Publicera d 2019-05-10

2019
Heimstaden Bostad AB

Delarsrapport

JANUARI - MARS

Heimstaden



Publicerad 2019-05-10

. Perioden | korthet

januari—mars 2019

e Periodens hyresintakter 6kade till 953 mkr (628)

* Reella uthyrningsgraden for bostéder uppgick till 98,9%
e Periodens driftnetto dkade till 489 mkr (269)

¢ Finansnettot uppgick till -209 mkr (-105)

e Forvaltningsresultatet uppgick till 143 mkr (164)

e Vardeférandring i fastigheter uppgick till 1 738 mkr (661)
e Vardeférandring derivat uppgick till -313 mkr (18)

¢ Periodens resultat dkade till 1 185 mkr (763)

¢ Fastighetsforvarv i perioden uppgick till 3 732 mkr (728)
e Likvida medel 6kade till 3 214 mkr (646)

e Qutnyttjade krediter uppgick till 7 336 mkr (300)

¢ Resultat per stamaktie uppgick till 733 kr (517)

Jamfdrelser inom parentes avser motsvarande period féregdende ar om inget annat anges.

NYCKELTAL
2019 2018 2018
3 man 3 man 12 man
Belopp i mkr jan-mar  jan-mar  jan-dec
Hyresintakter 953 628 3231
Fastighetskostnader -465 -330 -1480
Driftnetto 489 298 1751
Ovriga kostnader -40 -29 -140
Finansiella intakter 0 4 26
Finansiella kostnader, rantebarande skulder -209 -109 -698
Ovriga finansiella intakter -97 0 203
Férvaltningsresultat 143 164 1142
Vardeférandringar 1425 678 2573
Skatt -384 -79 -692
Periodens resultat 1185 763 3023
Ovrigt totalresultat 842 304 -442
Totalresultat 2027 1066 2 581
Férvaltningsfastigheter, mkr 79 286 45 855 72 329
Overskottsgrad, % 51,3 47,4 54,2
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 96,9 98,6 97,4
Reell uthyrningsgrad bostéder (antal), % 98,9 L 98,5
Réntetackningsgrad (ICR) - rullande 12, ggr 2,3 2,3 2,4
Belaningsgrad (LTV), % 55 55 54
Belaningsgrad sakerstallda lan, % 32 55 35
Resultat per stamaktie 733 517 795
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Heimstaden Bostads
"ambassadorer”
Dlir fler och fler

Jag sitter just nu och skriver dessa rader med en riktigt bra och positiv
kénsla i magen. Vart langsiktiga och fokuserade arbete med att inves-
tera i hallbara atgérder, tillféra nyproducerade och andamalsenliga
lagenheter samt standigt stréva efter att ge vara hyresgaster ett om-
tdnksamt och uppskattat boende, ger tydliga och 6nskade resultat.

e Var energiforbrukning och klimatpaverkan fortsatter minska genom
investeringar, optimeringar och en motiverad och kompetent drift-
organisation.

e Uthyrningen i var nyproduktion, under Q1 framst i Képenhamn, sker
snabbt och effektivt och med positiv feedback avseende lagen-
heternas och narmiljons kvalitéer.

e Rekrytering av kompetenta och engagerade medarbetare sker [6pande.
Manga spontanansokningar inkommer till oss varje vecka fran moti-
verade och engagerade manniskor, som géarna vill bli en del av vart
Heimstaden. Vi forstarker var organisation i kundcenter, forvaltning,
transaktion, projektledning, kort sagt inom alla verksamheter, detta
i syfte att leverera en kostnadseffektiv och excellent kundupplevelse.

Resultatet av arets svenska NKI-undersokning (n6jd kund index) be-
kraftar att vara hyresgaster &n mer uppskattar var service och produkt.
Bemotandet fran var kundservice och fran vara lokala fastighetssko-
tare far toppbetyg. Toppbetyg far &ven hyresgastens trivsel i lagenheten.

Alla ni hyresgéaster som deltagit i undersokningen, tack fér era kommen-
tarer, er positiva och negativa feedback och era forslag till forbattringar.
Era synpunkter och férslag inarbetas nu i reviderad handlingsplan, for
att vi just for er skall kunna "férenkla och férgylla livet med omtank-
samma boenden”.

Allt fler av vara hyresgaster, drygt 86%, har blivit "ambassadorer” for
Heimstaden och kan varmt rekommendera sina vanner och bekanta
att bli hyresgaster hos Heimstaden. Tack, det varmer och forpliktigar.

Heimstaden har nu tagit nasta steg och genomfér just nu och for forsta
gangen samma NKI-undersokning i vara danska och norska fastigheter.
Vi ser med spanning fram emot att fa& hugga tag i alla forbéattrings-
mojligheter.

Tillvaxt

Heimstaden Bostad fortsatter i dvrigt sin tillvaxtresa. Under Q1 har for-
varv avtalats och/eller tilltratts i badde Danmark och Sverige. Forvary
avser bade befintliga och nyproducerade fastigheter.

Heimstaden Bostad har &ven ingatt JV-avtal med Magnolia avseende
bostadsutveckling i bade Jarfélla och Bro utanfor Stockholm.

Vi ser nu med spant intresse fram emot att f& regeringens och riks-
dagens besked om framtida investeringsbidrag for hyresrattsproduktion.
Bibehalles investeringsbidraget pa tidigare bidragsnivaer, lovar vi att
forse marknaden med andamalsenliga hyreslagenheter till en hyra det
stora flertalet kan efterfraga.

Framgangsfaktor

Att Heimstaden Bostad har kunnat kombinera tillvéxt med hdgre kund-
ndjdhet och en allt battre dverskottsgrad é&r ett gott betyg och det finns
manga att tacka for detta, namligen vara drygt 400 medarbetare i
Sverige, Danmark och Norge.

Tack for att ni dagligen moter vara kunder, entreprendrer och sam-
arbetspartners med ett leende pa lapparna. Tack for att ni har viljan att
stddja och hjalpa varandra och de medmanniskor ni méter i ert arbete.
Ni gor skillnad!

Du som lasare av denna Q1-rapport 2019 har nu pa kommande sidor
mojlighet att ta del av Heimstaden Bostads finansiella resultat, stélining
och nyckeltal. Valkommen till Heimstadens varld!

Patrik Hall
VD Heimstaden Bostad
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Aktuell intjaningsformaga

| tabellen bredvid presenterar Heimstaden Bostad sin intjaningsférmaga
pé tolvmanadersbasis per 31 mars 2019. Intjaningsformagan ar ej en
prognos for innevarande ar eller de kommande tolv ménaderna utan
ar endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras
enbart for illustrationsé&ndamal. Den aktuella intjaningsformagan inne-
fattar inte en beddémning om den framtida utvecklingen av hyror, vakans-
grad, fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar, kop eller forséljining
av fastigheter eller andra faktorer.

Aktuell intjaningsformaga tar sin utgangspunkt i de fastigheter som
agdes per 31 mars 2019 och dess finansiering varvid aktuell intjanings-
formaga illustrerar den intjaning pé arsbasis som Heimstaden Bostad
har harefter. Transaktioner med tilltréade efter den 31 mars ar déarmed
inte inkluderade i berékningen.

Heimstaden Bostads resultatrékning paverkas dessutom av vardeut-
vecklingen i fastighetsbestandet samt kommande fastighetsforvary och/
eller fastighetsforséljningar. Ytterliggare resultatpdverkande poster ar
vardeforandringar avseende derivat. Inget av ovanstédende har beaktats
i den aktuella intjaningsformagan, ej heller i posten Resultat frén
andelar i intressebolag.

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

Aktuell intjaningsférmaga per 31 mars 2019

Belopp i mkr

Hyresintakter 3 984
Fastighetskostnader -1 669
Driftnetto 2315
Centrala administrationskostnader -1565
Ovriga rérelseintakter 10
Ovriga rorelsekostnader -
Resultat fran andelar i intressebolag -
Resultat fére finansiella poster 2170

Finansiella intakter -
Finansiella kostnader, rantebarande skulder -947

Forvaltningsresultat 1223
Nyckeltal

Overskottsgrad, % 58,1
Réantetackningsgrad (ICR), ggr 2,3
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Vasentliga transaktioner

Heimstaden Bostads bestand forvaltas i tre olika geografiska segment — Sverige, Danmark och Norge.

Det totala vardet p& Heimstaden Bostads fastighetsportfolj uppgick till 79 286 mkr exklusive avtalade forvarv.
Nedan &terges de vasentliga transaktioner koncernen avtalat i det férsta kvartalet samt vasentliga
transaktioner som avtalats i tidigare perioder men tilltratts i det aktuella kvartalet.

Den 27 mars

avtalade Heimstaden Bostad om att forvarva bostadsfastigheter i Dan-
mark och Sverige fran moderbolaget Heimstaden AB. Forvéarvet inne-
fattar forvaltningsfastigheter till ett varde av 4 797 mkr samt avtalade
pagéende och framtida byggprojekt med ett uppskattat fastighetsvéarde
pé totalt 11 450 mkr, vid fardigstéllande. Den 31 december 2018 upp-
gick den totala investeringen i dessa byggprojekt till 145 mkr.

Den danska portfoljen, som omfattas av forvarvet, bestar av 34 fastig-
heter med totalt 2 562 lagenheter motsvarande ca 200 000 kvm ut-
hyrbar area.

De péagéaende och framtida projekten som omfattas av forvarvet utgors
av totalt ca 260 000 kvm uthyrbar yta dar 220 000 kvm avser svenska
fastigheter och ca 40 000 kvm avser danska fastigheter.
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Vara segment

Koncernens fastighetsbestand ar indelat i olika
geografiska forvaltningssegment,

&

TOTALT HEIMSTADEN BOSTAD (JANUARI-MARS)

Q12019 Q12018
Marknadsvéarde, mkr 79 286 45 855
Hyresintékter, mkr 953 628
Driftnetto, mkr 489 298
Overskottsgrad, % 51,3 47,4
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 96,9 97,8
Reell uthyrningsgrad bostader (antal), % 98,9 -
Antal fastigheter 961 792
Area, kvm 2774 696 1965 330

UTVECKLING AV TOTALA UTVECKLING AV TOTALT
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Sverige

Den Svenska ekonomin fortsatter att utvecklas positivt med vax-
ande BNP och 6kade disponibla inkomster. Sysselsattningen har
Okat de senaste aren och under forsta kvartalet 2019 1&g arbets-
|6sheten pé 6,7 procent. Ett stort inflode av utlandsfédda balan-
serar sysselsattningsékningen.

Befolkningsokningen driver pa efterfragan av bostader, framforallt
i storstéaderna, som genomgar en kraftig tillvaxt som féljd av den
globala urbaniseringstrenden. Sverige har haft en tillvadxt om ca
270 000 invanare de senaste tva aren och befolkningen uppgar till
10,2 miljoner invanare. Enligt Boverket behover det byggas 67 000
bostader per ar fram till 2025, med en nuvarande prognos om att
endast 51 000 bostader tillkommer under 2019. Med ett bostads-
byggande som inte nar upp till efterfragan skapas en fortsatt bo-
stadsbrist. Boverkets prognos pavisar ett fallande byggande av
bostadsratter, men att hyresratterna fortsatt pavisar en god efter-
fragan. Byggtakten i Malmo var oférandrad under 2018 jamfort
med 2017. Goteborg stod for en kraftig tillvaxt under 2018 samtidigt
som byggtakten i Stockholm minskade med 35%, enligt Boverket.

SVERIGE (JANUARI-MARS)

Q12019 Q12018
Marknadsvérde, mkr 37 154 30 969
Hyresintékter, mkr 550 482
Driftnetto, mkr 227 203
Overskottsgrad, % 41,2 42,0
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 97,6 98,5
Reell uthyrningsgrad bostader (antal), % 99,3 -
Antal fastigheter 751 719
Area, kvm 1917 541 1751 820

HYRESINTAKTER,
ANDEL AV HEIMSTADEN TOTALT

58%

esecsscsses

MARKNADSVARDE,
ANDEL AV HEIMSTADEN TOTALT

47%

esecsccsses
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Danmark

Den danska ekonomin har utvecklats starkt under ett antal ar.
Sysselsattningen har 6kat med cirka 1,5 procent i snitt pa arsbasis.
Arbetslosheten i mars 2019 uppgick till 5,3 procent, vilket ar lagre
an EU-snittet. | Danmark finns det 2,8 miljoner privatagda bostader,
endast 63 000 av dessa ligger i Kbpenhamn vilket motsvarar cirka
2 procent av marknaden. | delar av Képenhamn har bostadspriserna
Okat med upp till 70 procent sedan 2012. Huvudorsaken till den
kraftiga prisdkningen &r urbaniseringen. Liksom stora delar av
vastvarlden, genomgar Danmark en stark urbaniseringstrend dar
sma orter avfolkas. Prognosen for befolkningstillvaxten i Képen-
hamn ar en 6kning med 100 000 invanare under de narmsta tio
aren. Arhus ar Danmarks nast stérsta stad och har ett val utbyggt
transportnat. Férutom att staden &r kdnd som en mycket populér
studentstad (50 000 studenter 2019) innehar den ockséa en av
norra Europas storsta industrihamnar. Odense &r Danmarks tred-
je stdrsta stad och ar liksom Arhus en popular studentstad (30 000
studenter 2019). Kommunen stoltserar med att erbjuda éver 100 000
arbetsplatser och en sérskilt utméarkande tillvaxtgren hittas inom
robotik och automation.

DANMARK (JANUARI-MARS)

Q12019 Q12018
Marknadsvarde, mkr 25 360 6 295
Hyresintakter, mkr 230 62
Driftnetto, mkr 156 44
Overskottsgrad, % 67,9 70,1
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 94,8 89,9
Reell uthyrningsgrad bostader (antal), % 98,0 -
Antal fastigheter 127 23
Area, kvm 637 680 118 328

HYRESINTAKTER,
ANDEL AV HEIMSTADEN TOTALT

MARKNADSVARDE,
ANDEL AV HEIMSTADEN TOTALT

Norge

Den norska ekonomin fortsatter att utvecklas val och har uppvisat
en aterhamtning efter nagra tidigare &r med lagre oljepris och
lagre aktivitet i olje- och gassektorn som foljd. Tillvdxten har under
de senaste aret drivits pa av ett stigande oljepris, en stark privat-
konsumtion och en hogre export till foljd av aterhamtningen i varlds-
ekonomin. BNP per capita ar bland den hogsta i hela Europa.
Sysselsattningen ar god och arbetslésheten uppgick till laga
3,9 procent i mars 2019. Urbaniseringen ar pataglig aven i Norge
och i huvudstaden Oslo 6kar befolkningen betydligt snabbare an
for landet som helhet. Oslo stad &r centralort i en tatbefolkad och
snabbt véxande region bestaende av 46 kommuner med samman-
lagt cirka 1,6 miljoner invanare och ett omfattande och varierat
utbud av utbildning, arbetstillfallen, kultur och transporter. Cirka
80 procent av norrménnen bor i bostédder som &gs av dem sjélva
och bostadsmarknaden har relativt fa regleringar. Det begréansade
utbudet av bostadsfastigheter med hyresratt gor att det endast
finns ett fatal privata aktorer, utéver Heimstaden Bostad, som ager
storre bestand av hyresfastigheter.

NORGE (JANUARI-MARS)

Q12019 Q12018
Marknadsvarde, mkr 16 772 8 591
Hyresintakter, mkr 174 83
Driftnetto, mkr 106 51l
Overskottsgrad, % 61,0 61,8
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 95,1 95,0
Reell uthyrningsgrad bostader (antal), % 97,4 -
Antal fastigheter 83 50
Area, kvm 219 475 95 182

HYRESINTAKTER,
ANDEL AV HEIMSTADEN TOTALT

MARKNADSVARDE,
ANDEL AV HEIMSTADEN TOTALT
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Rapporter Over totalresultat — koncernen

2019 2018 2018 Rullande

3 man 3 man 12 man 12 man

Belopp i mkr Not jan-mar jan-mar jan-dec apr—-mar
Hyresintakter 4 953 628 3231 3 556
Fastighetskostnader 5 -465 -330 -1 480 -1614
Driftnetto 489 298 1751 1942
Centrala administrationskostnader -41 -29 -140 -151
Ovriga rorelseintakter 2 2 14 14
Ovriga rérelsekostnader -1 -2 -14 -13
Resultat fore finansiella poster 449 269 1611 1792
Finansiella intakter 6 0 4 26 22
Finansiella kostnader, rantebérande skulder 6 -209 -109 -698 -798
Ovriga finansiella kostnader 6 -97 - 203 106
Finansiella kostnader, nyttjanderattstillgangar -1 - - -
Férvaltningsresultat 143 164 1142 1122
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 7 1738 661 2 562 3 640
Vardeférandring finansiella instrument 8 -313 18 11 -319
Resultat fore skatt 1569 842 3715 4443
Aktuell skatt -78 -33 -135 -181
Uppskjuten skatt -306 -46 -557 -817
Periodens resultat 1185 763 3023 3445
Ovrigt totalresultat 842 304 -442 96
Totalresultat 2027 1 066 2581 3541
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Hyresintakter

Hyresintakterna for perioden uppgick till 953 mkr (628). Intéktsdkningen
ar framst hanforlig till forvarvade fastigheter i Norge och Danmark under
2018. For bostadsbestandet uppgick hyresintakten i genomsnitt till
1 396 kr per kvm tidsvagd yta (1 301). Okningen ar primért driven av
att hyresnivan per kvm generellt & hogre i Danmark och Norge.

Uthyrningsgraden fér bostader uppgick till 96,9 procent (97,8) fér perio-
den. Den nagot lagre nivan kan delvis forklaras av frivilligt tomstallda
lagenheter som ska renoveras till en hogre standard, vilka darefter
férvantas generera hogre intékter och marknadsvéarde. Justerat for de
avsiktligt tomstéllda lagenheterna var den reella uthyrningsgraden
98,9 procent.

Fastighetskostnader
Totala fastighetskostnader uppgick till -465 mkr (-330), férandringen
beror framst pa 6kad fastighetsvolym

Driftnetto

Driftnettot uppgick under perioden till 489 mkr (298), vilket motsvarar
en overskottsgrad om 51,3 procent (47,4). Den hégre dverskottsgraden
forklaras priméart av férvarven i Danmark och Norge, men aven av drifts-
optimeringar i Sverige.

Centrala administrationskostnader

Kostnaden for central administration uppgick till -41 mkr (-29),
oOkningen forklaras framst av en organisation i tillvaxt till féljd av en
storre fastighetsportfolj.

Finansnetto

Finansiella intdkter under perioden var 0 mkr (4) och finansiella kost-
nader var -209 mkr (-109). De 6kade finansiella kostnaderna férklaras
framst av en storre l1aneportfolj till foljd av en storre fastighetsportfolj.
Genomsnittsrantan pa balansdagen for den totala uppléningen, deri-
vaten samt avgifter for outnyttjade krediter uppgick till 2,0 procent
(1,78), 6kningen forklaras i huvudsak av storre genomférda obligations-
emissioner, underliggande basrantor samt 6kad rantesakring.

Ca 57 procent (79) av laneportfoljen byter ranta inom ett ar. En mo-
mentan forandring av basrantan (Stibor, Cibor, Nibor) med 1 procent,
allt annat lika, 6kar Heimstaden Bostads rantekostnader, justerat for
den upptagna rantesakringen, arligen med ca 228 mkr vid en uppgang,
och minskar med ca -78 mkr vid en nedgéang.

Skillnaden i kanslighet forklaras av rantesakring samt att flera kredit-
avtal innehaller rantegolvsklausuler som begréansar ranteférandringar
pa nedsidan, genom att basrantan exempelvis inte kan bli negativ,
samtidigt som kostnaden for utestdende och kopta rantederivat kan
Oka med negativa marknadsrantor.

Ovriga finansiella kostnader

Ovriga finansiella kostnader uppggér till 97 mkr (0) och avser valuta-
kursdifferenser for 1an upptagna i moderbolaget. Lanen ar denomine-
rade i samma valuta som de utlandska tillgangarna de finansierar, alter-

nativt ar sékrade via valutaranteswappar till samma valutor som till-
gangarna de finansierar. Valutaeffekter till foljd av sékringen redovisas
pa raden vardeforandring finansiella instrument och valutakursdifferenser
avseende tillgdngarna i utlandska dotterbolag redovisas péa raden évrigt
totalresultat. Koncernens valutarisk ar begransad till nettokapitalet i
respektive valuta.

Finansiella kostnader, nyttjanderattstillgangar

I samband med évergéngen till IFRS 16 har tomtrattsavgalden omklassi-
ficerats fran Fastighetskostnader till Finansiella intakter och kostnader,
tomtrattsavgéalden som betalas redovisas i sin helhet som réantekostnad
dé dessa avtal betraktas som eviga avtal.

Férvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 143 mkr (164), det lagre resultatet
férklaras primart av valutakursdifferenser.

Véardeférandring finansiella instrument

Heimstaden Bostad anvander sig, i enlighet med fastlagd finanspolicy
och réantesékringsstrategi, av rantederivat och valutaréanteswappar i
syfte att hantera koncernens rante- och valutarisk. Vardeforandringen
pa finansiella instrument uppgick i perioden till -313 mkr (18), varav
orealiserad uppgick till -313 mkr. Den nominella volymen av rante-
swappar uppgick till 23 205 mkr och volymen av valutarénteswappar
uppgick till 12 471 mkr.

Vardeférandring férvaltningsfastigheter

Per den 31 mars 2019 har hela fastighetsbestandet genomgatt en vér-
dering. Sammantaget uppgick den orealiserade vardeférandringen till
1 759 mkr (674). Samtliga av Heimstaden Bostads tre geografiska
segment har utvecklats positivt under kvartalet, med véardedkningar pa
1-3 procent. Det svenska bestandet uppvisade en orealiserad varde-
forandring pa 978 msek motsvarande +2,7 procent, det danska en
forandring pa 301 msek narmast +1,2 procent och det norska en for-
andring pa 480 msek eller +2,9 procent. Vardeférandringarna forklaras
primart av sankta direktavkastningskrav och forbattrade driftnetton i
de befintliga bestanden. Direktavkastningskraven i varderingen uppgick
i genomsnitt till 3,80 procent, att jamféra med 3,65 procent vid ut-
géngen av 2018. Efter valutajustering uppgick den totala vardeférand-
ringen pa fastigheter i resultatrakningen till 1738 mkr (661).

Skatt

| koncernen redovisas utéver den aktuella skatten om -78 mkr (-33),
uppskjuten skatt om -306 mkr (-46). Foretradesvis bestar den upp-
skjutna skatten av temporara skillnader mellan redovisat varde och
koncernmassigt anskaffningsvarde hanférlig till férvaltningsfastigheter
och finansiella instrument.

Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat utgérs av valutaomrékningsdifferenser som uppstar-
vid konsolideringen av koncernens utldndska dotterbolag.
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Rapporter dver finansiell stallning—koncernen

Belopp i mkr Not 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 9 79 286 45 855 72 329
Leasingavtal, nyttjanderatt 52 - =
Finansiella derivatinstrument 10 = - 18
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 104 210 150
Summa anlaggningstillgangar 79 442 46 065 72 497

Omsattningstillgangar

Exploateringsfastigheter och pagaende arbete bostadsréatter 689 - 680
Kundfordringar 26 17 17
Ovriga kortfristiga fordringar 531 170 575
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 272 69 201
Likvida medel 3214 646 2 313
Summa omséttningstillgangar 4732 902 3786
SUMMA TILLGANGAR 84174 46 967 76 283
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Forvaltningsfastigheter

Per den 31 mars hade Heimstaden Bostads fastighetsbestand ett
marknadsvéarde om 79 286 mkr, jamfort med 72 329 mkr vid arsskiftet
2018. Den totala vardeférandringen under perioden uppgick till 1 759 mkr
(728) och resterande férandring av fastighetsportfoljens bokférda var-
de utgdrs av netto bolags- och fastighetstransaktioner, investeringar i
befintligt bestadnd samt valutakurseffekter.

For en mer utférlig beskrivning av Heimstaden Bostads metodik for
vérdering av fastigheter, se sidan 100-102 i Heimstaden Bostads ars-
redovisning for 2018.

Ovriga finansiella anlaggningstillgangar
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar avser férskottsbetalning och
deponeringar for avtalade fastighetstransaktioner.

Exploateringsfastigheter och pagaende arbete bostadsratter

| samband med tidigare forvarv av norska forvaltningsfastigheter for-
varvades aven byggréatter och pagaende byggprojekt. Posten, uppga-
ende till 689 mkr, avser utveckling av agarlagenheter i Oslo som skall
avyttras vid fardigstallande.

PERIODENS UTVECKLING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER, MKR

80 000
1759 79 286
974
3732 492 -0 [
|
75 000
72 329
70 000
65 000
60 000
Forvaltningsfastigheter ~ Forvarvy Investeringar Férsaljningar Valutaférandring Orealiserad ~ Forvaltningsfastigheter

1

vardeforandring 31/3
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Rapporter dver finansiell stalining—koncernen

Belopp i mkr Not 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 33 951 19132 31 925
SKULDER

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande, sékerstallda skulder 28 101 24 309 26 079
Langfristiga rantebarande, ej sékerstallda skulder 18 000 0 14 558
Langfristig skuld, finansiell leasing 52 - -
Finansiella derivatinstrument 10 295 i 0
Uppskjuten skatteskuld 1652 1 061 1 356
Summa langfristiga skulder 48 100 25 381 41 993
Kortfristiga skulder

Kortfristiga réantebarande skulder 776 1461 957
Leverantorsskulder 272 163 295
Aktuella skulder 147 124 119
Ovriga kortfristiga skulder 529 423 620
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 399 283 374
Summa kortfristiga skulder 2123 2454 2 365
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 84174 46 967 76 283

Rapporter dver forandring | eget kapital —koncernen

B Balanserat Summa

Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond vinstmedel eget kapital

Eget kapital 2017-12-31 19 15 246 2 801 18 066
Ovrigt totalresultat - - 304 304
Periodens resultat - - 763 763
Eget kapital 2018-03-31 19 15 245 3 867 19132
Utdelning - - -138 -138
Nyemission 6 2848 - 2 854
Nyemission Pref B 1 8 5659 - 8 560
Férandrad beskattning 2 2
Ovrigt totalresultat - - -746 -746
Periodens resultat - - 2 260 2 260
Eget kapital 2018-12-31 26 26 653 5246 31925
Ovrigt totalresultat - - 842 842
Periodens resultat - - 1184 1184
Eget kapital 2019-03-31 26 26 653 7272 33 951
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Réntebarande skulder

Heimstaden Bostad hade vid periodens utgang rantebarande skulder
uppgadende till 46 881 mkr (41 594), av dessa ar 62 procent saker-
stallda med pantbrev i fastigheter, vilket ger en belaningsgrad for sé-
kerstallda lan pa 32 procent. Med avdrag for likvida medel har netto-
skulden 6kat med 5 283 mkr i perioden, till 43 663 mkr (39 279). |
samma period har koncernens upplaning inklusive valutaeffekter tkat
med 5 288 mkr primart relaterat till fdrvarv av fastigheter i Sverige,
Norge och Danmark.

Av réntebarande skulder avser 18 010 mkr (10 643) obligationslan,
16 824 mkr (14 797) hanfors till realkreditobligationer och 12 047 mkr
(16 153) traditionella banklan. Outnyttjade kreditfaciliteter i bank upp-
géar pa bokslutsdagen till 7 336 mkr (7 043).

Den genomsnittliga kapitalbindningen pé Heimstaden Bostads rante-
barande skulder uppgick till 10,3 ar (7,2). Storsta andelen laneforfall
i ett enskilt &r uppgar till 22 procent (28) och intraffar 2021 (2020).
Den genomsnittliga rantebindningstiden inkluderat effekten av derivat
uppgar till 2,0 ar (1,3).

PERIODENS UTVECKLING AV EGET KAPITAL, MKR

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 varde och koncernméssigt anskaffningsvarde pa till-
gangar och skulder. Uppskjuten skatt, som &r ett netto av uppskjutna
skattefordringar och uppskjutna skatteskulder, uppgick per 31 mars
2019 till 1 652 mkr (1 356) och ar till stérsta delen hanfoérlig till forvalt-
ningsfastigheter. Kvarvarande skattemassiga underskott i koncernen
uppgar till 1 097 mkr (3).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 33 951 (31 925), vilket ger en soliditet
pa 42 procent (40). Forandringen i perioden hanfors till resultat samt
valuta.

Heimstaden Bostad &r exponerat mot en valutarisk kopplad till den
danska och norska verksamheten samt en risk kopplad till euro av-
seende finansieringen. Obligationslan i euro har sékrats via valuta-
ranteswappar till samma valuta som tillgangarna som lanen finansierar.
Valutarisken kopplad till de utldndska verksamheterna ar begréansad
till nettokapitalet i respektive valuta. Risken kan innebara en direkt
effekt pa resultatet och dérigenom péaverka eget kapital.
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Rapporter Over kassafldde — koncernen

2019 2018 2018
3 man 3 man 12 man
Belopp i mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Den Iépande verksamheten
Resultat fére skatt 1568 842 3715
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet;
— Vardeférandring férvaltningsfastigheter -1738 -661 -2 562
— Véardefdrandring derivatinstrument 313 -18 -1
— Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet 23 - -126
Betald skatt =77 -36 -149
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
féréandringar av rérelsekapital 89 127 867
Foérandring roérelsekapital
Foérandring av kortfristiga fordringar -81 -89 300
Forandring av exploateringsfastigheter och pagaende arbete bostadsréatter - - -883
Foéréandring av kortfristiga skulder -396 85 112
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -388 123 396
Investeringsverksamheten
Forvarv fastigheter -1512 -724 -13 994
Investering i fastigheter -492 - -1265
Forvarv 6vriga anlaggningstillgangar - - -158
Erlagd handpenning férvarv -144 - -547
Férséljning av fastigheter 0 - 13
Foérandring av finansiella tillgangar 0 - 210
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2148 -724 -15741
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0 - 11414
Utdelning preferensaktier 0 - -138
Féréandring réantebarande skulder 3 428 451 5738
Losen rantederivat 0 - -135
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3428 451 16 879
Periodens kassafléde 892 -149 1535
Likvida medel vid periodens boérjan 2313 763 763
Valutaeffekt i likvida medel 8 32 15
Likvida medel vid periodens slut 3214 646 2313
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Lépande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, fore forandring i rérelse-
kapital, uppgick till 89 mkr (127). Efter en férandring av rérelsekapitalet
pa -477 mkr (-4) uppgick kassaflodet fran den I6pande verksamheten
till 89 mkr (127). Det 6kade rorelsekapitalet ar till stor del en effekt av
av expansionen i Norge och Danmark.

Investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -2 148 mkr
(-724). Investeringsverksamheten utgoérs av bolagstransaktioner, fastig-
hetstransaktioner och investeringar i fastigheter dar merparten ar han-
forligt till férvarv i Danmark.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 3 428 mkr
(451) och forklaras av en forandring av rantebarande skulder. Férand-
ringen ar primart hanforligt till en obligationsemission samt inlésen av
l&n med korta loptider.

Kassaflode
Periodens kassafléde uppgick till 892 mkr (-149), likvida medel uppgick
till 3 213 mkr (646) vid periodens utgang.
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RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT, MODERBOLAGET

RAPPORTER OVER FINANSIELL STALLNING, MODERBOLAGET

2019 2018
3 man 3 man
Belopp i mkr jan-mar jan-mar Belopp i mkr 2019-03-31 2018-03-31
Centrala administrationskostnader -42 -31 TILLGANGAR
Rorelseresultat -42 -31 ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Resultat fére finansiella poster -42 -31 Andelar i dotterbolag 18174 5762
Uppskjuten skattefordran 44 7
Ranteintakter € - Fordringar hos dotterbolag 15 067 -
I?éntekostnader Sl 12 Summa anlaggningstillgangar 33285 5769
Ovriga finansiella intékter 296 -
Ovriga finansiella kostnader -18 - OMSATTNINGSTILLGANGAR
Vardeférandring rantederivat -203 -4 Fordringar hos dotterbolag 12 508 11 463
Forvaltningsresultat 9 -47 Ovriga kortfristiga fordringar 279 22
Likvida medel 2 390 16
Resultat fore skatt < 47 Summa omsattningstillgangar 15177 11 501
Uppskjuten skatt 42 1 SUMMA TILLGANGAR 48 462 17 270
Periodens resultat 51 -46 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Ovrigt totalresultat - - Eget kapital 25 330 13 938
Totalresultat 2l -46 Langfristiga skulder
Réntebé&rande skulder 2297 -
Obligationslan 18 010 -
Fiansiella derivatinstrument 212 30
Langfristiga skulder, dotterbolag 677 1
Uppskjuten skatt - 1
Summa langfristiga skulder 21197 32
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder, dotterbolag 1862 2 525
Ovriga kortfristiga skulder 73 775
Summa kortfristiga skulder 1935 3 300
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 48 462 17 270

MODERBOLAGETS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i mkr Aktiekapital Balanserat vinstmedel Summa eget kapital
Eget kapital 2017-12-31 19 13 964 13983
Periodens totalresultat - -45 -45
Eget kapital 2018-03-31 19 13919 13938
Nyemission 7 11407 11414
Utdelning, preferensaktie - -138 -138
Periodens totalresultat - 65 65
Eget kapital 2018-12-31 26 25 253 25 279
Periodens totalresultat - 51 51
Eget kapital 2019-03-31 26 25 304 25 330
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Not 1  Redovisningsprinciper

Heimstaden Bostad koncernredovisning uppréttas i enlighet med In-
ternational Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av dessa
(IFRIC). Delarsrapporten ar upprattad i enlighet med IAS 34 och Ars-
redovisningslagen. Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for juri-
diska personer och Arsredovisningslagen.

Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt beraknings-
metoder har tillampats som i senast angivna arsredovisning, se Heim-
staden Bostads arsredovisning 2018 sidan 92 och 114, med undantag
av inférandet av IFRS 16 Leasing per 1 januari 2019. Ovriga nya och
andrade standarder bedoms for narvarande inte paverka Heimstaden
Bostads redovisning i vasentlig omfattning.

Nya redovisningsprinciper

Under hdsten 2017 antogs IFRS 16 Leasingavtal av EU. Standarden
tréader ikraft 1 januari 2019 och omfattar séval leasegivare som lease-
tagare. Heimstaden Bostads intakter bestar i huvudsak av hyresinték-
ter och omfattas darmed av reglerna for leasegivare. For leasegivare
ar regelverket huvudsakligen oféréandrat, daremot sker betydande for-
andringar i regelverket for leasetagare. Heimstaden Bostad har hyres-
atagande for tomtratter, lokaler och fordon.

Enligt den nya standarden ska leasetagare redovisa atagandet som
en leasingskuld i balansrakningen. Ratten att nyttja den underliggande
tillgdngen under leasingperioden redovisas som en tillgadng. Avskrivning
pé tillgangen redovisas i resultatet, liksom en ranta pa leasingskulden.
Erlagda leasingavgifter redovisas dels som betalning av rdnta och dels
som amortering av leasingskulden.

Not 2  Upplysningar om narstaende

Heimstaden Bostads transaktioner med narstdende framgar av
noterna A8 och MB-A6 i Heimstaden Bostads arsredovisning fér 2018.

Heimstaden Bostad har vid inférandet av IFRS 16 per 1 januari 2019
redovisat en nyttjanderattstillgdng samt en leasingskuld motsvarande
vardet pa nyttjanderattstillgdngen. Tomtratter betraktas ur ett IFRS 16
perspektiv som eviga hyresavtal, dessa redovisas till verkligt varde och
kommer darmed inte att skrivas av utan vardet pa nyttjanderattstill-
gangen kvarstar till ndsta omférhandling av respektive tomtrattsavgald.
Resultatrakningen har paverkats genom att tomtréttsavgalden omklassi-
ficerats fran Fastighetskostnader till Finansiella intékter och kostnader,
tomtrattsavgélden som betalas redovisas i sin helhet som rantekostnad
da dessa avtal betraktas som eviga avtal. Heimstaden Bostad har
tomtratts- eller andra hyresavtal for mark i andra lander an Sverige.
Heimstaden Bostads erfarenhet ar att dessa avtal vanligtvis forlangs
och hanteras déarmed pa samma séatt som svenska tomtréatter.

Lokaler och fordon redovisas till diskonterade varden i balansréak-
ningen som en nyttjanderattstillgdng och en leasingskuld. | resultatrék-
ningen skrivs nyttjanderattstillgdngen av éver avtalstiden och betalning
som sker till hyresvéard/leasinggivare redovisas dels som amortering pa
leasingskulden och dels som réntekostnad i resultatrékningen.

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

Heimstaden Bostad har valt att tilldmpa den férenklade ¢vergangs-
metoden och kommer inte att tillampa standarden retroaktivt. Jam-
forelsetal for 2018 har darmed inte réknats om, i enlighet med den
férenklade metoden.

Not 3 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens utgang.

Not 4  Hyresintakter
HYRESINTAKTER
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Not 5  Fastighetskostnader
2019 2018 2018 DRIFTNETTO OCH OVERSKOTTSGRAD
3 man 3 man 12 man mkr %

Belopp i mkr jan-mar jan-mar jan-dec 2000 60 | W Driftnetio, mir
Driftkostnader -255 -222 -893 1800 Overskottsgrad, %
Reparation och underhall -83 -57 -270 1600 ’_\_/_\ 50
Fastighetsadministration -98 -42 -230 1400 0
Fastighetsskatt -28 -9 -85 1200
Tomtrattsavgald -1 -1 -2 1000 30
Summa fstighetskostnader -465 -330 -1 480 800

600 20 Helar avser

400 o Januari-December, 12 méan

200 Q1 avser

Not 6 Finansiella intakter och kostnader

Januari-Mars, 3 man

2016 2017 2018 2018 2019
Q1 Q1

Riskhantering, uppskattning och bedémningar
Styrelsen och féretagsledningen arbetar kontinuerligt for att uppna
oOnskad riskprofil, som styrs av antagen Finanspolicy och uppsatta
verksamhetsmal.

Heimstaden Bostads verksamhet, finansiella stélining och resultat
kan paverkas av ett antal risker och osékerhetsfaktorer. Dessa beskrivs
i arsredovisningen for 2018, pa sidorna 70-73. Inga vasentliga forand-

Finansiell policy Policy 2019-03-31
Rantetackningsgrad (ggr, rullande 12 méanader) >1,5 2,3
Soliditet (procent) >30% 40%
Kapitalbindning (manader) >15 124
Laneforfall (procent i enskilt &r) <40% 22% (ar, 2021)
Begransning enskild langivare (procent) <40% 14% (Nykredit)
Rantebindning (& N/A 2,0
Rantesakning (procent) >50% 54%
Belaningsgrad (procent) 45% -60% 55%
Likviditetsgrad* >125% 141%

* Definition enligt S&P guidelines

ringar har darefter uppstatt som paverkar styrelsens och féretags-
ledningens beddmning.

For att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen goéra bedémningar och antaganden som pa-
verkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive
intakts- och kostnadsposterna samt lamnad information i vrigt. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran dessa beddmningar.

RANTETACKNINGSGRAD Q1 (ICR)
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2019-03-31 Rantebindning lan inkl. valutaranteswappar Rantebindning inkl. rantederivat

. Rénta, inkl Rénta, inkl
Ar Mkr Andel, % marginal, % Mkr Andel, % marginal, %
0-1 46 814 99,9 1.8 26 484 56,5 2,1
1-2 67 0,1 1,7 2 963 6,3 1,6
2-3 - - - 3 736 8,0 1,7
3-4 - - - 4166 8,9 1,8
4-5 - - - 3 396 7,2 2,0
>5 ar efter balansdag - - - 6 136 13,1 11
Totalt 46 881 100,0 1,8 46 881 100,0 2,0
" Kreditmarginalen 8r jamnt utspridd 6ver férfallostrukturen

Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneportfolien uppgar till: 0,25 ar
Den genomsnittliga aterstdende réantebindningstiden i laneportfolien inkl. derivat uppgar till: 1,97 ar
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Not 7  Vardeférandring forvaltningsfastigheter Not 8 Vardeférandring derivat
Direktavkastningskrav Férandring marknadsvérde derivat
Ar Genomsnitt Intervall Marknadsvérde derivat 2018-12-31 18
Férvarvade derivat -
2018 3,65% 0,95% - 8,50% Losta derivat _
2019 3,80% 1.11% - 8,29% Valutaeffekt pa derivat -1
Orealiserade vardeférandringar -312
Marknadsvérde derivat 2019-03-31 -295
Not 9  Forvaltningsfastigheter
Forandring marknadsvarde férvaltningsfastigheter
Totalt Sverige Danmark Norge
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 2018-12-31 72 329 35 881 20927 15521
Forsaljningar i perioden - - - -
Forvarv i perioden 3732 - 3732 -
Investeringar i perioden 492 295 117 79
Valutaférandring 974 0 283 691
Marknadsvarde efter transaktioner 77 527 36176 25 059 16 292
Orealiserad vardeférandring 1759 978 301 480
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter 2019-03-31 79 286 37 154 25 360 16772
Not 10 Finansiella instrument
F6randring lanevolym Finansiella instrument
Réntebéarande lan 2018-12-31 41 593 Forfall rantederivat
Aterbetalning lan -3 604 Ar Typ mkr  Andel, %  Ranta, %"
FX effekt pa lan -201 0-1 ar Betalar fast 2 875 12 0,05
Nyupplaning/6vertagande av lan 9 093 1-2 ar Betalar fast 2 896 13 0,21
Réntebéarande lan 2019-03-31 46 881 2-3 ar Betalar fast 4236 18 0,28
3-4 ar Betalar fast 3 666 16 0,44
4-5 ar Betalar fast 3396 15 0,61
Kapitalbindninglan  KreditiGften 5 &r efter balansdag ~ Betalar fast 6136 26 0,72
Andel, Ranta, inkl Summa képta swappar 23 205 100 0,43
Ar mkr marginal mkr Andel,
0-1 ar 776 2 2.2 307 4 " Rantan indikerar den avtalade genomsnittliga fasta rantan i kontrakten.
1-2 &r 7118 15 15 14207 19 En negativ ranta indikerar att vi tar emot fast rénta.
2-3 ar 10 111 22 1,9 5302 72
3-4 ar 4 547 10 1,9 300 4 Finansiella instrument
4-5 ar 7721 16 2,1 - - Forfall valutaranteswap
>5 dr efter balansdag 16 608 35 1.1 - - Ar Typ mkr  Andel, %  Ranta, %"
Totalt 46 881 100,0 1,6 7336 100 0-1 ar Betalar rorlig _ _ _
Den genomsnittliga &terstdende kapitalbindningstiden 1-28&r Betalar rorlig - - -
uppgar till: 10,3 &r 2-3 ar Betalar rorlig 5196 42 2,89
3-4 ar Betalar rorlig - - -
4-5 ar Betalar rorlig 7275 58 2,96
Finansieringskalla >5 &r efter balansdag Betalar rorlig - - -
Andel, Outnyttjat Summa kdpta swappar 12471 100 2,92
Kredit  Sakerstallda, kreditlofte
Obiligationer 18010 - a8 " Rantan indikerar den rorliga avtalade rantan pa balansdagen.
Realkreditlan 16 824 100 36 -
Banklan 12 047 100 26 7 336
Totalt 46 881 62 100,0 7 336
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Styrelsen och verkstallande direktoren forséakrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens verksamhet,

stéllning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som férekommer i moderbolaget och koncernens verksamhet.

Malmé den 10 maj 2019

Fredrik Palm Stefan Attefall
Styrelseordférande Styrelseledamot
Magnus Nordholm Ramsay Brufer

Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna delérsrapport har inte varit foremal for dversiktlig granskning av bolagets revisorer.
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NYCKELTAL
2019 2018 2018
3 man 3 man 12 man
jan-mar jan-mar jan-dec
Fastighetsrelaterade uppgifter
Hyresintakter, mkr 953 628 81231
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 96,9 97,8 97,4
Reell uthyrningsgrad bostader (antal), % 98,9 - 98,6
Overskottsgrad, % 51,3 47,4 54,2
Forvarv och investeringar i fastigheter, mkr 3732 724 24 737
Fastighetsforsaljningar, mkr = - -13
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 79 286 45 855 72 329
Antal fastigheter pa balansdagen 961 792 916
Uthyrningsbar area pa balansdagen, kvm 2 774 696 1965 330 2 627 931
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 39 011 28 938 37 337
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 89 89 89
Finansiella uppgifter
Kassafldde fran I6pande verksamhet, mkr -389 123 396
Forvaltningsresultat, mkr 143 164 1142
Réntetackningsgrad (ICR), ggr 2,3 2,3 2,4
Soliditet, % 40,3 40,7 41,9
Belaningsgrad (LTV), % 55,1 54,8 54,3
Belaningsgrad sakerstéllda lan, % 32,4 54,8 35,4
Likviditetsgrad, % 141 - 125
Genomsnittlig réanta pa balansdagen, % 2,0 1,7 1,8
Genomesnittlig rantebindningstid 1&n inkl derivat, ar 2,0 1,3 2,6
Genomesnittlig kapitalbindningstid 1an, ar 10,1 7,0 8,1
Rantabilitet pa eget kapital, % 11,6 15,8 14,0
Eget kapital pa balansdagen, Mkr 33 951 19132 31925
Substansvarde pa balansdagen, Mkr 35 603 20193 33 281
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) pa balansdagen, Mkr 35 898 20 203 33 281
DEBT/EBITDA, ggr (rullande 12m) 23 24 22
Data per aktie
Resultat per stamaktie, kr 733 517 795
Eget kapital per stamaktie, kr 5 056 3 859 4425
Eget kapital per preferensaktie A, kr 2162 099 776 982 1368 663
Eget kapital per preferensaktie B, kr 105 490 102 946 103 452
Antal utestédende stamaktier vid periodens slut, st 2 429 449 1796 144 2 429 449
Antal utestdende preferensaktier A vid periodens slut, st 100 100 100
Antal utestdende preferensaktier B vid periodens slut, st 203 360 117 760 203 360
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 2 429 449 1796 144 2 204 519
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier A, st 100 100 100
Genomsnittligt antal utestédende preferensaktier B, st 2083 360 117 760 175177
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Definitioner och ordlista

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

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

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakterna.

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

Réntetdckningsgrad (ICR), ggr

Resultat fére finansiella poster plus finansiella intakter dividerat
med finansiella kostnader hanférliga till rantebarande skulder.
Beréknas pa rullande 12 manaders utfall.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Belaningsgrad (LTV), %
Nettoskuld i forhallande till det bedémda marknadsvardet
av fastighetsportfoljen.

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

Likviditetsgrad, %

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

Nettoskuld
Réantebéarande skulder minus finansiella tillgangar o likvida medel.

Genomsnittlig rénta, %
Genomsnittlig rénta pa balansdagen for rantebarande skulder med
hansyn tagen till rantederivat.

Réntabilitet pa eget kapital efter skatt, %
Resultat efter skatt (rullande tolv manaders utfall) i procent av
genomsnittligt eget kapital.

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

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

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

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

Eget kapital per preferensaktie, kr
Preferensaktiens foretradesratt vid likvidation av bolaget samt aktiens
kvarvarande réatt till utdelning.

Resultat per stamaktie
Periodens resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier sedan
hansyn tagits till preferensaktiernas del av resultatet fér perioden.

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

Ekonomisk information
Delarsrapport april-juni 2019, publiceras 21 augusti 2019
Delarsrapport juli-september 2019, publiceras 25 oktober 2019
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Denna information ar sddan information som Heimstaden Bostad AB (publ)
ar skyldigt att offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.

Informationen lamnades, genom nedanstéende kontaktpersoners férsorg,
fér offentliggérande den 10 maj 2019 kl. 09:00 CET.

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

Heimstaden

Heimstaden Bostad AB (publ), O Promenaden 7 A, 211 28 Malmé
Organisationsnummer 556864-0873. Bolagets sate Malmé.
Tel. 040-660 20 00, Fax 040-660 20 01
www.heimstadenbostad.com



