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e Periodens hyresintakter dkade till 3 393 mkr (2 013)
T e Uthyrningsgraden f6r bostader uppgick till 97,3 procent (98,7)
P — p— ¢ Reell uthyrningsgrad exklusive ombyggnadsvakanser var 98,6 procent
e Periodens driftnetto 6kade till 1 810 mkr (1 027)
e Finansnettot uppgick till -753 mkr (-459)
e Forvaltningsresultatet 6kade till 989 mkr (515)

? v j e Vardeférandring i fastigheter uppgick till 2 744 mkr (2 202)
I & e Vardefdrandring i derivat uppgick till 11 mkr (24)
.'tp I"‘ e Periodens resultat uppgick till 3 204 mkr (2 064)

N e Fastighetsforvarv i perioden uppgick till 21 696 mkr (22 878)
e —— och avyttringar uppgick till 148 mkr (1 146)

e Resultat efter skatt per stamaktie uppgick till 127 kr (116)

Jamforelser inom parentes avser motsvarande period féregaende dr om inget annat anges.

Nyckeltal

2018 2017 2018
12man 12 man 3 man 3 man
jan-dec  jan-dec  okt-dec  okt-dec

Belopp i mkr

Hyresintékter 3393 2013 984
Fastighetskostnader -1 582 -986 -502 -354
Driftnetto 1810 1027 483

Resultat fran andel i intresseforetag 20 12 17 16
Ovriga kostnader -139 -66 -107 -33
Finansiella intakter 53 6 26 5

Finansiella kostnader
— Réntebarande skulder

Finansiella kostnader

— Rantebarande efterstallda aktieagarlan 0 -86 0 -3
Ovriga finansiella intakter 50 0 50 0
Ovriga finansiella kostnader 0 0 135 0

Forvaltningsresultat

Véardeférandringar
Skatt
Periodens resultat

Ovrigt totalresultat
Totalresultat

Overskottsgrad, %
Uthyrningsgrad bosté (antal), % 97,3 98,7 97,3
Reell uthyrningsgrad bostéader (antal), % 98,6

Réntetéckningsgrad (IC ) - rullande 12, ggr
f——— =
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Tillvaxt, Okad overskottsgrad
och Investment Grade rating
har praglat 2018

2018 har praglats av kraftig tillvixt. Transaktionsvolymen uppgick
till 22 miljarder SEK, med forvérv i framfor allt Képenhamn och
Oslo. Kompletteringsforvérv har skett i Sverige i storre regions-
stader sdsom Malmo, Lund, Link6ping, Norrkoping, Uppsala och
Gavle. I Danmark arbetar vi dven med att satta upp lokala for-
valtningskontor, sd att vi inom snar framtid far en tydligare narvaro

och sjdlva kan hantera forvaltningen.

Vi har @ven gjort fastighetsforvarv i Tyskland och Holland, tva
marknader som med sina reglerade hyror paminner mycket om den
svenska marknaden. Dessa forvérv ér ett bra komplement till vart

ovriga fastighetsbestand och ger oss ett stabilt och tryggt kassaflode.

Totala fastighetsvardet uppgar per bokslutsdagen till 76 miljarder SEK,
omfattande ett fastighetsbestand om 39 006 lagenheter. For befint-
ligt fastighetsbestand har investeringar skett i hallbarhet sésom
solceller, energioptimerande dtgiarder samt virdehdjande lagenhets-

renoveringar for ca 1 000 lagenheter.

Kundupplevelse och kundngéjdhet styr vart dagliga forvaltnings-
arbete och var inriktning pa hallbara investeringar. Tillvaxt, hallbara
investeringar och en kundnéra lokal férvaltning har 6kat var over-

skottsgrad med 2,4 procentenheter under foregéende ér.

Vart dotterbolag, Heimstaden Bostad, tillsammans med vara finan-
siella institutioner Alecta, Ericsson och Sandviks pensionsstiftelser,
erholl under Q4 2018 en Investment Grade rating fran Standard
& Poor, med kreditbetyg BBB-. I samband med detta emitterades
obligationer om 10,6 miljarder SEK. Emissionen skedde framst i
euro och SEK, och i samband med detta dterbetaldes sikerstillda

bankldn med ungefir motsvarande belopp.

Det sociala hallbarhetsarbetet dr och skall vara en naturlig del av
var verksambhet. Vi skall stodja védra hyresgister, 16sa uppkomna
problem och utmaningar, bryta ensamhet, 6ka trygghet och séker-
het. Vi skall vara en foregangare for allas ritt till lika varde, oavsett
etnisk bakgrund, social eller sexuell tillhorighet. Vi skall géra skill-

nad och dagligen verka for ett vanligare och inkluderande samhille.

Var yttersta malsittning, kdrnan i var foretagskultur, ligger benhart

kvar: Vi skall gora skillnad genom att "férenkla och forgylla livet
genom omtanksamma boenden” Det ér var vision som driver,
motiverar och inspirerar oss. Vi ndr vara mal genom idogt arbete,
ritt medarbetare med social patos samt med kunden i centrum.
Vi fortsétter att ha en stark lokal nérvaro, vilket dr en forutséttning

for att alltid leverera service av toppklass.

For att sakerstilla en fortsatt hallbar och lonsam tillvaxt, samt for att
mota de krav som stills pa organisationen, har vi inom HST rekry-
terat flertalet nyckelpersoner. Under det gdngna aret utokade vi

personalstyrkan med ca 100 nya medarbetare. Ett stort tack till alla

er som dagligen bidrar med att skapa fortroende for Heimstaden.

Ni dr vér absolut viktigaste tillgang.
Patrik Hall, VD Heimstaden

Heimstaden AB BOKSLUTSKOMMUNIKE januari—december 2018
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Aktuell intjaningsformaga

I tabellen bredvid presenterar Heimstaden sin intjaningsforméga
pé tolvménadersbasis per 31 december 2018. Intjaningsformégan
ar ej en prognos for innevarande ar eller de kommande tolv
manaderna utan dr endast att betrakta som en teoretisk 6gon-
blicksbild och presenteras enbart for illustrationsaindamaél. Den
aktuella intjaningsformagan innefattar inte en bedémning om den
framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader,
rantor, viardeforandringar, kop eller forséljning av fastigheter eller
andra faktorer.

Aktuell intjaningsformaga tar sin utgangspunkt i de fastigheter
som dgdes per 31 december 2018 och dess finansiering varvid
aktuell intjaningsformaga illustrerar den intjaning pa arsbasis
som Heimstaden har hérefter. Transaktioner med tilltrade efter
den 31 december ar ddrmed inte inkluderade i berdkningen.

Heimstadens resultatrakning paverkas dessutom av véirdeut-
vecklingen i fastighetsbestandet samt kommande fastighetsforvarv
och/eller fastighetsforsiljningar. Ytterliggare resultatpaverkande
poster ar vardeforandringar avseende derivat. Inget av ovanstaende
har beaktats i den aktuella intjaningsformagan, ej heller i posten
Andel i intressebolags resultat.

Intjaningsformagan baseras pé fastighetsbestandets kontrakterade
hyresintékter, aktuella fastighetskostnader samt kostnader for
administration. Kostnader for de riantebarande skulderna har
baserats pa koncernens genomsnittliga ranteniva pa balansdagen
inklusive effekt av derivatinstrument.

Havneholmen, Képenhamn

Aktuell intjaningsférmaga
per 31 december 2018

Belopp i mkr

Hyresintékter
Fastighetskostnader
Driftnetto

Central administration

Ovriga rérelseintékter

Ovriga rérelsekostnader

Andel i intressebolags resultat
Resultat fore finansiella poster

Finansiella intékter
Finansiella kostnader — Rantebérande skulder
Foérvaltningsresultat

Foérvaltningsresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestdmmande inflytande

Nyckeltal
Overskottsgrad, %
Rantetackningsgrad (ICR), ggr
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Vildanden, Lund
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Vasentliga transationer

Heimstadens bestand forvaltas i tre olika geografiska segment — Sverige, Danmark och Norge.
Under koncernens fjarde kvartal tillkommer tva segment till; Tyskland samt Nederlanderna.

Det totala vardet pa Heimstadens fastighetsportfolj uppgar till 76 249 mkr exklusive avtalade
forvarv. Nedan aterges de vasentliga transaktioner koncernen avtalat i det fjarde kvartalet samt
de transaktioner som avtalats i tidigare perioder men tilltratts i det aktuella kvartalet.

Den 20 juni

avtalade Heimstaden om att forvarva 14 byggprojekt ifrin Magnolia.
Byggprojekten omfattar 5 300 lagenheter om 252 000 kvm i
Stockholm och Malmé. Fastighetsvirdet uppgar till 9,6 mdr SEK
och tilltrdde sker 16pande fram till och med 2023.

Den 3 juli

avtalade Heimstaden om att forvérva 388 ligenheter i
Malmé/Lund om 14 069 kvm. Fastighetsvirdet uppgick till
712 mSEK och tilltréde skedde den 3 oktober 2018.

Den 13 juli

avtalade Heimstaden om att forvérva 484 ldgenheter i Berlin,
Tyskland, om 27 831 kvm. Fastighetsvirdet uppgick till 66 mEUR
och tilltrade skedde den 1 oktober 2018.

Den 12 oktober

avtalade Heimstaden om att férvérva en fastighet i Utrecht, Neder-
linderna, om totalt 131 ldgenheter med en total yta pa 4 478 kvm.
Fastighetsvirdet uppgick till ca 23 mEUR och portfoljen tilltriddes
i december 2018.

Fjérdingen 28-6, Uppsala

Den 29 oktober

avtalade Heimstaden om att forvirva sex fastigheter om totalt
449 lagenheter i Sandviken med en total yta pa 40 116 kvm.
Fastighetsvirdet uppgick till ca 354 mSEK och portf6ljen till-
trdddes den 3 december.

Den 31 oktober

avtalade Heimstaden om att forvirva en portfolj med 377 agar-
ldgenheter i Danmark om totalt 38 000 kvm. Fastighetsvirdet upp-
gick till 1 128 mDKK och fastigheterna tilltriddes den 31 oktober.

Den 6 november

avtalade Heimstaden om att forvérva ett utvecklingsprojekt
avseende 440 nyproducerade bostadsligenheter i Malmé om
totalt 28 000 kvm. Fastighetsvirdet uppgick till 647 mSEK och
inflyttning 4r planerad under 2020.

Den 27 december

avtalade Heimstaden om att férvirva en portf6lj om 1 375 ldgen-
heter i Danmark om totalt 116 600 kvm. Fastighetsvérdet uppgick
till 1 520 mDKK och fastigheterna tilltrdddes den 8 januari 2019.

Heimstaden AB BOKSLUTSKOMMUNIKE januari—december 2018
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Vara segment

Koncernens fastighetsbestand
ar indelat i olika geografiska
férvaltningssegment.

(£ ¥

Totalt Heimstaden (januari-december)

Sverige

Den Svenska ekonomin fortstter att utvecklas
positivt med vixande BNP och 6kade disponibla
inkomster. Sysselsdttningen har 6kat de senaste
aren och under 2018 lag arbetslosheten pa strax
over 6 procent. Ett stort inflode av utlandsfédda
balanserar sysselsattningsokningen. Befolknings-
okningen driver pa efterfragan om bostéder,
specifikt i storstdderna som genomgar en kraftig
tillvaxt som f6ljd av den globala urbaniserings-
trenden. Sverige har haft en tillvixt om ca

270 000 invanare de senaste tva dren och be-
folkningen uppgar till 10,1 miljoner invénare.
Enligt boverket behover det byggas 67 000
bostader per ar fram till 2025, med en nuvarande
prognos om att endast 51 000 bostader tillkom-
mer under 2019. Med ett bostadsbyggande som
inte nar upp till efterfrigan skapas en fortsatt
bostadsbrist. Boverkets prognos pavisar ett fal-
lande byggande av bostadsritter, men att hyres-
ratterna fortsatt pavisar en god efterfragan. For-
starkta investeringsstod for byggande bedoms
underlatta produktion av hyresratter i orter med
hoga produktionspriser. Byggtakten i Malmo
var oforandrad under 2018 jamfort med 2017.
Goteborg stod for en kraftig tillvixt under 2018
samtidigt som byggtakten i Stockholm minskade
med 35%, enligt boverket.

Sverige (januari-december)

Danmark

Den danska ekonomin har utvecklats starkt
under ett antal ar. Sysselséattningen har 6kat med
cirka 1,5 procent i snitt pd arsbasis. Arbetslos-
heten i november 2018 uppgick till 4,9 procent,
vilket dr lagre an EU-snittet. I Danmark finns
det 2,8 miljoner privatagda bostader, endast

63 000 av dessa ligger i Kopenhamn vilket dar-
for bara motsvarar cirka 2 procent av markna-
den. I delar av Képenhamn har bostadspriserna
okat med upp till 70 procent sedan 2012. Huvud-
orsaken till den kraftiga prisokningen ar urba-
niseringen. Liksom stora delar av vastvarlden
genomgéar Danmark en stark urbaniseringstrend
dér smé orter avfolkas. Prognosen for befolk-
ningstillvixten i Képenhamn dr en 6kning med
100 000 invanare under de ndrmsta tio aren.
Arhus dr Danmarks nist storsta stad och har
ett val utbyggt transportnat. Forutom att staden
ar kind som en mycket populdr studentstad
(60 000 studenter 2018) innehar den ocksé en
av norra Europas storsta industrihamnar.
Odense ar Danmarks tredje storsta stad och ar
liksom Arhus en populir studentstad (30 000
studenter 2017). Kommunen stoltserar med

att erbjuda Gver 100 000 arbetsplatser och en
sarskilt utmarkande tillvaxtgren hittas inom
robotik och automation.

Danmark (januari-december)

Q4 2018 Q42017 Q42018 Q42017 Q42018 Q42017
Marknadsvéarde, mkr 76 249 50 285 Marknadsvéarde, mkr 36 005 30 320 Marknadsvarde, mkr 23782 12 325
Hyresintékter, mkr 3 393 2013 Hyresintakter, mkr 2 039 1622 Hyresintékter, mkr 744 309
Driftnetto, mkr 1810 1027 Driftnetto, mkr 985 788  Driftnetto, mkr 457 193
Overskottsgrad, % 53,4 51,0 Overskottsgrad, % 48,3 48,6  Overskottsgrad, % 61,4 62,3
Uthyrningsgrad bostader Uthyrningsgrad bostader Uthyrningsgrad bostader
(antal), % 97,3 98,7 (antal), % 98,1 99,3 (antal), % 94,6 96,4
Reell uthyrningsgrad, % 98,6 - Reell uthyrningsgrad, % 99,2 — Reell uthyrningsgrad, % 97,1 -
Antal fastigheter 951 828 Antal fastigheter 761 721  Antal fastigheter 97 57
Area, kvm 2732359 2128616 Area, kvm 1921044 1706 403 Area, kvm 562 660 327 031

Utveckling av totala
hyresintékter, Q4

Utveckling av totalt
marknadsvéarde, Q4

(mkr) (mkr)
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40000
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Hyresintakter,
andel av Heimstaden totalt

Marknadsvérde,
andel av Heimstaden totalt

Hyresintakter,
andel av Heimstaden totalt

Marknadsvarde,
andel av Heimstaden totalt
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Norge

Den norska ekonomin fortsitter att utvecklas
vil och har uppvisat en aterhdamtning efter nagra
tidigare ar med légre oljepris och lagre aktivitet
i olje- och gassektorn som f6ljd. Tillvixten har
under de senaste aret drivits pa av ett stigande
oljepris, en stark privatkonsumtion och en hogre
export till f6ljd av dterhdmtningen i véirlds-
ekonomin. BNP per capita ar bland den hogsta i
hela Europa. Sysselsittningen dr god och arbets-
l6sheten uppgick till 1dga 4 procent vid slutet av
2018. Urbaniseringen dr pataglig dven i Norge
och huvudstaden Oslos befolkning 6kar betyd-
ligt snabbare dn for landet som helhet. Oslo
stad dr centralort i en titbefolkad och snabbt
vixande region bestdende av 46 kommuner
med sammanlagt cirka 1,6 miljoner invanare
och ett omfattande och varierat utbud av ut-
bildning, arbetstillfallen, kultur och transpor-
ter. Cirka 80 procent av norrménnen bor i
bostader som dgs av dem sjdlva och bostads-
marknaden har relativt fa regleringar.

Det begransade utbudet av bostadsfastigheter
med hyresritt gor att det endast finns ett

fatal privata aktorer som dger storre bestand

av hyresfastigheter.

Norge (januari-december)

Tyskland

Den tyska ekonomin var 4:e storst i virlden

och den storsta i Europa vid utgangen av 2017,
enligt IMF.

Huvudstaden Berlin dr Tysklands storsta stad
med 3,7 miljoner invanare (2017). Staden ér ett
politiskt, ekonomiskt och kulturellt centrum
och har den hogsta koncentrationen av akade-
miker och forskare per capita i Tyskland. For
2017-2018 var néstan 200 000 studenter inskrivna
vid stadens ca 40 universitet och hogskolor.
Arbetslosheten i Berlin har minskat stadigt
mellan 2009 och 2017 och sysselsittningen i
staden véxte snabbast i hela landet under 2018.
Den okade sysselsattningen drevs framférallt av
den professionella tjinstesektorn med branscher
som finans, forsikring, fastigheter och kon-
sultverksamheter. Aven sysselsttningen inom
byggindustrin i staden uppvisade 6kningstal
Over genomsnittet.

Berlin har rankats som en region med stor till-
vaxtpotential och som ett ledande kluster for
start-ups globalt. Hog livskvalitet och relativt
laga levnadsomkostnader i kombination med
relativt liga lokalkostnader, jimfort med manga
andra storstader, anges som forklaringar till det
gynnsamma foretagsklimatet.

Tyskland (januari-december)

Nederlanderna

Nederldndernas ekonomi r en av de 20 storsta i
varlden och bnp per capita ar nagot hogre én i
t.ex. Tyskland och Sverige, enligt IMF (2017).
Arbetslosheten var 4,8% for 2017 enligt OECD
och IMD rankade Nederlindernas ekonomi som
den 4:e mest konkurrenskraftiga i varlden 2018.
Landet har ett strategiskt geografiskt lige och en
valutvecklad infrastruktur med hoghastighets-
tag till andra europeiska storstider och en stor
internationell flygplats i Schiphol. Landet ar ett
nav for internationella transporter och distribu-
tion med Europas storsta hamn i Rotterdam.
Nederldnderna har en vélutbildad arbetskraft
dar ca 90% av befolkningen pratar engelska och
landet rankades 2:a i varlden i EFs spraktest
(2018) som miter genomsnittliga engelskakun-
skaper i olika lander i virlden.

Det forekommer uppgifter om att manga foretag
Gverviger strategiska flyttar fran London till
Amsterdam i syfte att sékra tillgangen till EUs
inre marknad, som en direkt foljd av Brexit.
Bloomberg publicerade t.ex. i december 2018

en artikel dar den nederlindska centralbanken
uppger at de har varit kontakt med ca 50 finan-
siella institutioner med verksamheter i
London gillande tillstand att bedriva verksam-
het i Nederlinderna.

Nederlanderna (januari-december)

Q42018 Q42017 Q42018 Q42017 Q42018 Q42017

Marknadsvarde, mkr 15 521 7 640 Marknadsvérde, mkr 703 Marknadsvéarde, mkr 236
Hyresintékter, mkr 604 82 Hyresintakter, mkr 5 Hyresintakter, mkr 1
Driftnetto, mkr 369 46 Driftnetto, mkr -1 Driftnetto, mkr 1
Overskottsgrad, % 61,1 56,5  Overskottsgrad, % 0 Overskottsgrad, % 68,1
Uthyrningsgrad bostader Uthyrningsgrad bostader Uthyrningsgrad bostader

(antal), % 96,5 95,4 (antal), % 93,8 (antal), % 100,0
Reell uthyrningsgrad, % 96,7 - Reell uthyrningsgrad, % 100,0 Reell uthyrningsgrad, % 100,0
Antal fastigheter 82 50 Antal fastigheter 10 Antal fastigheter 1
Area, kvm 216 347 95 182 Area, kvm 27 831 Area, kvm 4478

Hyresintakter,
andel av Heimstaden totalt

Marknadsvérde,
andel av Heimstaden totalt

Heimstaden AB

Hyresintakter,
andel av Heimstaden totalt

Marknadsvérde,
andel av Heimstaden totalt
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Rapport Over totalresultat — koncernen

2018 2017 2018 2017
12 man 12 man 3 man 3 man
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintakter 3 393 2013 984 664
Fastighetskostnader -1 5682 -986 -502 -354
Driftnetto 1810 1027 483 310
Central administration -107 -85 -35 -25
Ovriga rérelseintékter 10 36 -30 8
Ovriga rérelsekostnader -42 -16 -42 -16
Resultat fran andelar i intressebolag 20 12 17 16
Resultat foére finansiella poster 1692 974 393 293
Finansiella intakter 53 6 26 5
Finansiella kostnader — Ranteb&rande skulder -806 -379 -254 -162
Finansiella kostnader — Rantebarande efterstallda aktieagarlan 0 -86 0 -3
Ovriga finansiella intakter 50 0 50 0
Ovriga finansiella kostnader 0 0 135 0
Forvaltningsresultat 989 515 350 132
Férvaltningsresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 393 367 145 51
Innehav utan bestdmmande inflytande 597 148 205 80
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 2744 2202 565 788
Vérdeférandring rantederivat 11 24 -19 11
Resultat fore skatt 3745 2740 896 931
Aktuell skatt -145 -76 -44 -26
Uppskjuten skatt -396 -601 -109 -298
Periodens resultat 3204 2 064 743 607
Periodens resultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1949 1474 582 361
Innehav utan bestdmmande inflytande 1255 589 161 246
Ovrigt totalresultat -255 99 -887 55
Totalresultat 2949 2163 -144 662

Heimstaden AB BOKSLUTSKOMMUNIKE januari—december 2018

10



Publicerad 2019-02-15

Hyresintakter

Hyresintikterna for perioden uppgick till 3 393 mkr (2 013),
en kraftig tillvaxt jamfort med foregaende period. Tillvéixten ar
primirt ett resultat av genomf6rda fastighetstransaktioner och

i synnerhet beroende av den transaktion som tilltraddes i april
dar dotterbolaget Heimstaden Bostad forvérvade fastigheter i
Norge. For bostadsbestandet uppgick hyresintakten i genomsnitt
till 1 404 kr per kvim tidsvagd yta (1172).

Uthyrningsgraden for bostdder ligger kvar pa en hog och stabil
nivd pd 97,3 procent (98,7) for perioden. Den lagre nivan hinfors
till tomstéllda ligenheter som ska renoveras till en hogre standard.
For perioden uppgick de tomstillda ldgenheterna till 1,3 procent
vilket ger en reell uthyrningsgrad om 98,6 procent (reell vakans-
grad om 1,4 procent).

Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppgick till 1 582 mkr (986).
Okningen beror framst pa 6kad fastighetsvolym till f6ljd av
transaktioner under éret.

Fastighetskostnader

Driftnetto
Driftnettot uppgick under perioden till 1 810 mkr (1 027),
vilket motsvarar en 6verskottsgrad om 53,4 procent (51,0).

Central administration

Kostnaden for central administration uppgick till 107 mkr (85)
och den marginella 6kningen forklaras framst av en organisation
i tillvaxt.

Ovriga rorelseintakter och rorelsekostnader

Ovriga rorelseintikter avser primirt externa forvaltningsintikter
i de norska och danska forvaltningsbolagen avseende négra fa
kvarvarande externa kunder.

2018 2017 2018 2017
12 man 12 man 3 man 3 man
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Driftkostnader -1139 -603 -461 -235
Reparation och underhall -193 -213 30 -71
Fastighetsadministration -155 -132 -40 -38
Fastighetsskatt -86 -35 -27 -9
Tomtrattsavgald -2 -2 0 0
Avskrivningar -6 -2 -3 -1
Summa fastighetskostnader -1582 -986 -502 -354
Hyresintakter Foérdelning av hyresintéakter Driftnetto och Overskottsgrad
mkr Kr/kvm % mkr %
4000 1600 100 —_— 2000 60
3500 1400 90 1800 o
80 1600
3000 1200
70 1400 40
2500 1000 60 1200
2000 800 50 1000 30
40 800
1500 600
30 600 20
1
000 400 20 400 10
500 200 10 200
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
I B Hyresintakter, mkr I Bostader W Lokaler Wl rarkering I Bl Driftnetto, mkr
e— Hyresintakter, kr/kvm —— Overskottsgrad, %
—— [astighetskostnad, kr/kvm

Helar avser Januari-December, 12 man

Helar avser Januari-December, 12 man
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Finansnetto

Finansiella intdkter under perioden var 53 mkr (6) och finansiella
kostnader var -806 mkr (-465) . Det storre negativa finansnettot
forklaras fraimst av en 6kad laneportfolj till f6ljd av en storre fastig-
hetsportf6lj och i stort bibehéllen belaningsgrad. Genomsnitts-
rdntan pa balansdagen for den totala upplaningen inklusive derivat
samt avgifter for outnyttjade krediter 6kade till 1,80 procent (1,72),
drivet delvis av en 6kande trend for de underliggande basrantorna.
Dotterbolaget Heimstaden Bostad emitterade under fjérde kvar-
talet obligationer, vilket bidrog till att motverka den underlig-
gande ranteckningen. Ca 57 procent (76) av portf6ljen byter rinta
inom ett ar och en momentan f6rdndring av basrantan (Stibor,
Cibor, Nibor) med 1 procent, allt annat lika, 6kar Heimstadens rinte-
kostnader, justerat for den upptagna rintesakringen, pa arsbasis med
ca 187 mkr (136) vid en rdnteuppgang, och minskar med ca 34 mkr
(35) vid en rintenedgang. Skillnaden i kinslighet forklaras av att
flera kreditavtal innehaller rantegolvsklausuler som begrénsar
ranteforandringar pd nedsidan genom att basrantan exempelvis
inte kan bli negativ samtidigt som kostnaden for utestdende och
képta rantederivat kan 6ka med negativa marknadsrantor.

Ovriga finansiella intakter

Ovriga finansiella intikter i koncernen uppgick 50 mkr (0) och
utgjordes av valutakursdifferenser. Valutakursdifferenser avseende
balansposter i utlindska dotterbolag redovisas under ovrigt total-

Finansiella risker

resultat, enligt IFRS. Beloppet som redovisas under finansiella in-
takter och kostnader avser i huvudsak omrikning av rantebarande
skuld i NOK, men som legalt dr uppldnad av ett svenskt koncern-
bolag, vilket ger en avvikande redovisning. Skulden finansierar
investeringar i Norge dér tillgdngen redovisas i ett norskt dotterbolag.
Det innebdr att valutakursdifferensen avseende den ovanstiende
skulden redovisas pa raderna 6vriga finansiella intékter och kost-
nader, men valutakursdifferenserna for de finansierade utldndska
tillgangarna redovisas pa raden 6vrigt totalresultat.

Férvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 989 mkr (515). Periodens 6kning ar
hénford till volymokningen i fastighetsbestandet.

Vardeférandring finansiella instrument

Heimstaden anvander sig i enlighet med fastlagd finanspolicy och
rantesdkringsstrategi av rantederivat i syfte att hantera koncernens
ranterisk. Vardeforandringen pa derivat uppgick i perioden till 11 mkr
(24). Marknadsvirdet pa den aktuella derivatportfoljen uppgick vid
periodens slut till 18 mkr (-31). Den nominella volymen av réante-
swappar uppgick till 21 182 mkr (8 528). Utover detta existerar av-
tal om réntetak med ett nominellt belopp om 200 mkr (400) vilka
idag, mot bakgrund av strikeniva, inte har ndgot monetért varde
och dérfér inte rdknas med i nyckeltalsberakningar.

Rantetackningsgrad (ICR)

3,56
Finanspolicy i Utfall
sammandrag 2018-12-31 Notering
Refinansieringsrisk 30
Kapitalbindning (méanader) minst 15 96 Y
Laneforfall (procent, i enskilt &) maximalt 40 28 (2024)
Begransning enskild langivare  maximalt 50 14 (Nykredit) 2,5
(procent)
Ranterisk
: 2,0
| enlighet med
separat rante-
Réantebindning (&r) sakringsstrategi 2,06
. 1,5
Réntesakring (procent) minst 25 50
Kreditrisk
- . 1,0
Soliditet (procent) minst 25 41 2014 2015 2016 5017 2018
Réantetackningsgrad
(ggr, rullande 12 manader) minst 1,4 2,2
2018-12-31 Réntebindning lan Réantebindning inkl. derivat
Ranta, inkl Ranta, inkl
Ar Mkr Andel, % marginal, % Mkr Andel, % marginal, %
0-1 38 750 84,8 1,5 26 028 57,0 1,8
1-2 67 0,2 1,7 2 643 5,8 2,0
2-3 5127 11,2 2,9 4243 9,3 1,8
3-4 1431 3,1 2,1 5054 111 1,9
4-5 - - - 2 853 6,2 2,2
>5 ar efter balansdag 312 0,7 1,3 4 865 10,6 2,2
Totalt 45 687 100,0 1,7 45 687 100,0 1,9
" Kreditmarginalen &r jamnt utspridd 6ver forfallostrukturen
Den genomsnittliga aterstaende rantebindningstiden i laneportfélien uppgar till: 0,51 ar
Den genomsnittliga aterstaende rantebindningstiden i laneportféljen inkl. derivat uppgar till: 2,06 ar
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Vardeférandring férvaltningsfastigheter Direktavkastningskrav
Per den 31 december 2018 har hela fastighetsbestandet varderats Ar Genomsnitt Intervall
externt. Sammantaget uppgick den orealiserade vardeforandringen

o i i 2017 3,86% 1,04% — 8,50%
pa fastigheterna till 2 890 mkr (2 124). Segmenten Sverige, 2018 3.65% 0,05% — 8.50%
Norge och Danmark uppvisar positiva virdeférandringar pa
3,7 - 4,5 procent. Fordndringarna forklaras primért av sankta
direktavkastningskrav i befintligt bestand. Direktavkastnings-
kraven i varderingen uppgick i genomsnitt till 3,65 procent, att
jamfora med 3,86 procent vid utgdngen av 2017. Under perioden Skatt
saldes fastigheter till ett virde av 148 mkr med en resultateffekt pa I koncernen redovisas utover den aktuella skatten om -145 mkr
11 mkr. Efter valutajustering uppgick den totala virdeforandringen (-76) dven uppskjuten skatt om -396 mkr (-601). Foretradesvis
pa fastigheter i resultatrakningen till 2 744 mkr (2 202). I posten bestar den uppskjutna skatten av temporara skillnader mellan
ingar dven en nedjustering av vardet pa forvarvade byggprojekt och redovisat virde och koncernmissigt anskaffningsvarde hanforlig
exploateringsfastigheter och pagaende arbete bostadsritter. till forvaltningsfastigheter och finansiella instrument.

Heimstaden AB BOKSLUTSKOMMUNIKE januari—december 2018
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Rapport 6ver finansiell stallning—koncernen

Belopp i mkr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 76 249 50 285
Maskiner och inventarier 22 6
Réntederivat 18 0
Andelar i intressebolag 123 107
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 286 288
Summa anléggningstillgangar 76 699 50 686

Omsattningstillgangar

Exploateringsfastigheter och

pagéende arbete bostadsratter 680 0
Ovriga kortfristiga fordringar 1132 563
Likvida medel 4775 1398
Summa omséttningstillgangar 6 588 1957
SUMMA TILLGANGAR 83 286 52 643

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital " 33 936 18 807
Rénteb&rande skulder 38 195 27 882
Rantederivat 0 31
Uppskjuten skatteskuld 2218 1741
Summa langfristiga skulder 40 413 29 654

Kortfristiga skulder

Rantebérande skulder 7 492 3 054
Ovriga kortfristiga skulder 1446 1128
Summa kortfristiga skulder 8 938 4182
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 83 286 52 643
" Varav innehav utan bestammande inflytande 17 467 9 879

Rapport Over forandring | eget kapital —koncernen

. Balanserade Summa
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond vinstmedel eget kapital
Eget kapital 2016-12-31 78 729 8169 8 975
Utdelning, stamaktier -100 -100
Utdelning, preferensaktier -47 -47
Tillskott och utdelning innehav utan bestdmmande inflytande 7 816 7 816
Periodens totalresultat 2163 2163
Eget kapital 2017-12-31 78 729 18 001 18 807
Utdelning, preferensaktier -47 -47
Aktiedgartillskott, Fredensborg AS 5737 5737
Tillskott och utdelning innehav utan bestdmmande inflytande 6 487 6 487
Férandrad beskattning 2
Ovrigt totalresultat -255 -255
Periodens resultat 3204 3204
Eget kapital 2018-12-31 78 729 33127 33 936

Heimstaden AB BOKSLUTSKOMMUNIKE januari—december 2018
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Foérvaltningsfastigheter

Per den 31 december har Heimstadens fastighetsbestand ett
marknadsvirde om 76 249 mkr, jamfort med 50 285 mkr vid
arsskiftet 2017-12-31. Den totala virdeforandringen under
perioden uppgick till 2 890 mkr (2 124) och resterande fordndring
av fastighetsportfoljens bokforda vérde utgors av netto bolags-
och fastighetstransaktioner, investeringar i befintligt bestand samt
av valutakurseffekter.

For en mer utforlig beskrivning av Heimstadens metodik for
virdering av fastigheter, se sidan 18 och 76 -79 i Heimstadens
arsredovisning for 2017.

Andelar i intressebolag

Heimstaden dger andelar i Rosengard Fastigheter samt négra
mindre utvecklingsprojekt.

Forandring marknadsvarde forvaltningsfastigheter, mkr

Ovriga finansiella anlaggningstillgangar

Ovriga finansiella anliggningstillgdngar avser utlaning till intresse-
bolag samt forvirvade, ej tilltradda, pagaende byggprojekt. Dessa
uppgick till 286 mkr vid periodens slut.

Exploateringsfastigheter

och pagaende arbete bostadsratter

I samband med forvirvet av de norska forvaltningsfastigheterna
forvarvades dven byggritter och pagaende byggprojekt. Posten
avser utveckling och uppforande av dgarligenheter i Oslo som
skall avyttras vid fardigstallande.

Belopp i mkr Totalt Sverige Danmark Norge Tyskland Nederlanderna
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter 2017-12-31 50 285 30 320 12 325 7 640 0 0
Forséljningar under perioden -148 -135 -13 0 0 0
Férvarv under perioden 21696 3 404 10 138 7 139 775 240
Forvarv fran intressebolag 0 0 0 0 0 0
Investeringar under perioden 1291 864 143 284 0 0
Valutaférandring 244 0 345 -87 -14 -1
Marknadsvérde efter transaktioner 73 368 34 453 22 938 14 976 761 239
Orealiserad vardeférandring 2 890 15652 844 554 -58 -3
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter 2018-12-31 76 249 36 005 23782 15 530 703 236
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Réntebéarande skulder

Heimstaden hade vid periodens utging rantebarande skulder upp-
gaende till 45 687 mkr (30 936). Av de 45 687 mkr i rantebarande
skulder dr 63 procent sakerstillda med pantbrev i fastigheter. Med
avdrag for likvida medel har nettoskulden 6kat med 11 369 mkr,
till 40 911 mkr (29 543). I den aktuella perioden har koncernens
upplaning inklusive valutaeffekter 6kat med 14 751 mkr primért
relaterat till forvarv av fastigheter i framforallt Danmark.

Av rantebarande skulder, avser 13 143 mkr (2 500) obligationer,
15 080 mkr (10 484) avser finansiering baserad pa realkredit-
obligationer, 17 464 mkr (17 952) avser traditionella banklan.
Outnyttjade kreditfaciliteter uppgar pa bokslutsdagen till

7 043 mkr (629).

Heimstaden har tva utestdende obligationslan och bada ar
noterade pa Nasdaq Stockholm. Obligationerna 16per med rorlig
ranta, om 3m stibor + 3 procent samt 3m stibor + 3,15 procent,
dock kan réantan aldrig understiga marginalen. Dotterbolaget
Heimstaden Bostad har darutover fyra utestidende obligationslan.
Obligationerna &r noterade i Oslo samt Dublin och 16per med
rorlig ranta om 3m nibor +2,4%, fast ranta pa 1,75% samt rorlig
ranta om 3m stibor 1,5% och 3m stibor +2%.

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa Heimstadens rinte-
barande skulder uppgick till 8,0 ar (7,8). Storsta andelen laneforfall
i ett enskilt ar uppgar till 28 procent (33) och forfaller under
2024 (2020). Den genomsnittliga rantebindningstiden inkluderat
effekten av derivat uppgick samtidigt till 2,06 &r (1,11).

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beraknas, med en nominell skatt pa 20,6 procent
i Sverige, 22 procent i Danmark samt 23 procent i Norge, pa
skillnader mellan redovisat virde och koncernméssigt anskaffnings-
vdrde pa tillgdngar och skulder. Som foljd av éndrad skattesats i
Sverige, frdn 22 procent till 20,6 procent, har uppskjuten skatt
omréknats och resultatforts. Uppskjuten skatt, som ér ett netto av
uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder, uppgick
per 31 december 2018 till 2 218 mkr (1 741) och ér till storsta
delen hénforlig till forvaltningsfastigheter. Kvarvarande skatte-
massiga underskott i koncernen uppgar till 1 669 mkr (405).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 33 936 mkr (18 807) och soliditeten
till 41 procent (36). Férandringen i perioden hinfors till resultat,
aktiedgartillskott om 5 737 mk, tillskott fran innehav utan bestam-
mande inflytande samt utdelning. Under perioden har 47 mkr (47)
limnats i utdelning pa preferensaktier. Minoritetsintresset uppgér
till 17 467 mkr (9 879) efter att Heimstaden Bostad AB det senaste
aret gjort flera nyemissioner, varav i den aktuella perioden tva
nyemissioner om totalt 6 487 mkr.

Heimstaden ar exponerat mot en valutarisk kopplad till den danska
och norska verksamheten samt risk kopplad till euro avseende finan-
sieringen. Risken relaterad till obligationslan i euro har sakrats till sek
via swapar. Valutarisken kopplad till de utldndska verksamheterna ar
begrinsad till nettokapitalet i respektive valuta. Risken kan innebéra
en direkt effekt pa resultatet och dédrigenom paverka eget kapital.

Forandring lanevolym, mkr

Rantebarande lan 2017-12-31 30 936
Aterbetalning lan -11 784
FX effekt pa lan -253
Nyupplaning/6vertagande av lan 26 788
Rantebarande lan 2018-12-31 45 687

Kapitalbindning lan Kreditl6ften

. Andel, Ranta, inkl
Ar mkr % marginal% mkr Andel, %
0-1 ar 7 492 16 2,7 256 4
1-2 ar 11 845 26 1,4 1185 17
2-3 ar 7 559 17 2,2 5302 75
3-4 ar 4 025 9 1,8 300 4
4-5 ar 2140 5 2,1 0 0
>5 ar efter
balansdag 12 626 28 0,9 0 0
Totalt 45 687 100 1,7 7043 100
Den genomsnittliga aterstdende kapitalbindningstiden
uppgar till: 8,0 ar
Finansieringskalla, mkr
Outnyttjat Andel,

Kredit Sékerstallda, % kreditlofte %
Obligationer 13 143 0 0 29
Realkreditlan 15 080 100 0 33
Banklan 17 464 78 7 043 38
Totalt 45 687 63 7 043 100
Férandring marknadsvéarde derivat, mkr
Marknadsvéarde derivat 2017-12-31 -31
Forvarvade derivat -94
Ldsta derivat 133
Orealiserade vardefoérandringar 11
Marknadsvéarde derivat 2018-12-31 18
Finansiella instrument

Forfall rantederivat

Ar Typ mkr  Andel, %  Ranta, %"
0-1 ar Betalar fast 3333 16 0,01
1-2 ar Betalar fast 2 577 12 0,42
2-3 ar Betalar fast 4 243 20 0,25
3-4 ar Betalar fast 3623 17 0,42
4-5 ar Betalar fast 2 853 13 0,67
>5 ar efter balansdag Betalar fast 4 553 21 0,70
Summa képta swappar 21182 100 0,42

' Rantan indikerar den avtalade genomsnittliga fasta rantan i kontrakten.
En negativ ranta indikerar att vi tar emot fast ranta.

Finansiella instrument

Forfall valutaranteswap

Ar Typ mkr  Andel, %  Ranta, %"
0-1 ar Betalar rorlig 0 0 0
1-2 ar Betalar rorlig 0 0 0
2-3 ar Betalar rorlig 5127 100 1,11
3-4 ar Betalar rorlig 0 0 0
4-5 ar Betalar rorlig 0 0 0
>5 ar efter balansdag Betalar rorlig 0 0 0
Summa kopta swappar 5127 100 1,11

' Réntan indikerar den rorliga avtalade rantan p& balansdagen.
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Rapport dver Kassafloden — koncernen

2018 2017 2018 2017
12 man 12 man 3 man 3 man
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 3745 2740 896 930
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet;
— Vardeforandring forvaltningsfastigheter -2744 -2 202 -565 -788
- Véardeférandring derivatinstrument -11 -24 19 -11
- Ovriga poster som inte ingar i kassaflodet -100 5 -234 1
Betald skatt -131 -43 -16 -15
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
férandringar av rérelsekapital 758 477 100 117
Férandring rorelsekapital
Foérandring av kortfristiga fordringar 302 -316 1 =227
Férandring av bostadsrattsandelar -883 0 0 0
Foérandring av kortfristiga skulder 118 618 229 427
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 295 779 329 316
Investeringsverksamheten
Forvarv fastigheter -5 169 -22 878 -745 -13 790
Investering i fastigheter -12 348 0 -5 475 0
Forvarv dotterbolag -2 -23 0 -23
Forvarv dvriga anlaggningstillgangar -158 0 -1568 0
Erlagd handpenning forvarv -547 0 484 0
Ovriga investeringar 22, -2 =5) -2
Forséljning av fastigheter 1565 1146 0 548
Forvarv av andelar i intressebolag -6 -82 -1 -73
Forandring lan till intressebolag -47 -43 -43 -9
Forandring av finansiella tillgangar 198 -210 -13 -207
Kassaflode fran investeringsverksamheten -17 946 -22 093 -5 956 -13 556
Finansieringsverksamheten
Tillskott ifran innehav utan bestammande inflytande 6 563 8 008 0 7 990
Utdelning till innehav utan bestammande inflytande 6] -193 0 0
Utdelning/tillskott moderbolag 51737 -100 0 0
Utdelning preferensaktier -47 -47 -12 -12
Forandring aktieagarlan 0 -2722 0 -2785
Forandring rantebarande skulder 9 098 16 156 4 905 8 600
Loésen rantederivat -135 -8 -37 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 21141 21 095 4 856 13 792
Periodens kassafléde 3 489 -219 =771 553
Likvida medel vid periodens boérjan 1393 1611 5 699 839
Valutaeffekt i likvida medel -107 0 -153 1
Likvida medel vid periodens slut 4775 1393 4775 1393
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Lépande verksamheten Finansieringsverksamheten

Kassaflodet frdn den l6pande verksamheten, fore forandring i Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 21 141mkr
rorelsekapital, 6kade till 758 mkr (477). Forbattringen ar fram- (21 095). Merparten utgors av forandring av rantebdrande skulder,
forallt en f6ljd av ett forandrat och utokat fastighetsinnehav. tillskott ifran minoritetsédgare samt aktiedgartillskott ifrdn majoritets-
Forbittringen reduceras i perioden av att Heimstaden betalar dgaren Fredensborg AS.

bolagsskatt. Efter en fordndring av rérelsekapitalet pa -463 mkr

(-301) uppgick kassaflodet fran den l6pande verksamheten till Kassaflode

295 mkr (779). Fordndringen av rorelsekapitalet ér till stor Periodens kassaflode uppgick till 3 489 mkr (-219) och likvida

del en effekt av en storre balansrakning till f6ljd av expansionen medel uppgick till 4 775 mkr (1 393) vid utgdngen av perioden.

i Norge.

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -17 946 mkr
(-22 093). Den stora delen av flodet utgors av bolagstransaktioner,
fastighetstransaktioner och investeringar i fastigheter ddr merparten
ar hanforligt till forvarv i Oslo, Képenhamn och Malmé.
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Rapport éver totalresultat, moderbolaget

Rapport dver finansiell stallning, moderbolaget

2018 2017
12 man 12 man
Belopp i mkr jan-dec jan-dec Belopp i mkr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Ovriga rérelseintékter 108 82 ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Central administration -79 -64 Maskiner och inventarier 3 4
Rorelseresultat 30 18 Andelar i koncernbolag 3 339 3980
Andelar i intressebolag 0 0
Avskrivningar - -1 Uppskjuten skattefordran 0 0
Utdelning fran intressebolag 0 0 Ovriga finansiella
Utdelning fran dotterbolag 0 0 anlaggningstillgangar 1 1
Nedskrivning -3708 18 Summa anléggningstillgangar 3342 3985
Resultat frAn andelar i koncernféretag 8 537 1984
Resultat fore finansiella poster -143 1983 OMSATTNINGSTILLGANGAR
Koncerninterna fordringar 15 060 9 383
Ranteintakter 23 3 Ovriga kortfristiga fordringar 187 101
Rantekostnader -222 -65 Likvida medel 706 353
Férvaltningsresultat -342 1920 Summa omsattningstillgangar 15 952 9 837
SUMMA TILLGANGAR 19 295 13 822
Koncernbidrag 11 67
Resultat fore skatt -331 1987 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 13 386 8 027
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt 0 0 Langfristiga skulder
Periodens resultat -331 1987 Obligation 2 500 2 500
Koncerninterna skulder 140 140
Ovrigt totalresultat -40 - Summa langfristiga skulder 2 640 2 640
Totalresultat -371 1987
Kortfristiga skulder
Koncerninterna skulder 3248 3137
Ovriga kortfristiga skulder 21 19
Summa kortfristiga skulder 3 269 3 156
SUMMA SKULDER
OCH EGET KAPITAL 19 295 13 822
Moderbolagets férandring eget kapital
Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond Balanserat resultat Summa eget kapital
Eget kapital 2016-12-31 78 729 5383 6190
Utdelning, stamaktier -100 -100
Utdelning, preferensaktier -47 -47
Periodens totalresultat 1984 1984
Eget kapital 2017-12-31 78 729 7 220 8 027
Utdelning, preferensaktier -47 -47
Aktieagartillskott, Fredensborg AS 5737 5737
Periodens totalresultat -331 -331
Eget kapital 2018-12-31 78 729 12 580 13 386
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Riskhantering, uppskattning och bedémningar Redovisningsprinciper

Styrelsen och féretagsledningen arbetar kontinuerligt for att Heimstaden foljer de av EU antagna International Financial

uppna 6nskad riskprofil, som styrs av antagen Finanspolicy Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC).

och uppsatta verksamhetsmal. Denna bokslutsrapport dr upprittad i enlighet med IAS 34
Delérsrapportering.

Heimstadens verksamhet, finansiella stillning och resultat kan

paverkas av ett antal risker och osikerhetsfaktorer. Dessa beskrivs Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt beraknings-

i drsredovisningen for 2017, pa sidorna 46 —49. Inga visentliga metoder har tillimpats som i senast angivna arsredovisning,

forandringar har ddrefter uppstatt som paverkar styrelsens och se Heimstadens &rsredovisning 2017 sidorna 70 - 73.

foretagsledningens beddmning.
IFRS 9 Finansiella instrument behandlar redovisning av finansiella

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisningssed instrument. Den storsta posten som hanteras inom ramen fér IFRS 9
maste foretagsledningen gora bedomningar och antaganden ar derivat, vilka fortsatt redovisas till verkligt virde genom resultat-
som paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter rakningen. Bolaget dger i 6vrigt inga avancerade finansiella instru-
respektive intékts-och kostnadsposterna samt lamnad information ment och bolagets analys visar att de nya principerna inte far nagon
i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedomningar. visentlig paverkan pé bolagets redovisning.

Heimstadens intékter bestar till 6vervigande del av hyresintakter
avseende bostédder. Bolagets analys av intdkter inf6r 6vergangen till
IFRS 15 har utvisat att endast en obetydande del av bolagets intikter
dr att hinfora till serviceintikter. Overgangen till IFRS 15 har saledes
inte ndgon materiell paverkan pa bolagets redovisning.

Under 2018 har koncernen utvérderat effekterna av IFRS 16 och de
nya reglerna berdknas inte fa ndgon materiell pdverkan pa bolaget.
Heimstaden AB ir leasetagare avseende ett fatal tomtréttsavtal och
andra mindre leasingavtal. Heimstaden ABs bedomning &r att
overgangen till IFRS 16 inte heller kommer fa ndgon visentlig
paverkan pd koncernens resultat och stillning samt kassaflodes-
analys. Koncernen kommer att tillimpa IFRS 16 fr.o.m. 1 januari
2019 och kommer saledes inte att tillimpa standarden retroaktivt.
Leasingskulden per 1 jan 2019 uppgér till 182 MSEK dar en mot-
svarande nyttjanderittstillgang redovisas.

Jagten 1, Malmé

Ovriga nya och dndrade standarder bedéms for nirvarande
inte paverka Heimstadens redovisning i visentlig omfattning.
Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Nérstiende transaktioner
Heimstadens transaktioner med nérstaende framgar av not 34
i Heimstadens arsredovisning for 2017.

Vasentliga handelser efter rapportperiodens utgang
Inga vésentliga hidndelser har intraffast efter periodens utgang.
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Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att delarsrapporten ger en réttvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens

verksambhet, stdllning och resultat samt beskriver de véisentliga risker och osékerhetsfaktorer som forekommer i moderbolaget och

koncernens verksamhet.

Malmo den 15 februari 2019

Patrik Hall Ivar Tollefsen
Verkstillande direktor Styrelseordférande
Magnus Nordholm John Giverholt

Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna delarsrapport har inte varit foremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.
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NYCKELTAL
2018 2017 2018 2017
12 man 12 man 3 man 3 man
jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Fastighetsrelaterade uppgifter
Hyresintékter, mkr 3393 2013 984 664
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 97,3 98,7 97,3 98,7
Reell uthyrningsgrad bostéder (antal), % 98,6 - 98,6 -
Overskottsgrad, % 53,4 51,0 491 46,6
Forvarv och investeringar i fastigheter, mkr 21 696 22 878 6 162 13 790
Fastighetsforsaljningar, mkr 165 1146 -7 548
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 76 249 50 285 76 249 50 285
Antal fastigheter pa balansdagen 951 828 951 828
Uthyrningsbar area pa balansdagen, kvm 2 732 359 2128616 2 732 359 2128 616
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 39 006 30 549 39 006 30 549
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 89 90 89 90
Finansiella uppgifter
Kassaflode fran I6pande verksamhet, mkr 295 779 135 316
Forvaltningsresultat, mkr 989 515 350 131
Réntetéckningsgrad (ICR), ggr1 2,2 2,6 2,2 2,6
Soliditet, % 40,7 35,7 40,7 35,7
Belaningsgrad (LTV), % 53,7 58,8 53,7 58,8
Belaningsgrad sakerstéllda lan, % 34,6 58,8 34,6 58,8
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1,8 1,7 1,8 1,7
Genomsnittlig rantebindningstid 1an inkl derivat, ar 2,1 1,1 2,1 1,1
Genomsnittlig kapitalbindningstid lan, ar 8,0 7,8 8,0 7,8
Réantabilitet pa eget kapital, % 13,2 20,1 13,2 20,1
Eget kapital pa balansdagen, Mkr 33 936 18 807 33 936 18 807
Substansvarde pa balansdagen, Mkr 36 154 20 548 36 154 20 548
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) pa balansdagen, Mkr 36 172 20 579 36 172 20 579
DEBT/EBITDA, ggr (rullande 12m)1 20 20 20 20
Data per aktie
Resultat per stamaktie, kr 127 123 -24 31
Eget kapital per stamaktie, kr 1180 609 1180 609
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380 380 380
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000
Antal utestdende preferensaktier vid periodens slut, st 2 343 750 2 343 750 2 343 750 2 343 750
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, st 2 343 750 2 343 750 2 343 750 2 343 750

! Rintebirande efterstillda aktiedgarlan frin 4gare utan bestimmande inflytande ir klassificerade som eget kapital.
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Definitioner och ordlista?

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

Reell uthyrningsgrad bostdider (antal), %
Uthyrda bostéder justerat for ombyggnadsvakanser pga
standardforbattringar dividerat med totala antalet bostéder.

Overskottsgmd, %
Driftnetto i procent av hyresintékterna.

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

Rintetickningsgrad (ICR), ggr

Resultat fore finansiella poster plus finansiella intakter divide-
rat med finansiella kostnader hanforliga till rantebarande
skulder exkl effekten frén rintebdrande efterstilla aktiedgar-
lan frén dgare utan bestimmande inflytande. Berdknas pa
rullande 12 manaders utfall.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Beldningsgrad (LTV), %
Nettoskuld i forhallande till bedomt marknadsvirde.

Belaningsgrad sakerstéllda lan, %
Sékerstillda lan som andel av totala tillgangar, i enlighet
med Standard & Poor’s definition.

Nettoskuld

Nettot av rantebarande skulder exklusive rdntebarande
efterstéllda aktiedgarlan och avsattningar minus finansiella
tillgangar inklusive likvida medel.

Genomsnittlig rinta, %

Genomsnittlig ranta pa balansdagen for rantebarande
skulder exklusive efterstallda aktiedgarlan med hénsyn
tagen till rantederivat.

Rintabilitet pd eget kapital efter skatt, %

Resultat efter skatt i perioden hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i procent av genomsnittligt eget kapital rullande 12
manader exklusive minoritetsandelar och andelar till prefe-
rensaktiedgare. Vid delarsbokslut har avkastningen omrak-
nats till helarsbasis utan hansyn till sisongsvariationer som
normalt uppstar i verksamheten.

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

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

DEBT/EBITDA, ggr
Genomsnittliga rintebarande skulder exklusive efterstillda

aktiedgarlan dividerat med resultat fére finansposter med
aterldggning av avskrivningar.

Eget kapital per stamabktie, kr

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

Eget kapital per preferensaktie, kr

Preferensaktiens foretradesritt vid likvidation av bolaget
(375 SEK per preferensaktie) samt aktiens kvarvarande ratt
till utdelning.

Resultat efter skatt per stamaktie

Resultat efter skatt i relation till genomsnittligt antal
stamaktier sedan hinsyn tagits till preferensaktiernas del
av resultatet for perioden.

! Vissa nyckeltal beriknas till och med oktober 2017 med sirskild
hansyn till rintebarande efterstillda aktiedgarlin vilka mot bakrund
av dess finansiella struktur omklassificeras och definieras som eget
kapital. I oktober 2017 omvandlades de rantebarande efterstillda
aktiedgarlanen till eget kapital.

Ekonomisk information

Arsredovisning 2018, publiceras april 2019
Delarsrapport jan-mars 2019, publiceras 10 maj 2019
Arsstamma, 10 maj 2019
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Denna information ér sédan information som Heimstaden AB (publ)
ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.

Informationen limnades, genom nedanstidende kontaktpersoners forsorg,
for offentliggorande den 15 februari 2019 kl. 08:00 CET.

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

Heimstaden

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



