har infort ekonomiska
atgéarder och stddpaket for att stodja foretag och individer som drab-
bats séarskilt hart av krisen, och paverkan fran pandemin pa Heimstaden
Bostad har varit begransad.

Globalt sett forvantas aterhamtningen variera mellan olika regioner och
lander, och Heimstaden Bostad &r medveten om att det rader en fort-
satt osékerhet om den pagdende pandemins varaktighet och foljder.
Bolaget har en betydande finansiell flexibilitet med en stabil balans-
rakning och ar val positionerat att hantera olika negativa effekter som
kan uppsta pa kort till medellang sikt.

Starkt plattform genom forvarv av danskt bostadsbestand
| december tecknade Heimstaden Bostad ett avtal for att foérvarva

Niam AB:s danska bostadsbestand som marknadsférs som HD Ejen-
domme A/S, ett av Danmarks ledande bostadsbolag, for 16,6 mdkr
(12,1 miljarder DKK). Transaktionen slutférdes i januari 2021 och om-
fattade 6 237 bostéader och 35 kommersiella fastigheter med totala
arliga hyresintékter om cirka 938 mkr brutto (684 miljoner DKK) samt
en helt integrerad operativ plattform.

Forsta etableringen i Polen med forvarvet av tva projekt

med hyresratter

| december meddelade Heimstaden Bostad sin férsta investering i Polen
med forvarvet av tva nyckelfardiga projekt med hyresrétter i Warszawa
for cirka 640 mkr (285 miljoner PLN). Projekten omfattar cirka 640 bo-
stédder med kompletterande kommersiella lokaler och parkeringsplatser.
Projekten forvantas slutféras under forsta kvartalet 2022 respektive
forsta kvartalet 2023 och har uppskattade totala arliga hyresintakter
per ar vid fardigstéllande om cirka 53 mkr (23,5 miljoner PLN).

Kreditbetyget fran S&P hojt till ’BBB”

| december hojde S&P Global Ratings (S&P) Heimstaden Bostads kredit-
betyg till "BBB” med stabila framtidsutsikter. S&P hanvisade till det
starkta bostadsbestandet, den tkade intaktsbasen och den starka
finansiella disciplinen som huvudskal till héjningen.

Emitterade den férsta seniora, icke sékerstéllda gréna obligationen
| november emitterade Heimstaden Bostad framgangsrikt sin forsta
seniora, icke sakerstéllda grona obligation till ett nominellt varde om
1 200 mkr. | samband med transaktionen véarderades &ven en senior
icke-sakerstélld obligation till ett nominellt varde om 800 miljoner NOK.
Béada obligationerna erbjods med fast och rorlig ranta som forfaller i fe-
bruari 2025. Transaktionen blev kraftigt dvertecknad.

Emission av hybridkapital om 500 mEUR

| oktober emitterade Heimstaden Bostad framgangsrikt en efterstalld
hybridobligation med evig I6ptid om 500 mEUR med en érlig fast réanta
om 3,375 procent och en forsta refinansieringsmojlighet om 5,5 ar.
Emissionen tilldrog sig ett starkt intresse och orderboken nadde en
topp om mer an det dubbla nominella vardet. Emissionen fick kredit-
betyget "BB” av S&P och ska redovisas som 100 procent eget kapital
av Heimstaden Bostad, i enlighet med IFRS.

Erholl forsta CDP-betyget

| december erhdll Heimstaden Bostad sitt forsta betyg enligt Carbon
Disclosure Project (CDP) baserat pa rapporteringen for rakenskaps-
aret 2019, bolaget tilldelades betyget C for sina atgarder mot klimat-
férandringarna.
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Marknadsvarde

Heimstaden Bostad har verksamhet pa sex europeiska
marknader.

UTVECKLING AV MARKNADSVARDE, MKR
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Sverige

MARKNADSDATA - SVERIGE

Den svenska befolkningen dkade med omkring
1,4 procent under aret, jamfort med 2019. Urbani-
seringsgraden lag kvar pa ungefar samma niva.

Stockholmsregionen vaxte med omkring 1,5 procent,
medan tillvaxten i Skane (med Malmé som tillvaxt-
motor) var 1,2 procent. Antalet hushéll 6kade, vilket
tyder pa en 6kad efterfragan pa bostader.

BNP férvantas minska med 2,8 procent och arbets-
I6sheten dka till 8,5 procent under 2020.

2020 2019
MARKNADEN | KORTHET Invanarantal, tusental 10 433 10 293
— | jamforbart bestand dkade hyresintakterna med 4 procent under perioden. BNP-tillvaxt, % 2,8 1,2
Inflation, % 0,3 1,8
— Forbéattrad 6verskottsgrad, framst pa grund av lagre kostnader for Urbanisering, % 87,2 87,1
reparationer, underhall och uppvarmning. Arbetsloshet, % 8,5 6,8
— Under perioden forvarvades fastigheter for 4 430 mkr. Stockholm (Kommun)

N e . o . X Antal hushall, tusental 1049 1033

— Vardeforandringen pa fastigheterna var under perioden 5,0 procent. Genomsnittliga hushallets
— Det genomsnittliga direktavkastningskravet i varderingen uppgick till ztkourlek(L i) 2 23

ane (Lan,

8,6 procent. Antal hushall, tusental 623 616
Genomsnittliga hushéllets storlek 2,2 2,2

Kélla: Oxford Economics.
SVERIGE 2020 2019 Alla siffror for fidrde kvartalet 2020 &r estimat, utom for
urbaniseringstakten. BNP-tillvéixten berdknas som arlig

Marknadsvarde, mkr 49690 41 241 tillvéixt fran samma period féregéende &r. Inflationen
Hyresintékter, mkr 2 444 2222 anges pa arsbasis.
Driftnetto, mkr 1254 1065
Overskottsgrad, % 51,3 47,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 98,3 98,3
Reell ekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 99,2 99,4
Area, kvm 2 144 533 2011 664
HYRESINTAKTER, ANDEL AV MARKNADSVARDE, ANDEL AV
HEIMSTADEN BOSTAD TOTALT HEIMSTADEN BOSTAD TOTALT

Heimstaden Bostad AB BOKSLUTSKOMMUNIKE Januari —december 2020

8



Publicerad 2021-02-12

Danmark

MARKNADSDATA - DANMARK
Den danska befolkningen 6kade med 0,4 procent

under aret, jamfoért med 2019.

Képenhamn var tillvéxtmotorn med en befolknings-
Okning pa 1,1 procent.

BNP forvantas minska med 5,0 procent och arbets-
|6sheten 6ka till 4,9 procent under 2020.

= 3

~ Oresundsterasserne, Kopenhamn -

2020 2019
MARKNADEN | KORTHET Inv&narantal, tusental 5 840 5818
— | jamforbart bestand 6kade hyresintakterna med 2 procent. BNP-tillvéxt, % 5,0 2,9
. Inflation, % 0,4 0,8
— Lagre tverskottsgrad, delvis pa grund av hogre reparations- och Urbanisering, % 88.4 882
underhéllskostnader. Arbetsléshet, % 4,9 3,7
— Under perioden forvarvades fastigheter for 1 278 mkr. Képenhamn

— Justerat for valutaeffekter var vardeférandringen pé fastigheterna Antal hushall, tusental 389 386

31 Genomsnittliga hushallets
,1 procent. storlek 2,1 2,0

— Det genomsnittliga direktavkastningskravet i varderingen uppgick
till 3,6 procent.

Kaélla: Oxford Economics.

Alla siffror for fidrde kvartalet 2020 &r estimat, utom fér
urbaniseringstakten. BNP-tillvéxten berdknas som arlig
tillvaxt fran samma period féregaende ar. Inflationen

DANMARK 2020 2019 anges pa arsbasis.
Marknadsvéarde, mkr 36 199 34 645
Hyresintakter, mkr 1485 1236
Driftnetto, mkr 962 810
Overskottsgrad, % 64,8 65,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, bostéder, % 94,5 94,3
Reell ekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 96,7 97,5
Area, kvm 882 428 842 750
HYRESINTAKTER, ANDEL AV MARKNADSVARDE, ANDEL AV
HEIMSTADEN BOSTAD TOTALT HEIMSTADEN BOSTAD TOTALT
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Norge

MARKNADSDATA - NORGE

Den norska befolkningen ¢kade med 0,9 procent
under aret, jamfort med 2019. Antalet hushall i Oslo
O6kade med 2,2 procent.

Urbaniseringsgraden 6kade med 0,3 procentenheter.

BNP forvantas minska med 1,8 procent och arbets-
|6sheten dka till 5,3 procent under 2020.

-
-

~“Nedre gate 8, Norge

2020 2019
MARKNADEN | KORTHET Invénarantal, tusental 5 399 5 350
— | jamfoérbart bestdnd dkade hyresintékterna med 4 procent under perioden. BNP-tillvaxt, % -1.8 0.9
Inflation, % 1,4 2,2
- Forbattrad dverskottsgrad, pa grund av lagre forvaltningskostnader Urbanisering, % 826 823
som delvis motverkades av hogre vakanser. Arbetsléshet, % 53 3,7
- Inga fastigheter férvarvades under perioden. Oslo

— Justerat for valutaeffekter var vardeférandringen pé fastigheterna Antal hushall, tusental <k 348

Genomsnittliga hushallets
8,3 procent. storlek 1,9 2,0

— Det genomsnittliga direktavkastningskravet i varderingen uppgick till ) )
Kélla: Oxford Economics.

2,9 procent. Alla siffror for fiarde kvartalet 2020 &r estimat, utom fér
urbaniseringstakten. BNP-tillvéxten berdknas som arlig
tillvéxt fran samma period féregaende ar. Inflationen

NORGE 2020 2019 anges pé arsbasis.

Marknadsvarde, mkr 17 009 17 372

Hyresintakter, mkr " 665 689

Driftnetto, mkr 432 433 —

Overskottsgrad, % 65,0 62,8 W1~
Ekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 93,3 97,8 P d“ﬂa‘ ~ +

Reell ekonomisk uthyrningsgrad, bostéader, % 94,3 98,7 4 ; N s
Area, kvm 222 165 222 165 N : 2NN a ‘2-
" Hyresintédkterna fér Norge presenteras pa bruttobasis i segmentavsnittet och pa ._ ; h S

nettobasis i resultatrédkningen enligt IFRS, uppgaende till 210 mkr under 2020.

HYRESINTAKTER, ANDEL AV MARKNADSVARDE, ANDEL AV
HEIMSTADEN BOSTAD TOTALT HEIMSTADEN BOSTAD TOTALT
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Tyskland

f -~
VoigtstraBe 32, .Tysk

MARKNADEN | KORTHET

- Heimstaden Bostad slutforde sitt forsta forvarv p& den tyska marknaden
under fjarde kvartalet 2019.

— Under perioden férvarvades fastigheter for 1 272 mkr.

— Justerat for valutaeffekter var vardeférandringen pa fastigheterna
7,7 procent.

— Det genomsnittliga direktavkastningskravet i varderingen uppgick till
1,9 procent.

— Under 2020 expanderade Heimstaden Bostad den lokala fastighetsforvalt-
ningen for att underlatta férvarvet av 3 902 bostader.

TYSKLAND 2020 2019
Marknadsvéarde, mkr 3716 2292
Hyresintakter, mkr 101 1
Driftnetto, mkr 32 1
Overskottsgrad, % 31,4 58,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, bostéder, % 96,5 97,4
Reell ekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 97,5 99,2
Area, kvm 109 634 72 479
HYRESINTAKTER, ANDEL AV MARKNADSVARDE, ANDEL AV
HEIMSTADEN BOSTAD TOTALT HEIMSTADEN BOSTAD TOTALT

MARKNADSDATA - TYSKLAND
Tyskland uppvisade en befolkningstillvaxt under aret,

och tillvaxten i Berlin 1ag pa 0,8 procent.

En stabil inflyttning av nya invanare har dkat efter-
fragan pa bostader i Berlin.

BNP férvantas minska med 3,9 procent och arbets-
|6sheten 6ka till 6,1 procent under 2020.

2020 2019
Invanarantal, tusental 83 205 83 121
BNP-tillvaxt, % -3,9 0,6
Inflation, % -0,2 1,5
Urbanisering, % 77,4 77,4
Arbetsléshet, % 6,1 5,0
Berlin
Antal hushall, tusental 2 047 2 034
Genomsnittliga hushallets
storlek 1,8 1,8

Kélla: Oxford Economics.

Befolkning, BNP-tillvaxt, Hushéll och Genomsnittliga
hushdllets storlek for fidgrde kvartalet 2020 &r estimat.
BNP-tillvéxten beréknas som arlig tillvéxt fran samma
period féregaende ar. Inflationen anges pa drsbasis.
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Nederlanderna

MARKNADSDATA - NEDERLANDERNA
Befolkningen 6kade med 0,6 procent under aret.

BNP forvantas minska med 3,6 procent och arbets-
|6sheten 6ka till 4,9 procent under 2020.

Nederlanderna ar ett av Europas mest urbaniserade
lander. Urbaniseringsgraden 6kade med omkring
0,2 procentenheter.

Duincarre, Nederldnderna

2020 2019

MARKNADEN | KORTHET Invénarantal, tusental 17 453 17 349

— Heimstaden Bostad slutforde sitt forsta forvarv pa den nederlandska BNP-tillvaxt, % -3,6 1,6

marknaden under fijarde kvartalet 2019. Inflation, % 1,0 2,6

Urbanisering, % 91,9 91,7

— Under perioden forvéarvades fastigheter for 5 480 mkr. Arbetsléshet, % 4,9 43
- Justerat for valutaeffekter var vardeféréandringen pé Amsterdams storstadsomréde

fastigheterna 4,7 procent. Antal hushéll, tusental 705 698

Genomsnittliga hushallets storlek 2,0 2,0

— Det genomsnittliga direktavkastningskravet i varderingen uppgick till

3,6 procent. Kélla: Oxford Economics.
Alla siffror fér fidrde kvartalet 2020 &r estimat, utom fér
urbaniseringstakten. BNP-tillvéixten beréknas som arlig
tillvéxt fran samma period féregaende ar. Inflationen
anges pa arsbasis.

NEDERLANDERNA 2020 2019
Marknadsvarde, mkr 23 365 17 781
Hyresintakter, mkr 1028 173
Driftnetto, mkr 569 93
Overskottsgrad, % 55,3 54,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, bostéder, % 96,6 96,6
Reell ekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 98,9 99,0
Area, kvm 1056 268 864 212
HYRESINTAKTER, ANDEL AV MARKNADSVARDE, ANDEL AV
HEIMSTADEN BOSTAD TOTALT HEIMSTADEN BOSTAD TOTALT

Heimstaden Bostad AB BOKSLUTSKOMMUNIKE Januari —december 2020
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Tjeckien
MARKNADSDATA - TJECKIEN

Befolkningen ¢kade med 0,2 procent under aret.

| Ostrava-regionen var antalet hushall i stort sett
oférandrat och, i kombination med férvantade ytter-
ligare minskningar av den genomsnittliga hushalls-
storleken, forvantas detta stodja en fortsatt efterfra-
gan pa bostadsmarknaden.

Tjeckien hade en lag arbetsloshet i forhallande till
jamforbara lander under 2019, men den forvantas
ha okat till 3,9 procent under 2020.

Privozska strOstrava :

2020 2019

MARKNADEN | KORTHET Invanarantal, tusental 10 686 10 662

— Heimstaden Bostad slutférde sitt forsta férvary p& den tjeckiska markna- BNP-tillvaxt, % -9,7 2,3

den den 20 februari 2020. Inflation, % 25 29

Urbanisering, % 73,7 73,9

— Under perioden forvarvades fastigheter for 12 985 mkr. Arbetslshet, % 3,9 28
— Justerat for valutaeffekter var vardeforandringen pa Moravskoslezsky kraj (inkl. Ostrava)

fastigheterna 15,6 procent. Antal hushall, tusental 493 493

Genomsnittliga hushallets storlek 2,4 2,4

— Det genomsnittliga direktavkastningskravet i varderingen uppgick till

5,3 procent. Kaélla: Oxford Economics.
Alla siffror for fiarde kvartalet 2020 ar estimat, utom for
urbaniseringstakten. BNP-tillvdxten berdknas som
arlig tillvéxt fran samma period féregaende ar.
Inflationen anges pé arsbasis.
TJECKIEN 2020 2019
Marknadsvéarde, mkr 13 826 -
Hyresintakter, mkr 1208 -
Driftnetto, mkr 645 -
Overskottsgrad, % 53,4 -
Ekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 91,5 -
Reell ekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 94,9 -
Area, kvm 2 614 941 -
HYRESINTAKTER, ANDEL AV MARKNADSVARDE, ANDEL AV
HEIMSTADEN BOSTAD TOTALT HEIMSTADEN BOSTAD TOTALT

Heimstaden Bostad AB BOKSLUTSKOMMUNIKE Januari —december 2020
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Rapporter Over totalresultat — koncernen

2020 2019 2020 2019
12 man 12 man 3 man 3 man
Belopp i mkr Not Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Hyresintékter 1,4 6 721 4135 1833 1243
Fastighetskostnader 5 -2 828 -1732 -875 -5680
Driftnetto 5 3 893 2403 958 664
Centrala administrationskostnader -345 -193 -85 -66
Ovriga rérelseintakter 48 11 21 1
Ovriga rérelsekostnader -39 -46 -13 -35
Resultat fran andelar i intressebolag 32 88 53 88
Resultat fore finansiella poster 3589 2 263 934 652
Finansiella intakter 81 35 23 25
Finansiella kostnader, rantebarande skulder -1 269 -923 -275 -196
Ovriga finansiella intakter = 6 = 6
Ovriga finansiella kostnader -163 -158 -42 -105
Finansiella kostnader, leasingskulder -4 -1 3 -1
Valutavinster och -foérluster 656 -241 184 -139
Férvaltningsresultat 2 889 980 826 242
Vardeférandring fastigheter 7 8122 4 834 2078 1509
Véardeférandring finansiella instrument 8 -178 39 167 324
Resultat fore skatt 10 833 5 853 3062 2075
Aktuell skatt -386 -200 34 -63
Uppskjuten skatt -1 774 -1193 -447 -456
Periodens resultat 8 673 4 460 2648 1 556
Ovrigt totalresultat -4 479 279 -1 814 -795
Totalresultat 4194 4740 834 761
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 4193 4733 833 754
Innehav utan bestdmmande inflytande 1 7 1 7

Heimstaden Bostad AB BOKSLUTSKOMMUNIKE Januari —december 2020
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Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden uppgick till 6 721 mkr (4 135), vilket mot-
svarar en 6kning om 63 procent, som framst beror pa fastighetsforvary
i Nederlanderna och Tjeckien. Det jamforbara fastighetsbestandet upp-
visade en 3,6-procentig 6kning under perioden.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for bostéder var 96 procent (97) for
perioden. Justerat for avsiktligt tomstallda bostéder var den reella eko-
nomiska uthyrningsgraden 97 procent (99).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna 6kade med 63 procent och uppgick till
2 828 mkr (1 732), vilket framst beror pa ett 6kat antal fastigheter.

Driftnetto
Driftnettot uppgick till 3 893 mkr (2 403) for perioden, vilket motsvarar
en 6kning om 62 procent och en dverskottsgrad om 57,9 procent (58,1).

Centrala administrationskostnader
Centrala administrationskostnader uppgick till 345 mkr (193). Okningen
beror framst pa att bolaget har vuxit.

Finansiella kostnader, réantebarande skulder

Finansiella kostnader fér perioden uppgick till 1 269 mkr (923), till foljd av
en Okad laneportfdlj. Vid utgdngen av perioden var 80 procent (70) av
Heimstaden Bostads rantor sékrade. Trots dkningen minskade den
genomsnittliga rantan per balansdagen, inklusive derivat och avgifter
for outnyttjade krediter, till 1,7 procent (1,9) till foljd av lagre kreditmar-
ginaler pa banklan och foretagsobligationer, samt dndrade basréntor.
Rantetackningsgraden for de senaste 12 manaderna var 2,9 (2,5).

Rantorna p& omkring 36 procent (30) av laneportféljen kommer att
andras inom ett ar. Allt ovrigt lika skulle en 6kning av basréntorna
(Euribor, Stibor, Cibor, Nibor) med 1 procent 6ka Heimstaden Bostads
rantekostnader med omkring 148 mkr (147) per ar. Vid 1 procents
minskning av basrantorna skulle rdntekostnaderna minska med omkring
41 mkr (27).

Skillnaden i kéanslighet beror pa rantesékringen och laneavtal som
innehaller klausuler som begrénsar ranteforandringarna pa nedsidan.
Vid negativa marknadsrantor kan kostnaden for rantederivat oka pa
grund av att de rorliga positiva kassaflédena istéllet blir negativa.

Ovriga finansiella kostnader
Ovriga finansiella kostnader avser framst engangskostnader for nya 1an
och inlésen av lan.

Valutavinster och -férluster

Valutavinster och -férluster uppgick till en nettovinst om 656 mkr (-241)
och avser framst orealiserade kursdifferenser for likvida medel, skulder
och tillhérande valutasékringar.

Forvaltningsresultat

Férvaltningsresultat uppgick till 2 889 mkr (980). Justerat for valuta-
vinster och -férluster dkade forvaltningsresultatet med 2 234 mkr, vilket
motsvarar en 83-procentig okning jamfort med foregaende ar, framst
beroende pa forvarv och lagre genomsnittliga lanekostnader.

Véardeférandring fastigheter

Efter valutajusteringar uppgick vardeférandringen for fastigheter till
8 122 mkr (4 834), varav 7 937 (4 780) avser forvaltningsfastigheter
och 188 (63) exploateringsfastigheter. Det motsvarar en 6kning om
5,9 procent under aret. Direktavkastningskravet i varderingen var i
genomsnitt 3,62 procent for kvartalet, jamfért med 3,63 procent vid
utgangen av 2019. Exklusive forvarvet i Tjeckien var direktavkastnings-
kravet 3,45 procent.

Véardeférandring finansiella instrument

I enlighet med den faststéllda finanspolicyn och ranteséakringsstrategin
utnyttjar Heimstaden Bostad rantederivat och valutaswappar for att
hantera rante- och valutarisker. Vardeférandringen av rantederivat under
perioden uppgick till 178 mkr (39). Valutaeffekter avseende valuta-
sakringen for moderbolagets obligationer redovisas under posten Valuta-
vinster och -forluster.

Skatt

Den positiva vardeutvecklingen i Heimstaden Bostads fastighetsbestand
har lett till en 6kning av den uppskjutna skatteskulden med 1 774 mkr
(1 198). Aktuell skatt uppgick till 386 mkr (200).

Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat bestér av orealiserade valutaomrékningsdifferenser
frdn konsolideringen av utlandska dotterbolag och uppgick till -4 479 mkr
(279), drivet av en starkare SEK. Totalbeloppet kan aterforas till resul-
tatet i foljande perioder.

Heimstaden Bostad AB BOKSLUTSKOMMUNIKE Januari —december 2020
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Rapporter dver finansiell stalining—koncernen

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

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 7 -
Forvaltningsfastigheter 9 143 806 113 331
Leasingtillgangar 629 817
Materiella anlaggningstillgangar 19 -
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 1243 843
Summa anlaggningstillgangar 145703 114 991

Omséttningstillgangar

Exploateringsfastigheter 1292 865
Kundfordringar 61 12
Ovriga kortfristiga fordringar 2 045 1058
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 188 294
Likvida medel 7 636 4 345
Summa omséttningstillgangar 11 223 6 573
SUMMA TILLGANGAR 156 926 121 564

o

_ gr-'-'ll"

-
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Forvaltningsfastigheter

Pa balansdagen uppgick det verkliga marknadsvardet fér Heimstaden
Bostads fastighetsbestand till 143 806 mkr, jamfort med 113 331 mkr
vid utgangen av 2019. Under perioden forvarvades fastigheter till ett
varde om 25 445 mkr, varav 51 procent avser Tjeckien och 49 procent
befintliga marknader, framst Nederlanderna och Sverige. Den totala
vardeférandringen for fastigheterna exklusive exploateringsfastigheter
for perioden uppgick till 7 937 mkr, vilkket motsvarar en forandring pa
5,8 procent. 1 866 mkr ar hanforligt till forvarvet i Tjeckien. Den ater-
stdende forandringen omfattade investeringar i befintliga bestand och
valutakurseffekter.

En narmare beskrivning av Heimstaden Bostads metod for fastighets-
vardering aterfinns pa sidorna 114-115 i arsredovisningen 2019.

FORVALTNINGSFASTIGHETER UTVECKLING AV MARKNADSVARDE, MKR

Leasingtillgangar
Leasingtillgangar avser framst leasing av mark.

Ovriga finansiella anlaggningstillgangar
Ovriga finansiella anlaggningstiligéngar bestar framst av investeringar
i intresseforetag och fordringar pa dessa.

Exploateringsfastigheter

| samband med forvarvet av forvaltningsfastigheter i Norge ar 2017
forvarvades aven byggréatter och pagaende byggprojekt. Posten som
uppgar till 1 165 mkr (865) avser utveckling av agarlagenheter i Oslo
som ska avyttras nar de ar fardiga.

7934 143 806
2743
- ]
-5 583
113 331
1 Januari Forvarv Investeringar Valutaférandring Orealiserad 31 December
vardeférandring

Heimstaden Bostad AB BOKSLUTSKOMMUNIKE Januari —december 2020

17



Publicerad 2021-02-12

Rapporter dver finansiell stalining—koncernen

Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 77741 57 548
SKULDER
Langfristiga skulder
Réntebérande sakerstallda skulder 10 38 853 39 543
Réntebarande icke sékerstéllda skulder 10 25213 14 066
Leasingskulder 531 818
Finansiella instrument 8 433 65
Ovriga skulder 389 -
Uppskjutna skatteskulder 4212 2 526
Summa langfristiga skulder 69 631 57 018
Kortfristiga skulder
Réntebéarande sakerstallda skulder 10 1610 1137
Réantebé&rande icke sakerstallda skulder 10 5104 4 000
Leverantdrsskulder 414 203
Kortfristiga skulder 291 228
Finansiella instrument 8 14 -
Ovriga Kortfristiga skulder 1269 819
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 853 521
Summa kortfristiga skulder 9 554 6 998
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 156 926 121 564
Rapporter dver forandring | eget kapital —koncernen
Ovrigt Hanforligt till Innehav utan

tillskjutet  Hybridobliga- Balanserade moderbolagets bestdmmande Summa eget
Belopp i mkr Aktiekapital kapital tion Ovriga reserver vinstmedel aktieadgare inflytande kapital
Eget kapital 2018-12-31 26 26 653 - - 5245 31 925 - 31 925
Periodens resultat 55 4 398 4 453 7 4 460
Ovrigt totalresultat - 279 279 279
Totalresultat - - 55 -279 4 398 4732 7 4740
Nyemission 7 13194 13 202 13 202
Emission av hybridobligation 8 523 8 523 8 523
Emissionskostnader -9 -9 -9
Utdelning -55 -829 -884 -884
Innehav utan bestémmande = 52 52
inflytande
Eget kapital 2019-12-31 34 39 847 8514 279 8814 57 489 59 57 548
Periodens resultat 69 8 604 8673 1 8673
Ovrigt totalresultat -4 479 -4 479 -4 479
Totalresultat - - 69 -4 479 8 604 4193 1 4194
Nyemission 9 12 843 12 851 12 851
Utdelning -69 -1828 -1.897 -1 897
Emission av hybridobligation 5189 5189 5189
Emissionskostnader -68 -77 -145 -145
Eget kapital 2020-12-31 43 52 690 13 635 -4 198 15512 77 681 60 77741
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Réntebarande skulder

Vid utgéngen av perioden hade Heimstaden Bostad en nettobelanings-
grad pa 40 procent (45). Av totala rantebarande skulder var 57 procent
sakerstéllda, vilket ger en belaningsgrad for sékerstallda lan pa
26 procent (33).

Per balansdagen uppgick den totala laneportféljen till 71 051 mkr
(58 746). Av detta belopp avser 43 procent (31) icke sakerstéllda
obligationslan, 30 procent (34) realkreditlan och 27 procent (35) tradi-
tionella banklan.

Den genomsnittliga 16ptiden for Heimstaden Bostads rantebarande
skulder var 10,5 ar (10,5). Den stdrsta andelen 1an som forfaller under
ett och samma ar intraffar inom 3-4 ar och utgér 13 procent (16) av
hela laneportfolien. Kortfristiga rantebarande skulder uppgick till totalt
6 321 mkr (5 137). For att hantera sin refinansieringsrisk har Heimstaden
Bostad outnyttjade krediter uppgéende till 14 627 mkr (10 269). Den
genomsnittliga réantebindningstiden, inklusive effekten fran derivat, ar
3,0 ar (2,7). Heimstaden Bostad emitterade obligationer om 500 meur
i januari 2021 for att delvis refinansiera 1an som forfaller under 2021.

UTVECKLING AV EGET KAPITAL, MKR

8122

178 [ |

Uppskjutna skatteskulder

Den positiva vardeférandringen i fastighetsbestandet har lett till en 6kad
uppskjuten skatteskuld, som per balansdagen uppgick till 4 212 mkr
(2 526).

Finansiella instrument

Finansiella instrument bestar av derivatinstrument for rante- och
valutasékring och avser framst Heimstaden Bostads icke sakerstallda
obligationer.

Eget kapital

Eget kapital uppgick till 77 741 mkr (57 548), vilket motsvarar en soli-
ditet om 50 procent (47). Férandringen av eget kapital éver perioden
beror framst pa en nyemission under andra kvartalet 2020.

Heimstaden Bostad &r exponerat for valutarisk i EUR, DKK, NOK och
CZK. Risken é&r knuten till den utlandska verksamheten samt till likvida
medel och finansiering i moderbolaget. Andelen av moderbolagets icke
sékerstéllda obligationslan i EUR har sakrats genom swappar till samma
valuta som de tillgadngar som lanen &r avsedda att finansiera. Valuta-
risken hanforlig till den utldndska verksamheten ar begransad till net-
tokapitalet i respektive valuta.

5189 77 741

-145
12 851

2889
4479 I
57 548 - -1897
Eget kapital ~ Forvaltnings- Vardeféréandring Varde- Skatt Ovrigt Utdelning Nyemission Emission Emissions-  Eget kapital
1 Januari resultat forvaltnings- férandring totalresultat hybridobligation  kostnader 31 December
fastigheter rantederivat
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Rapport dver kassaflbden—koncernen

2020 2019 2020 2019

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 10 833 5853 3 062 2075
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet:
— Vardeforandring fastigheter -8 122 -4 834 -2 078 -1 509
— Vardeférandring derivatinstrument 178 -39 -1567 -324
— Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet -645 157 -211 57
Betald skatt -320 -105 -76 20
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rorelsekapital 1924 1032 540 318
Férandring rorelsekapital
Féréandring av kortfristiga fordringar -184 -56 -208 20
Férandring av kortfristiga skulder -120 41 -125 -14
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1620 1017 207 324
Investeringsverksamheten
Forvarv fastigheter -12 705 -13 909 -3775 -8 317
Investeringar i fastigheter -2 985 -2 549 -1 204 -704
Erlagd handpenning -1 024 -5635 -468 -391
Ovriga fordringar kommande forvary 140 -375 140 -375
Férséljning av fastigheter - 3 - -
Férvarv av andelar i intressebolag -13 -218 3 -213
Forandring lan till intressebolag -385 -468 -58 -340
Forandring av finansiella tillgangar 5 -48 10 -48
Kassaflode fran investeringsverksamheten -16 968 -18 094 -5 353 -10 388
Finansieringsverksamheten
Nyemission 12 851 13 202 - 9 500
Utdelning -1828 -829 - -
Emission av icke sékerstéllda obligationer 8 024 - -3 139 -
Emission hybridobligationer 5121 8 523 5121 8 523
Utdelning hybridobligationer -69 -55 - -55
Emissionskostnader =77 -9 - -9
Aterbetalningar av rantebarande skulder -5 398 -1 736 3 255 -5 912
Inlésen av réntederivat 113 - 69 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 18 737 19 096 5 306 12 047
Periodens kassafléde 3389 2018 159 1983
Likvida medel vid periodens boérjan 4 345 2313 7 524 2381
Valutaeffekt i likvida medel -98 13 -47 -20
Likvida medel vid periodens slut 7 636 4 345 7 636 4 345
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Den I6pande verksamheten
Kassaflode fran den lIopande verksamheten, fore férandringar i rorelse-
kapitalet, uppgick till 1 924 mkr (1 032). Férandringen forklaras framst
av ett storre fastighetsbestand. Inklusive en minskning av rérelsekapi-
talet om 304 mkr (15) uppgick kassaflode fran den I6pande verksam-
heten till 1 620 mkr (1 017).

Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till -16 968 mkr
(-18 094). Huvuddelen av flodet avser forvarvet i Tjeckien.

Bachlaan, Nederlanderna

Finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 18 737 mkr
(19 096). Beloppet ar framst hanfoérligt till nyemissionen.

Kassafléde
Kassaflode for perioden uppgick till 3 389 mkr (2 018) och likvida medel
vid periodens slut uppgick till 7 636 mkr (4 345).
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RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

Ovriga rérelsekostnader

122n(1)§g 122;1);2 Ovriga rorelsekostnader avser framst forvaltningsavgifter och évriga
Belopp i mkr Jan-dec Jan-dec kostnader i moderbolaget. Okningen beror pé att organisationen vuxit
Ovriga rorelseintékter 4 - till foljd av ett storre fastighetsbestand.
Ovriga rérelsekostnader -385 -241
Rorelseresultat -381 -241 Ranteintakter
Resultat fére finansiella poster -381 -241 Ranteintékter avser framst intakter fran koncerninterna lan.
Utdelning - 7162
Nedskrivning - -4 333 Réntekostnader
Réanteintakter 543 576 Réntekostnader avser framst kostnader f6r icke sékerstéallda obligationer.
Réantekostnader -680 -540
Ovriga finansiella kostnader -245 -304 (")vriga finansiella kostnader
Vérdeforandring rantederivat -260 70 Ovriga finansiella kostnader avser orealiserade valutaeffekter pé icke
Forvaltningsresultat =1l 2250 gakerstallda obligationer déar valutasékring skett delvis i dotterbolagen.
Avséttningar 716 333
Resultat fore skatt -306 2493
Aktuell skatt -26 -8
Uppskjuten skatt 77 14
Periodens resultat -256 2500
BALANSRAKNING, MODERBOLAGET

Andelar i dotterbolag
Innehav i dotterbolag avser andelar i dotterbolag, och férandring jam-

Belopp i mkr 2020-12-31 2019-12-31 fort med féregdende &r beror framst pa férvarven i Nederlanderna och
Tillgdngar Tjeckien.
Anlaggningstillgangar
Andelar i dotterbolag 38 867 32 758 Fordringar, dotterbolag
Uppskjuten skattefordran 93 16 Fordringar pa dotterbolag avser utlaning fran Heimstaden Bostad till
Fordringar, dotterbolag 19 343 20 308 dotterbolagen.
Summa anlaggningstillgangar 58 304 53 082
Omsiéttningstillgangar Icke sékerstallda obligationer
Fordringar, dotterbolag 33 721 12 849 Forandringen jamfort med foregaende ar beror framst pa nyemissionen
Ovriga kortfristiga fordringar 100 778 om 500 meur som slutfdrdes under forsta kvartalet 2020.
Likvida medel 5916 2811
Summa omsattningstillgangar 39 737 16 439
SUMMA TILLGANGAR 98 041 69 521
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 64 353 48 610
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 1690 -
Icke sékerstallda obligationer 21520 18 066
Finansiella instrument 453 80
Skulder, dotterbolag 9729 2 358
Summa langfristiga skulder 33 392 20 504
Kortfristiga skulder
Skulder, dotterbolag - 288
Ovriga kortfristiga skulder 295 120
Summa kortfristiga skulder 295 407
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 98 041 69 521
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MODERBOLAGETS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond Hybridobligation  Balanserade vinstmedel Summa eget kapital
Eget kapital 2018-12-31 26 24 203 - 1049 25279
Periodens resultat 55 2444 2 500
Total vinst - - 55 2444 2 500
Nyemission 8 13194 13 202
Utdelning -55 -829 -884
Emission hybridobligation 8 523 8 523
Emissionskostnader -9 -9
Eget kapital 2019-12-31 34 37 397 8514 2 665 48 610
Periodens resultat 69 -325 -256
Total vinst - - 69 -325 -256
Nyemission 9 12 843 12 851
Utdelning -69 -1828 -1897
Emission hybridobligation 5189 5189
Emissionskostnader -82 -63 -145
Eget kapital 2020-12-31 43 50 240 13621 450 64 353
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Not 1  Redovisningsprinciper

Heimstaden Bostads koncernredovisning har upprattats enligt de av
EU antagna IFRS-standarderna och dess tolkningar (IFRIC). Denna
delérsrapport &r upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering och arsredo-
visningslagen. Moderbolaget tillampar Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer samt ars-
redovisningslagen.

Samma varderings- och redovisningsprinciper och berédknings-
metoder har tilldmpats som i den senaste arsredovisningen, med undan-
tag for IFRS 3. | Heimstaden Bostads arsredovisning 2019 finns en mer
detaljerad beskrivning av redovisningsprinciperna.

IFRS 3 Rorelseforvarv

Den 21 april 2020 antog EU andringar avseende definitionen av rérelse-
forvarv i IFRS 3. Klassificeringen av ett forvarv som antingen rorelse-
forvarv eller tillgangsforvarv leder till skillnader i redovisningen. De
andringar som inférdes i IFRS 3 forvantas leda till att fler férvarv redo-
visas som tillgangsforvarv.

Redovisningen av rorelseforvary skiljer sig fran redovisningen av
tillgdngsforvarv. Exempelvis redovisas inte goodwill vid tillgangsforvarv.
Det finns ocksé skillnader i redovisning och vardering av tillaggskope-
skillingar, forvarvskostnader och uppskjuten skatt. Darfér ar klassifice-
ringen som antingen rorelseforvary eller tillgangsforvarv avgérande vid
uppréattandet av finansiella rapporter enligt IFRS.

Foretag kan vélja att utfoéra ett "koncentrationstest” som, om det
visar pa att forvarvet ar ett tillgangsforvary, innebar att ingen ytterligare
beddmning kravs. Testet ger dock aldrig svar pa fragan om huruvida
ett forvarv ar ett rorelseforvarv utan kan endast visa pa om det ar ett
tillgdngsforvary. Om hela det verkliga vardet av de férvarvade brutto-
tillgdngarna i allt vasentligt kan hanforas till en tillgang eller en grupp
av liknande tillgangar visar det frivilliga testet att forvarvet utgor ett
tillgangsforvarv. Om testet genomférs och det inte gar att visa péa att
det ar ett tillgangsforvary maste vidare beddmning goras for att avgora
huruvida férvarvet ar ett rorelseférvarv eller ej.

Kriterier for att ett forvarv ska utgoéra ett rorelseférvarv ar att det
ska finnas ekonomiska resurser och en substantiell process som till-
sammans vasentligen bidrar till en formaga att ge avkastning. Den nya
vagledningen ger ett ramverk for att utvardera nar ekonomiska resurser
och en substantiell process finns. Ett forvary som innehaller avkastning,
en avgdrande process for att skapa avkastningen och arbetskraft som
ar utbildad i att hantera processen utgor en rorelse. Saknas arbetskraft
i forvarvet kan det anda vara sa att processen som forvarvats ar sa
pass unik eller ovanlig eller kostsam att erséatta for att kunna skapa
avkastning att forvarvet anda utgér en rorelse.

Effekter av férédndringen

Andringen ska tillampas for rakenskapsér som pébérjas den 1 januari
2020 eller senare. Andringarna av IFRS 3 innebdr att Heimstaden Bo-
stads forvarv i Tjeckien redovisas som tillgangsforvarv.

Redovisning av intékter fran norskt leasingavtal

Hyresintakter fran fastighetsbestandet i Norge genereras genom ett
leasingavtal med Heimstaden AS, ett dotterbolag till Heimstaden AB.
Enligt arrangemanget erhaller Heimstaden Bostad leasingbetalningar,
beréknade som nettosumman av hyresintékter som genereras av fastig-
heten med avdrag for fastighetskostnader och vissa administrativa
kostnader. Under fjarde kvartalet 2020 reviderade bolaget sin redovis-
ning enligt avtalet till att redovisa intékter pa nettobasis, for att spegla
de variabla leasingbetalningarna enligt avtalet. Jamfoérelsesiffrorna har
setts Over for att de ska stdmma med bolagets aktuella redovisning.
Som en foljd omklassificerades 186 mkr fran fastighetskostnader till
hyresintakter under 2019 och 210 mkr under 2020. Den reviderade
redovisningen for 2019 och 2020 paverkade inte bolagets arsresultat,
balansrakning eller eget kapital.

Nya och a&ndrade redovisningsprinciper som annu inte tratt i kraft
Nya och &ndrade IFRS redovisningsprinciper som annu inte tratt i kraft
har inte tillampats i fortid vid upprattandet av koncernredovisningen
och moderbolagets finansiella rapporter. Per balansdagen fanns det
inga nya eller &ndrade standarder eller tolkningar publicerade av IASB
som forvantas fa& nagon vasentlig paverkan pa koncernredovisningen
eller moderbolagets finansiella rapporter.

Not 2  Upplysningar om narstaende

Transaktioner med Heimstaden AB och dess dotterbolag uppgick till
964 mkr (614) utdver I6ner och ersattningar som har betalats till led-
ningen och styrelsen per fjarde kvartalet 2020.

Not 3 Héandelser efter balansdagen

Den 8 januari 2021 emitterade Heimstaden Bostad en senior icke sa-
kerstalld obligation om 500 meur med en 16ptid pa tva ar, en kdpoption
till pari efter cirka ett &r och en rorlig ranta pa 3 manader EURIBOR +
55 baspunkter. Emissionen slutférdes genom en syndikerad &verens-
kommelse med europeiska penningmarknadsfonder.

Den 12 januari 2021 tog Heimstaden Bostad in 4 mdkr i en riktad ny-
emission fran de befintliga aktiedgarna Heimstaden, Alecta, Ericsson
och Folksam.

Den 26 januari 2021 emitterade Heimstaden Bostad en efterstélld
hybridobligation med evig I16ptid om 800 meur med en érlig fast ranta
om 2,625 procent och en forsta refinansieringsmaojlighet om 6,25 ar.
Emissionen fick kreditbetyget "BB+” av S&P och ska redovisas som
100 procent eget kapital av Heimstaden Bostad, i enlighet med IFRS.
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Not 4  Hyresintakter

HYRESINTAKTER OCH FASTIGHETSKOSTNADER
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Hyresintékterna och fastighetskostnaden per kvm inkluderar Norge pa bruttobasis i notavsnittet och pa nettobasis i resultatréakningen enligt IFRS.
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Not 5 Fastighetskostnader

2020 2019
12 man 12 man
Belopp i mkr Jan-dec Jan-dec
Driftkostnader -1 508 -886
Reparation och underhall -519 -409
Fastighetsadministration -512 -292
Fastighetsskatt -279 -145
Avskrivningar -11
Summa fastighetskostnader -2 828 -1732
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Not 6 Finansiella intdkter och kostnader

Riskhantering, uppskattningar och bedémningar

Styrelsen och ledningen arbetar standigt for att uppna énskad riskpro-
fil, vilken styrs av den antagna finanspolicyn och de faststéllda verk-
samhetsmalen.

Heimstaden Bostads verksamhet, finansiella stéllning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osakerhetsfaktorer. Dessa beskrivs pa
sidorna 80-84 i arsredovisningen 2019. Inga betydande forandringar har
skett darefter som har paverkat styrelsens och ledningens bedémning.

For att uppratta rékenskaperna i enlighet med allmant vedertagna
redovisningsprinciper maste ledningen géra bedémningar och anta-
ganden som paverkar de tillgadngar och skulder som redovisas i de
finansiella rapporterna samt intékter, utgifter och andra upplysningar.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa beddémningar.

Per balansdagen uppfyllde Heimstaden Bostad alla de finansiella
villkoren.

RANTETACKNINGSGRAD KV4 (ICR)

Finanspolicy Policy 2020-12-31
3,5
Réntetackningsgrad (ggr, rullande 12 ménader) >1,5 2,9
Soliditet (procent) > 30 49,4 30
Genomshnittlig 16ptid for 1an (manader) > 15 126
Laneforfall (procent i enskilt &r) <40 13 (B-4an Py
Begransning enskild langivare (procent) <40 12
Réntesékring (procent) >75 80 20
Belaningsgrad (finanspolicy) (procent) 45 - 55 50
Likviditetsgrad (procent) *>125 149 15
1,0
2017 2018 2019 2020

2020-12-31 Rantebindningstid lan Rantebindningstid inkl. finansiella instrument "
. Ranta, inkl. Ranta, inkl.
Ar Mkr Andel, % marginal, % Mkr Andel, % marginal, %
0-1 50 174 71 1,2 25 648 36 3,3
1-2 1417 2 3,0 7 250 10 0,8
2-3 7 024 10 2,5 8510 12 1.1
3-4 - - - 7748 11 0,0
4-5 2733 4 1.2 7 583 1 0,6
>5 ar efter balansdag 9704 14 1,5 14 349 20 11
Totalt 71 051 100 1,4 71 088 100 1,7
" Kreditmarginalen ar jamnt utspridd 6ver forfallostrukturen
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneportfolien uppgar till: 7 ar
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneportfolien inkl. derivat uppgar till: 3,0 ar
Not 7  Vardering forvaltningsfastigheter Not 8 Vardeférandring derivatinstrument
Direktavkastningskrav Féréndring marknadsvérde derivat
Ar Genomsnitt Marknadsvarde derivat 2019-12-31 -65

Orealiserade vardeférandringar basswappar -291

0,
2019 3,63% Realiserade vardeférandringar rantederivat 113
o)

2020 3,62% Orealiserade vardeférandringar rantederivat -203

Marknadsvarde derivat 2020-12-31 -447
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Not 9  Fdrvaltningsfastigheter

Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Totalt Sverige Danmark Norge Tyskland Nederlanderna Tjeckien
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter 2019-12-31 113 331 41 241 34 645 17 373 2292 17 781 -
Férsaljningar i perioden -65 - - - - -65 -
Forvarv i perioden 25 445 4 430 1279 - 1272 5480 12 985
Investeringar i perioden 2743 1651 538 20 27 199 309
Valutaférandring -5 583 - -1 354 -1 684 -140 -1073 -1 333
Marknadsvérde efter transaktioner 135 872 47 322 35108 15709 3 450 22 321 11 960
Orealiserad vardeférandring 7 934 2 368 1092 1299 265 1044 1866
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter 2020-12-31 143 806 49 690 36 200 17 009 3716 23 365 13 826

Not 10 Finansiella instrument

Verkligt varde pa finansiella instrument beddms inte ha nagon vasentlig avvikelse mot redovisat varde.

Finansieringskalla

Finansiella instrument

Sakerstéllda Outnyttjat Forfall rantederivat

Kredit krediter, % Andel, % kreditlofte Andel, Ranta,
Obligationer 30 317 - 43 - Ar Typ mkr % %"
Realkreditlan 21 359 100 30 . 0-1 Betalar fast 4 385 12 0,19
Banklan 19 374 100 27 14 627 1-2 Betalar fast 5833 17 0,26
Totalt 71 051 57 100 14 627 2-3 Betalar fast 6 503 18 0,32
Uppskjutna 3-4 Betalar fast 9 505 27 0,01
avgifter -271 4-5 Betalar fast 4 441 13 0,12
Totalt 70780 >5 &r efter balansdag Betalar fast 4646 13 0,22
F6randring lanevolym Totalt 35313 100 0.17
I:{éntebérandeolén 2019-12-31 58 746 1)Rantan indikerar den avtalade genomsnittliga fasta rantan i kontrakten.
Aterbetalning lan 6724 En negativ ranta indikerar att vi tar emot fast réanta.
Valutaeffekt pa lan -2 314
Nyupplaning/6vertagande av lan 21 343
Réantebéarande lan 2020-12-31 71 051 Finansiella instrument

Forfall basswap
) Loptid for lan Kreditl6ften Andel, Ranta,
Ar mkr  Andel, % mkr  Andel, % Ar Typ mkr % %1
0-1 6 321 9 - - 0-1 Betalar rérlig 3161 31 1,75
-2 5328 76145 42 1-2 Betalar rorlig - - -
2-3 7781 6302 3 23 Betalar rorlig 7 024 69 2,13
3-4 9168 13 1400 10 3-4 Betalar rorlig - - -
4 50 1967 s 780 S 4-5 Betalar rorlig - - -
>5 ar efter balansdag 40 485 57 - - >5 &r efter balansdag Betalar rorlig - - -
Totalt 71 051 100 14627 100 Totalt 10184 100 2,01
Genomsnittlig 16ptid for 1an ar: 10,5 ar
' Rantan indikerar den rérliga avtalade rantan pa balansdagen.
Not 11 Investeringar i intressebolag och joint ventures
Andel, % Hyresintakter Finansnetto  Vardeférandring Resultat Tillgangar Skulder

Gamlebro 50 16 -5 - -6 526 497
Fastighets AB Rosengérd 25 147 -11 148 147 1688 908
Byggratt Norr AB 19 - - - - - -
Upplands Bro Brogards etapp 2 50 - -22 25 4 606 382
Magnolia Projekt 5222 AB 50 - - - - - -
A place to AS 50 - -1 - -2 347 346
Totalt 163 -38 173 143 3167 2133
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Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att delérsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens verksamhet,
finansiella stéllning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som férekommer.

Malmé 12 februari 2021

Patrik Hall Casper von Koskull Stefan Attefall Magnus Nordholm
Verkstallande direktor Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Axel Brandstrom Christer Franzén John Giverholt Erik Gullestad Gleesel
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Frans Heijbel Karmen Mandic Katarina Skalare Birgitta Stenmark
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna delérsrapport har varit foremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.
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Revisors granskningsrapport

Heimstaden Bostad AB (publ), org.nr 556864-0873
Till styrelsen fér Heimstaden Bostad AB (publ)

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for Heimstaden Bostad AB (publ)
per 31 december 2020 och den tolvmanadersperiod som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att uppréatta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om den-
na delarsrapport grundad pa var oversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av
finansiell delarsinformation utférd av foretagets valda revisor. En oversiktlig granskning bestéar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra ¢versiktliga granskningsétgéarder.
En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i évrigt har.

De granskningsatgéarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstéandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig
granskning har darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nédgra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten,
inte i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Malmé den 12 februari 2021

Ernst & Young AB

Peter von Knorring
Auktoriserad revisor

Heimstaden Bostad AB BOKSLUTSKOMMUNIKE Januari —december 2020

30



Publicerad 2021-02-12

Intjaningsférmaga

Intjaningsféorméagan motsvarar arliga intakter berdknat utifran Heim-
staden Bostads balansrékning per 31 december 2020. Darmed ingar
endast fastighetsbestand och kapitalstruktur per detta datum. Det &ar
inte en prognos for innevarande éar eller for nasta 12-méanadersperiod.

Intjaningsférmagan baseras pa kontrakterade hyresintékter, aktuella
fastighetskostnader och administrationskostnader for fastighets-
bestandet per 31 december 2020. Meddelade fastighetsforvary som
avslutades efter balansdagen ingér inte i berékningen.

Intjaningsférmaga inbegriper inte en justering for utveckling av hyres-
nivaer, vakanser, fastighetskostnader eller rantor, inte heller innebéar
intjaningsformagan nagon justering for forvantade vardeférandringar
av fastigheter, forvarv eller avyttringar.

Intjaningsférmaga per 31 december 2020

Belopp i mkr

Hyresintakter 7 614
Fastighetskostnader -3 302
Driftnetto 4312
Centrala administrationskostnader -382
Resultat fore finansiella poster 3930
Finansiella intékter

Finansiella kostnader, rantebarande skulder -1187
Forvaltningsresultat 2742
Nyckeltal

Overskottsgrad, % 56,6
Réantetackningsgrad (ICR), ggr 3,3
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Nyckeltal
2020 2019 2020 2019
12 man 12 man 3 man 3 man
Jan-dec Jan-dec Okt-dec Okt-dec
Fastighetsrelaterade uppgifter
Hyresintékter, mkr 6721 4135 1833 1243
Uthyrningsgrad, bostader (lagenheter), % 94,4 97,6 94,4 97,6
Reell uthyrningsgrad, bostader (lagenheter), % 96,6 99,1 96,6 99,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 95,6 96,9 94,9 97,9
Reell ekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 97,5 98,8 97,0 99,2
Overskottsgrad, % 57,9 58,1 52,3 53,4
Férvéarv fastigheter, mkr 25 445 33 261 5229 23 098
Fastighetsforsaljningar, mkr 65 3 65 -
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 143 806 113 331 143 806 113 331
Uthyrningsbar area pa balansdagen, kvm 7 029 969 4013 270 7 029 969 4013270
Antal bostader pa balansdagen 103 345 54 863 103 345 54 863
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 93 91 93 91
Finansiella uppgifter
Kassaflode fran I6pande verksamhet, mkr 1620 1017 207 324
Férvaltningsresultat, mkr 2 889 980 826 242
Réantetackningsgrad (ICR), ggr 2,9 2,5 2,9 2,5
Soliditet, % 49,5 47,3 49,5 47,3
Nettobelaningsgrad (covenant for icke sékerstéllda obligationer), % 40,2 44,8 40,2 44,8
Belaningsgrad sakerstallda lan, % 25,8 33,5 25,8 33,5
Belaningsgrad (finanspolicy), % 49,9 52,7 49,9 52,7
Likviditetsgrad, % 149 197 149 197
Genomshnittlig ranta pa balansdagen, % 1,7 1,9 1,7 1,9
Genomshnittlig rantebindningstid 1an inkl. derivat, ar 3,0 2,7 3,0 2,7
Genomsnittlig kapitalbindningstid lan, ar 10,5 10,5 10,5 10,5
Réntabilitet pa eget kapital, % 12,6 11,8 12,6 11,3
Eget kapital pa balansdagen, mkr 77 741 57 548 77 741 57 548
Substansvarde pa balansdagen, mkr 81 953 60 074 81 953 60 074
Langsiktigt substansvarde pa balansdagen, mkr 82 399 60 139 82 399 60 139
SKULD/EBITDA, ggr (rullande 12m) 19 22 19 22
Data per aktie
Resultat per stamaktie, kr 324 1176 41 101
Eget kapital per stamaktie, kr 3234 2 954 3234 2 954
Eget kapital, inklusive uppskjuten skatteskuld, per stamaktie, kr 3874 2 550 3874 2 550
Eget kapital per preferensaktie A, kr 1432 552 972 342 1432 552 972 342
Eget kapital per preferensaktie B, kr 2076 2 064 2076 2 064
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st 6 578 058 5 315 502 6 578 058 5 315 502
Antal utestédende preferensaktier A vid periodens slut, st 200 200 200 200
Antal utestédende preferensaktier B vid periodens slut, st 20 317 179 16 027 565 20317 179 16 027 565
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 6 383 342 2967 125 6 383 342 2 967 125
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier A, st 200 119 200 119
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier B, st 19571 032 3158 201 19571 032 3 158 201
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Definitioner och ordlista

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

Reell uthyrningsgrad, bostéder (ldgenheter), %
Uthyrda bostader justerat for frivilliga vakanser hanforliga till
standardhojningar dividerat med totala antalet bostader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, bostédder, %
Hyresintakter netto dividerat med hyresintakter brutto inklusive
beddmd marknadshyra for ej uthyrda bostader.

Reell ekonomisk uthyrningsgrad, bostéder (antal), %
Hyresintakter netto dividerat med hyresintakter brutto inklusive
beddmd marknadshyra for ej uthyrda bostéader, justerat for frivilliga
vakanser till féljd av standardhojningar.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintékterna

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.
Beréknas pa rullande 12 manaders utfall.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Nettobelaningsgrad (covenant for icke sédkerstéllda obligationer), %

Nettoskuld som andel av totala tillgangar.

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

Belaningsgrad (finanspolicy), %

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

Likviditetsgrad, %

Kassa inklusive tillgangliga kreditfaciliteter dividerat med
prognostiserat nettolikviditetsbehov de kommande 12 manaderna,
i enlighet med Standard & Poor’s riktlinjer.

Nettoskuld
Rantebéarande skulder minus finansiella tillgadngar och likvida medel.

Genomsnittlig rénta, %
Genomsnittlig rénta pa balansdagen for rantebarande
skulder och derivat.

Réntabilitet pa eget kapital efter skatt, %
Resultat efter skatt (rullande 12 manaders 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 finansiella derivatinstrument.

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

Eget kapital per stamaktie, kr
Eget kapital vid periodens utgang, minus preferensaktier och
hybridkapital, dividerat med antalet stamaktier vid periodens utgéng.

Eget kapital per preferensaktie, kr
Preferensaktiernas féretréadesratt vid likvidation av bolaget samt
dessa aktiers kvarvarande ratt till utdelning.

Resultat per stamaktie

Periodens resultat dividerat med genomsnittligt antal stamaktier
sedan hansyn tagits till preferensaktiernas och hybridkapitalets del
av resultatet for perioden.

Tillvdxt jdmférbart bestand, %
Tillvaxt av hyresintakter inklusive vakanser, justerat for forvarv
och avyttringar.

Definitioner samt harledning av nyckeltal finns pa
www. heimstadenbostad.com

Heimstaden Bostad AB BOKSLUTSKOMMUNIKE Januari —december 2020



Denna information ar sadan information som Heimstaden Bostad AB (publ) &ar skyldigt
att offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.

Informationen lamnades, genom nedanstéende kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande
den 12 februari 2021 kl. 08:00 CET.

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

Delarsrapporten for januari-mars 2021 kommer att publiceras den 30 april 2021.

Heimstaden BosTAD

Heimstaden Bostad AB (publ), O Promenaden 7 A, 211 28 Malmé
Organisationsnummer: 556864-0873. Bolagets sate Malmo.
+46 (0)40-660 20 00, www.heimstadenbostad.com



