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Perioden i korthet

Januari - Juni 2015

e Periodens hyresintakter uppgick till 376 mkr (246)

e Uthyrningsgraden for bostader uppgick till 99,4 procent (99,3)

e Driftnettot uppgick totalt 179 mkr (123)

e Finansnettot uppgick till -86 mkr (-68)

e Forvaltningsresultatet uppgick till 108 mkr (38)

e Vardeforandring i fastigheter uppgick till 650 mkr (67)
e Periodens resultat uppgick till 1034 mkr (33)

e Nyemission om 750 mkr av preferensaktier

2015 2014 2015 2014 2014

3 man 3 man 6 man 6 man 12 man

Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Hyresintakter 189 123 376 246 471
Driftnetto 97 123 179 123 242
Finansnetto -40 -68 -86 -68 -144
Forvaltningsresultat 72 38 108 38 112
Véardeférandringar 488 52 666 52 143
Skatt 300 -57 260 -57 11
Resultat efter skatt 859 33 1034 33 267
Overskottsgrad, % 51,2 56,3 47,7 50,0 51,3
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 99,4 99,3 99,4 99,3 99,5
Réntetackningsgrad (ICR), ggr 2,1 1,5 21 1,5 1,7
Belaningsgrad (LTV), % 51 52 51 52 58

Framsidesbild: Liljan 16-17, Norrképing
Bakgrundsbild: Liljan 16-17, Norrképing




En miljard i halvarsresultat

och storre centrala forvarv i vara tillvaxtregioner

2015 har hittills préaglats av forvarv och strukturaffarer, dar

Heimstaden kopt och sélt fastigheter till ett varde om ca 5 mdr
kronor.

| slutet av maj slutférdes affaren med Castellum, dér vi nu ager
50 % vardera av de kommersiella fastigheterna i Norrkdping och
Linkodping, som ingick i vart kop av Henry Stahl Fastigheter AB.
Bostadsfastigheterna i Henry Stahl Fastigheter AB, ca 1700 Igh,
kvarstar i Heimstadenkoncernen.

| juni tilltrddde vi ca 700 Igh i centrala Trelleborg, vilka férvéarvades
av Akelius, samt den sedan tidigare avtalade fastighetsportféljen
i centrala Gavle.

| Malmo flyttades positionerna ytterligare framat genom forvarv
(tilltrade per den 1 juli) av det lokala fastighetsbolaget Méllekallan
Fastighets AB. Sistnamnda forvarv har tillfort ytterligare 314 lagen-
heter i de populdra och attraktiva omradena Mollevadngen och
Sankt Knut. Det glader oss att vi genom detta forvarv forstarkt
var position som den dominerande fastighetségaren i det heta
Méllevangen i Malmo vars bostadsmarknad de senaste aren
préaglats av ombildningar till bostadsratter.

Heimstaden tog i juni Gver var huvudagare Fredensborgs inledda
satsning pa Képenhamn genom att férvarva Fredensborg Danmark
A/S (nu Heimstaden Danmark A/S). Fér nérvarande &gs 128 &gar-
lagenheter och 121 parkeringsplatser centralt i Képenhamn men
malet &r installt pa att komplettera med ytterligare bra centrala
bostadsfastigheter. M&nga spannande mgjligheter utvarderas och

férhoppningsvis kan koncernen véaxa till en ledande bostadsaktor
aven i Danmark.

Vart detaljplanearbete for nyproduktion pa befintlig mark i bland
annat Norrkoping fortskrider och méjligheten att producera nya
bostader om ca 60 000- 65 000 kvm BTA genom fértatning ser
ut att kunna starta inom de narmsta aren.

Heimstaden har efter de senaste fastighetstransaktionerna samt
genom den emission av preferensaktier om 750 miljoner, som
framgangsrikt genomférdes i borjan av juni, en mycket valfylld
kassa som skall sattas i arbete pa basta majliga satt. Malet ar att
fortsatta det interna arbetet med att I6pande lyfta kvaliteten pa
vara fastigheter ytterligare samt att aktivt identifiera, férhandla
och forvarva ytterligare fastigheter som passar in i var portfolj
och vara mal. En hog transaktionsintensitet, en aktiv och nérva-
rande forvaltning i egen regi samt en vaxande fastighetsportfolj
stéller stora krav pa att det I6pande fokuseras pa interna proces-
ser och organisationsutveckling for att sékerstélla att tillvaxt och
vinster kan genereras p3 ett tryggt satt med positiva kunder,
samarbetspartners och medarbetare.

Som organisation har vi véxt kraftigt de senaste 10 &ren och trots
detta I6pande arbete med policys, processer och rutiner har vi
lyckats bibehalla den entreprenérsanda som férhoppningsvis alla
medarbetare uppskattar och drivs av och som &r en stor del av
vart framgangskoncept. Ett gammalt talesatt ar att "lika barn leka
bast” men hos Heimstaden &r vi i behov av manga olika typer av
personligheter for att f& en bra mix av stabilitet och kdmpagléd,
framatanda och kontroll.

Malsattningarna for hésten 2015 ar stora och vi &mnar fortsatta
visa fastighets Sverige att vi &r en attraktiv samarbetspartner i ur
och skur som kommer leverera en fantastisk produkt till saval
kunder som samarbetspartners, &gare och langivare.

Med en langsiktig strategi, en tydlig &gare och en effektiv organi-
sation i Norge, Sverige och Danmark har Fredensborgskoncernen,
genom Heimstaden, Fredensborg Eiendomsselskap och Nordhalla,
det senaste decenniet utvecklats till ett av Nordens ledande
bostadsbolag. Malet &r inte natt an.

Nu siktar vi mot nya héjder tillsammans!

{ 171, .
Ll B
Patrik Hall, VD Heimstaden
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Heimstaden

Oresund

| svenskdanska Oresundsregionen bor ca

3,8 miljoner manniskor. Befolkningsméangden
vaxer kraftigt och prognoserna pekar pa en
6kning med ca 390 000 personer fram till ar
2030, motsvarande mer an ett nytt Malmaé.
Regionen &r en av Europas ledande universitets-
regioner och naringslivet kan uppvisa spetskom-
petens inom bl.a. medicin, biokemi, bioteknik
och it. Medicon Valley utvecklas pa bada sidor
Oresund och de tva varldsledande forsknings-
anlaggningarna ESS och MAX IV i Lund véntas

Malardalen

Malardalen ar en tillvaxtmotor som star for
hélften av Sveriges BNP. Regionen véntas ha
den snabbaste tillvaxten i landet de ndrmaste
aren och darmed dra ifran resten av Sverige.
Mycket av styrkan kommer fran Storstockholm,
men med val utbyggda kommunikationer och
regional kollektivtrafik som exempelvis Svea-
landsbanan och Méalarbanan har ocksa 6vriga
orter del i tillvixten. Aven omgivande regioner
bidrar till och drar nytta av Mélardalens utveck-
ling. | Ostergétland finns Sveriges nionde stérsta

Syd

| Smaland och Blekinge bor ca 922 000 personer,
eller néra tio procent av Sveriges befolkning.
Laget ar strategiskt med god narhet till saval
Oresundsregionen som Géteborg och Malar-
dalen. Flera hogre larosaten i regionen skapar
forutsattningar for néringslivet att nyrekrytera.
Linnéuniversitetet har 31 000 studenter i Vaxjo
och Kalmar. Hégskolan i Jénkdping har ca 10 000
studenter. Hégskolecentrum Ljungby utvecklar
utbildningar i samverkan med det regionala
néringslivet. Blekinge Tekniska Hogskola i Karls-

Norr

Uppsala ar Sveriges fjarde storsta kommun med
ca 207 000 invanare. 45 000 studenter satter sin
pragel pa stadslivet och i mixen av arbetsgivare

i kommunen méarks bland annat féretag inom
lakemedel och medicinteknik samt flera statliga
myndigheter. Uppsala &r Sveriges nast stérsta
jarnvagsort raknat pa antalet passagerare, mycket
tack vare den trafik som sker med Stockholms
pendeltag. | Norrland visar samtliga fem lan just
nu upp en konjunktur som &r starkare an normalt.

skapa tillvaxt inom flera samhallsomraden.
Infrastrukturen ar val utbyggd i hela Skane.
Over tva miljoner personer ndr Képenhamns
flygplats inom 60 minuter med kollektivtrafik.
Fran och med december kor Pagatagen mellan
Malmé och Trelleborg, med stora tidsvinster
for pendlare som foljd. Regionens avstand till
Tyskland och 6vriga Europa krymper fr.o.m. ar
2021 da Ferhmarn Balt-tunneln, med i princip
samma strackning som farjelinjen Redbyhavn-
Puttgarden, éppnar fér bil- och jarnvagstrafik.

kommun i Norrkdping med ca 135 000 invanare.
Norrkdping fortsatter att vdxa och har de senaste
25 aren genomgatt en forvandling fran utpraglad
industristad till att kdnnetecknas av saval kun-
skapsdrivet féretagande som handel, logistik
och basindustri. Centralt i staden finns Linkdpings
universitet representerat med 5 100 studenter pa
Campus Norrképing. Annu battre férutsattningar
for Norrkdping skapas med den planerade
Ostlanken, som med héghastighetstag fran
Stockholm utvecklar persontrafiken ytterligare.

krona och Karlshamn har drygt 5 000 studenter
och en inriktning mot hallbar utveckling och
tillampad IT. Karlskronas hamn ar en av Sveriges
tio viktigaste hamnar och Ronneby flygplats
trafikerar bade Bromma och Arlanda. Vetlanda
praglas av smalandsk foretagsamhet och placerar
sig ofta hégt nér landets naringslivsorganisationer
rankar féretagsklimatet i Sveriges kommuner.
Framtida héghastighetstag mellan Stockholm
och Malmé ger fortsatt goda férutsattningar for
utvecklingen av sédra Sverige.

Denna tidigare sa ravaruberoende region har
etablerat ett mer differentierat naringsliv som
klarar konjunkturcyklerna battre. | Gavle kommun
noterar man den stérsta befolkningsékningen
sedan 1970-talet. Hogskolan i Gavle har 15 000
studenter och inom kommungrénserna finns ca

7 000 foretag. Gavle har landets tredje storsta
containerhamn och staden fungerar som ett
logistiknav fér samordning av olika transportslag.
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Totalt Heimstaden januari-juni

2015 2014
|
Marknadsvéarde, mkr 10 010 7174
Hyresintakter, mkr 376 246
Driftnetto, mkr 145 123
Overskottsgrad, % 38,4 50,0
Uthyrningsgrad
bostader (antal), % 99,4 99,3
Antal fastigheter 231 223
Area, kvm 600 794 466 414
Oresund januari-juni

2015 2014
|
Marknadsvarde, mkr 6610 4755
Hyresintakter, mkr 178 199
Driftnetto, mkr 59 102
Overskottsgrad, % 33,5 51,5
Uthyrningsgrad
bostader (antal), % 99,2 991
Antal fastigheter 173 157
Area, kvm 348 544 278 275
Malardalen januari-juni

2015 2014
.|
Marknadsvarde, mkr 2 481 1815
Hyresintakter, mkr 174 36
Driftnetto, mkr 74 16
Overskottsgrad, % 42,4 43,6
Uthyrningsgrad
bostéder (antal), % 99,7 99,8
Antal fastigheter 42 58
Area, kvm 185 751 144 616
Syd januari-juni

2015 2014
|
Marknadsvarde, mkr 198 184
Hyresintakter, mkr 10 5
Driftnetto, mkr 4 2
Overskottsgrad, % 42,8 39,6
Uthyrningsgrad
bostader (antal), % 99,3 99,0
Antal fastigheter 1 7
Area, kvm 19 659 19 659
Norr januari-juni

2015 2014
|
Marknadsvarde, mkr 721 420
Hyresintakter, mkr 15 7
Driftnetto, mkr 7 3
Overskottsgrad, % 48,9 48,6
Uthyrningsgrad
bostéder (antal), % 100,0 99,6
Antal fastigheter 5 1
Area, kvm 46 840 23 864

Hyresintakter per geografisk marknad

\

M Oresund, 47%
Il Malardalen, 46 %

M syd, 3%
Norr, 4 %

Hyresintakter andel av Heimstaden totalt

W Oresund, 47%

Hyresintakter andel av Heimstaden totalt

M Malardalen, 46 %

Hyresintakter andel av Heimstaden totalt

|

M syd, 3%

Hyresintakter andel av Heimstaden totalt

Norr, 4%
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Area per fastighetskategori

O

M Bostader, 89%
M Lokaler, 11%

Area per fastighetskategori

O

M Bostader, 90 %
M Lokaler, 10%

Area per fastighetskategori

M Bostader, 85%
M Lokaler, 15%

Area per fastighetskategori

M Bostader, 93 %
M Lokaler, 7%

Area per fastighetskategori

O

M Bostader, 97 %
Ml Lokaler, 3%



Intresseholag

Som en del av affarsstrategin i Heimstaden ingar ett aktivt
samagande med andra professionella partners. Under 2013
bildades Nordhalla Fastigheter AB, ett bostadsbolag som sam-
ags med Alecta samt Ericsons och Sandviks Pensionsstiftelser.
| oktober 2014 avyttrades Heimstadens besténd i Katrineholm
till Nordhalla. Nordhalla tecknade &ven avtal om férvéarv av
1141 Igh i centrala Skellefted som tilltraddes i april 2015.
Tillsammans med HKS Fastighets AB / HKS Bostads AB utgor
de den externa forvaltningsportféljen som Heimstaden till fullo
forvaltar bade tekniskt och ekonomiskt. Under perioden har

andelarna i Svensk Boligutleie 1 AS avyttrats.

| slutet av maj avyttrade Heimstaden 50 procent av aktierna i
Henry Stahl Fastigheter AB till Castellum. Det samagda bolaget
heter nu CORHEI Fastighets AB och redovisas framdver som
ett intressebolag. Teknisk och ekonomisk férvaltning av detta

bolags fastigheter hanteras av Castellums dotterbolag Corallen.

Andelar i intressebolag

e e E

Hégland 22, Karlskrona

Kapitalandelens varde, mkr

Belopp i mkr 2015-06-30 2014-12-31 5 0
|
Ingdende balans 159 139 M Nordhalla Fastigheter AB
Avrets investering 507 1 .

) CORHEI Fastighets AB
Arets avyttring -16 14
Utdelning - 13 M HKS Fastighets AB
Resultatandel 31 36

B HKS Bostader AB

Utgéende balans 681 159

Andelarna redvisas enligt kapitalandelsmetoden.

Specifikation av koncernens innehav av andelar i intressebolag

Bolag Org.nr Séte
Nordhalla Fastigheter AB 556864-0873 Malmo
CORHEI Fastighets AB 556050-0380 Norrképing
HKS Fastighets AB 556784-6794 Malmé
HKS Bostéader AB 556791-8379 Malmé

Antal aktier Andel i % Kapitalandelens varde, mkr
141 550 28,31% 175

256 500 50,00% 501

40 000 40,00% 5

400 40,00% -

681

Specifikation dver hyresintakter och resultat januari-juni 2015 samt tillgangar och skulder per 2015-06-30, mkr
|

Bolag

Nordhalla Fastigheter AB
CORHEI Fastighets AB
HKS Fastighets AB

HKS Bostéader AB

Hyresintakter Resultat Tillgdngar
205 105 4739

12 4 2156

- - 59

Skulder
4122
1298

46

[©)]
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Forvaltning och transaktion

Heimstadens segment foljer de organisatoriska férvaltningsomraden som tacker bade de helagda fastigheterna och de fastigheter
som Ags genom intressebolag dar Heimstaden har férvaltningsataganden. Heimstaden har férvaltningsavtal med intressebolagen
géallande ekonomisk och teknisk férvaltning. Sammanslaget férvaltar Heimstaden en fastighetsportfolj (direkt/indirekt &gande) om
totalt 14 783 mkr i fastighetsvarde exkl. avtalade forvarv. Inget sédant forvaltningsavtal foreligger avseende CORHEI Fastighets AB

(forvaltas av Corallen).

Den 27 november 2014
avtalade Heimstaden om att férvérva 4 fastigheter i Gavle om 371 Igh
och totalt 22 976 kvm. Fastigheterna tilltrades den 8 juni 2015.

Den 27 mars 2015

avtalade Heimstaden att férvarva Akelius samtliga fastigheter i
Trelleborg, om 688 Igh och totalt 58 293 kvm. Akelius férvéarvade
samtidigt Heimstadens fastigheter i Stockholm, Solna och Vaxholm,
om 489 Igh och totalt 33 144 kvm. Fastigheterna tilltrades/frantrades
den 1 juni 2015.

Den 13 april 2015

avtalade Heimstaden med Castellum om att avyttra 5 kommersiella
fastigheter ur Henry Stahl Fastigheter AB "HSAB” samt 50 procent
av aktierna i HSAB. Heimstaden forvarvade bostadsfastigheterna ur
HSAB och avyttrade aktierna den 29 maj 2015. Avyttringen klassifi-
ceras som rérelseavyttring och kvarvarande andelar i dotterbolaget

redovisas numera som andelar i intressebolag.

Den 25 maj 2015
avtalade Heimstaden om att avyttra fastigheterna Tranan 27
och Muraren 15 i Landskrona om 33 Igh och totalt 2 358 kvm.

Fastigheterna frantrades den 1 juli.

Den 25 maj 2015

avtalade Heimstaden om att forvarva fastigheten Yrket 3 i Malmo

om 26 Igh och totalt 2 220 kvm. Fastigheten tilltrades den 15 juni.
ékersberga

°
Strangnas

atringholm MALARDALEN
® Norrképing

Den 27 maj 2015

avtalade Heimstaden om att férvarva Moéllekallan Fastighets AB
bestdende av 15 fastigheter pa Méllevangen och S:t Knuts Torg i
Malmd, om 314 Igh och totalt 21 300 kvm. Fastigheterna tilltrades
den 1 juli 2015.

e Vetlanda
Hyltebruk e . o Viixj6 SYD
. " . - Ljungby
® Fastigheter &gda av Heimstaden efter avtalade férvarv E—
R Y
och foérséljningar. Klippane® Orkelliunga @ e
N Karlskrona
@ Fastigheter 8gda av intressebolag efter avtalade forvarv . ORESUND

0@ gSvedala

och férséljningar samt forvaltade av Heimstaden. o
leborg Ystad

O Fastigheter 4gda av Heimstaden samt fastigheter &gda o~
av intressebolag, efter avtalade foérvéarv och férsaljningar w
samt férvaltade av Heimstaden.
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT — KONCERNEN

2015 2014 2015 2014 2014
3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
Belopp i mkr april-juni april-juni jan-jun jan-jun jan-dec

Hyresintéakter 189 123 376 246 471
Fastighetskostnader -92 -54 -197 -123 -229
Driftnetto 97 70 179 123 242
Central administration -11 -7 -18 -25 -39
Ovriga rérelseintakter 22 9 35 20 38
Ovriga rérelsekostnader -25 -5 -35 -10 -21
Resultat fran andelar i intressebolag 29 -1 32 -1 36
Resultat fore finansiella poster 112 65 194 106 256
Finansiella intékter 7 5 12 " 23
Finansiella kostnader -47 -39 -98 -79 -167
Forvaltningsresultat 72 31 108 38 112
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 443 32 650 67 144
Véardefoérandring réntederivat 44 0 15 -15 0
Resultat fore skatt 560 63 773 90 256
Aktuell skatt -16 0 -16 0 0
Uppskjuten skatt 315 -6 276 -57 1
Periodens resultat 859 56 1034 33 267
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Totalresultat 859 56 1034 33 267
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HYRESINTAKTER DRIFTNETTO

Hyresintékterna uppgick under perioden till 376 mkr (246), Driftnettot uppgick under perioden till 179 mkr (123).
vilket &r en 6kning med ca 53 procent. Okningen ar huvud- Overskottsgraden ligger p& 47,7 procent (50,0) pga.
sakligen hanforlig till forvarvet av Henry Stahl Fastigheter AB. nagot 6kade kostnader for reparation/underhall géllande

fukt- och vattenrelaterade skador.

Uthyrningsgraden for bostader ligger kvar pé en stabil hog

niva pa 99,4 procent (99,3) fér perioden. CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaden fér central administration uppgick till 18 mkr (25).
FASTIGHETSKOSTNADER Nedgangen forklaras av engéngskostnader 2014 samt om-
Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -197 mkr organisation.

(-123), vilket &r en 6kning med narmare 67 procent. Detta beror

priméart pga. Henry Stéahl Fastigheter AB. OVRIGA RORELSEINTAKTER OCH RORELSEKOSTNADER
Posterna avser vasentligen forvaltningsarvoden fran intresse-
bolag med tillhérande férvaltningskostnad. Efter dom i Kammar-
ratten har Heimstaden utbetalat, och kostnadsfort, det sedan
tidigare i AR (se not 30 i AR 2014) fristiga skattetillagget om

8,7 mkr. Denna skatteprocess ar nu helt avslutad.

FASTIGHETSKOSTNADER

2015 2014 2015 2014 2014
3 man 3 man 6 man 6 man 12 mén
Belopp i mkr april-juni april-juni jan—jun jan—jun jan-dec

Driftkostnader -40 -30 -107 -75 -134
Reparation och underhall -23 -10 -41 -23 -53
Fastighetsadministration -22 -1 -35 -20 -32
Fastighetsskatt -6 -2 -12 -5 -9
Tomtrattsavgald 0 0 0 0 -1
Avskrivningar 0 0 -1 0 -1
Summa fastighetskostnader -92 -54 -197 -123 -229
Hyresintakter Uthyrningsgrad (Bostader) (")verskottsgrad
Mkr Kr/kvm % mkr %
900 1100 100 450 60
800 400 —
L i B . 50
o0 / 1050 99 o —
600 — + 1000 98 — — @ — 30— — — @ ——)) 40
500 — 250 = — —
b 950 97 - — — 30
400 — I— | 20— — — — —
300 ] @ — — @ — L 900 9% — — @ — 150 — @ — — — 20
200 — —_ —_ 100 — —— -
850 95 — — — 10
100 —  —  — :l: e B
0 L 800 94 o 0 0 Q2 2 °

2011 2012 2013 2014 2014 2015 2011 2012 2013 2014 2014 2015 2011 2012 2018 2014 2014 2015

I  Hyresintakter, mkr I Driftnetto, mkr

o 9
mmmm  Hyresintakter, kr/kvm mmmm  Overskottsgrad, %

Helar avser Jan-Dec, 12 man Helar avser Jan-Dec, 12 méan Helar avser Jan-Dec, 12 méan
Q2 avser Januari-Juni, 6 man Q2 avser Januari-Juni, 6 man Q2 avser Januari-Juni, 6 man

Heimstaden AB Delarsrapport JANUARI - JUNI 2015 9



FINANSNETTO

Finansiella intdkter under perioden var 12 mkr (11) och finansiella
kostnader var -98 mkr (-79). Det forsémrade finansnettot beror
framst pa 6kad lanevolym till foljd av forvarvet av Henry Stahl
Fastigheter AB. Utvecklingen dédmpas dock av fallande marknads-
rantor samt genom forfall/aterkdp av rantederivat med hogre ranta
an aktuell STIBOR 3M.. Genomsnittsrantan for den totala uppla-
ningen inkl. derivat har minskat till 1,91 procent (3,28). Genomsnitt-
lig réntebindning inkl. derivat uppgér vid periodens slut till 0,82 &r
(1,12). Ca 77 procent (65) av portfoljen byter réanta inom 1 ar och
en momentan férandring av STIBOR med en procent, allt annat

lika, paverkar Heimstadens rantekostnader med ca 52 mkr (26).

FORVALTNINGSRESULTAT
Férvaltningsresultatet 6kade till 108 mkr (38). Okningen férklaras

primart av forvarvet av Henry Stahl Fastigheter AB.

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

Per 30 juni 2015 har hela fastighetsbestandet varderats internt
baserat pa externt inh&mtad varderingsinformation. Sammantaget
uppgick den orealiserade vardeférandringen pé fastigheterna till
533 mkr. Okningen férklaras primért av sinkta direktavkastnings-
krav i befintligt bestand. Direktavkastningskraven i varderingen
uppgick i genomsnitt till 4,25 procent, att jamféra med 4,73 procent
for motsvarande fastigheter vid utgdngen av 2014. Tillsammans
med den realiserade vardejusteringen pa 117 mkr, som féljd av
alla transaktioner, uppgick periodens vardeférandring péa forvalt-

ningsfastigheter i resultatrédkningen till 650 mkr.

FORBATTRAD RANTETACKNINGSGRAD (ICR)

2,20

2,00

1,80

1,60

1,40

1,20

1,00

2011 2012 2013

Helar avser Jan-Dec (12 man)
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VARDEFORANDRING FINANSIELLA INSTRUMENT
Heimstaden anvénder sig i enlighet med fastlagd finanspolicy
och rantesékringsstrategi av réntederivat i syfte att hantera
koncernens ranterisker. Forandringen av marknadsvéardet pa
derivat uppgick i perioden till 15 mkr (-15). Marknadsvardet

pa den aktuella derivatportfélien uppgar vid periodens slut till
-88 mkr (-115). Férandringen ar en effekt av primart aterkép av
derivat i Henry Stahl Fastigheter AB. Den nominella volymen
av utestaende réanteswappar uppgar till 1830 mkr (1755) kopta
och 0 mkr (986) sélda swappar. Huvudsakligen bestar portfoljen
av traditionella ranteswappar men dven performance swappar

férekommer i portfoljen.

2015-06-30 Rantebindning 1an Réntebindning inkl. derivat ¥

Ranta, inkl Ranta, inkl
Ar Mkr Andel, % marginal, % Mkr Andel, % marginal, %
__________________________________________________________________________________________________________________|
0-1 6 604 100,0 1,3 5084 77,0 1,7
1-2 0 - - 225 3,4 2,6
2-3 0 - - 1000 15,1 2,8
3-4 0 - - 295 4,5 1,4
4-5 0 - - 0 - -
5 ar efter balansdag 0 - - 0 - -
Totalt 6604 100,0 1,3 6604 100,0 1,9

" Kreditmarginalen &ar jamnt utspridd 6ver forfallostrukturen

Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneportféljen uppgar till: 0,28 ar
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i l&neportféljen inkl. derivat uppgar till: 0,82 ar
FINANSIELLA RISKER SKATT
| koncernen redovisades en total skatt om 260 mkr (-57), som
Finanspolicy i Utfall - o . 2 . .
sammandrag 2015-06-30 primart bestar av uppskjuten skatt pa temporéra skillnader

| —— mellan redovisat varde och skattemassigt varde hanforlig till

i L i férvaltningsfastigheter och finansiella instrument Periodens stora
Refinansieringsrisk

férandring av uppskjuten skatt ar hanford till rorelseavyttringen

Kapitalbindning (manader) minst 15 76
o e . . . Henry Stahl Fastigheter AB.

Laneforfall (procent, i enskilt &r) maximalt 40 18 (2019)

Rénterisk

Rantetackningsgrad

(9gr, rullande 12 manader) Enligt resp covenant 21

| enlighet med separat

Réntebindning (ar) réntesékringsstrategi 0,82

Réantesakring (procent) minst 25 36

Kreditrisk

Soliditet (procent) minst 25 4

Begransning enskild langivare

(procent) maximalt 50 23
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING — KONCERNEN

Belopp i Mkr 2015-06-30 2014-06-30 2014-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Goodwill - - 24
Forvaltningsfastigheter 10 010 7174 10 378
Maskiner och inventarier 5 2 4
Andelar i intressebolag 681 125 159
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 346 330 331
Summa anlaggningstillgangar 11 042 7 630 10 895

Omsattningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 61 28 50
Likvida medel 1485 352 369
Summa omsattningstillgangar 1546 380 419
SUMMA TILLGANGAR 12 588 8010 11 314
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5205 3247 3480

Langfristiga skulder

Avséttning for pensionsforpliktelse - - 0
Réntebé&rande skulder 51629 3964 5000
Réntederivat 88 115 376
Uppskjuten skatteskuld 524 506 815
Summa langfristiga skulder 6 141 4 585 6 192

Kortfristiga skulder

Réntebéarande skulder 1075 89 1425
Ovriga kortfristiga skulder 167 90 216
Summa kortfristiga skulder 1242 179 1642
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 12588 8010 11 314

RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL — KONCERNEN

B Balanserade Summa
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond vinstmedel eget kapital

Eget kapital 2014-12-31 66 3414 3480
Periodens totalresultat 174 174
Eget kapital 2015-03-31 66 3588 3654
Utdelning -50 -50
Nyemission 12 729 740
Periodens totalresultat 859 859
Eget kapital 2015-06-30 78 729 4 398 5204
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GOODWILL

Forvarvet av Henry Stahl Fastigheter AB utgjorde ett rorelse-
férvarv och har hanterats enligt IFRS 3. Goodwill uppkom
huvudsakligen genom att uppskjuten skatt avseende forvalt-
ningsfastigheter beréknades enligt redovisningsmassiga regler
till 22 procent av skillnaden mellan verkliga vérden och skatte-
massiga varden. | transaktionen mellan parterna véarderades den
uppskjutna skatteskulden till ett lagre belopp. | samband med
avyttringen av 50 procent av aktierna i Henry Stahl Fastigheter

AB avgar goodwill, dd avyttringen avser en rérelsegrenavyttring.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Per 30 juni 2015 har Heimstadens fastighetsbestand ett marknads-
varde om 10 010 mkr, jamfort med 10 378 mkr vid arsskiftet
2014/2015. Den orealiserade vardeférandringen under perioden
uppgick till 533 mkr (67) och resterande féréandring av fastighets-
portféljens bokférda véarde utgdrs av nettoinvesteringar, dvs
férvarv och investeringar samt férsaljningar. Varderingarna har
utforts enligt samma metodik som vid tidigare varderingar.
Marknadsvérdet har 6kat framst mot bakgrund av att marknadens
avkastningskrav har sankts. Fér en mer utforlig beskrivning av
Heimstadens metodik fér vardering av fastigheter, se sidan 28

i Heimstadens arsredovisning for 2014.

Heimstaden, Malmé

ANDELAR | INTRESSEBOLAG

Heimstaden &ger andelar i ett antal intressebolag, primért
Nordhalla och CORHEI Fastighets AB. Nordhalla bildades
under 2013 genom att en fastighetsportfolj forvarvades fran
Heimstaden, som fortséatter férvaltningen av portféljen.
CORHEI Fastighets AB tillkom genom att Heimstaden avyttrade
50 procent av aktierna i Henry Stahl Fastigheter AB till Castellum
koncernen. Periodens férandring avser investering pa 507 mkr
i CORHEI, avyttring av andelarna i Svensk Boligutleie 1 AS for

16 mkr samt resultatandel pa 31 mkr.

OVRIGA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

| perioden har 36 mkr (0) tillskjutits till Nordhalla som aktiedgar-
l&n och total utlaning till intressebolag uppgar till 342 mkr (330)
per 30 juni 2015. Under perioden har dven utl&n pa 18 mkr ater-
betalats av HKS.

Férandring marknadsvarde férvaltningsfastigheter, mkr

Belopp i mkr
|
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 2014-12-31 10 378
Férsaljningar under perioden -3031
Forvarv och investeringar under perioden 2130
Marknadsvérde efter transaktioner 9477
Orealiserad vardeféréandring 533
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter 2015-06-30 10010
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RANTEBARANDE SKULDER

Heimstaden hade vid periodens utgang rantebarande skulder
uppgaende till 6 604 mkr (4 053). Varav 85 procent ar sakerstéllda
med pantbrev i fastighet och 15 procent &r icke sékerstallda.
Sedan arsskiftet har koncernens upplaning 6kat med 2 587 mkr
vilket framst beror pa forvarv av bostader i Sverige och Danmark
samt ett pagdende utvecklingsprojekt av en fastighet i Malmo,
samt omfinansiering av befintligt bestand. Samtidigt avgick

2 408 mkr i samband med transaktionerna med Castellum.
Med avdrag for likvida medel har nettoskulden minskat med
-937 mkr, till 5119 mkr (3 700).

Av rantebarande skulder, avser 1000 mkr (0) obligationer,
2 045 mkr (1 497) avser finansiering baserad pa realkredit-
obligationer och resterande del 3 559 mkr (2 556) avser

traditionella banklan.

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa Heimstadens rante-
b&rande skulder uppgick till 6,31 ar (7,38). Andelen laneforfall i
ett enskilt &r uppgar till 19 procent (33) av rantebarande skulder.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt beréknas med en nominell skatt pa 22 procent
pé skillnader mellan redovisat varde och skattemassigt varde pa
tillgéngar och skulder. Uppskjuten skatt, som ar ett netto av
uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder, upp-
gick per 30 juni 2015 till 524 mkr (506) och &r till stérsta delen
hanforlig till forvaltningsfastigheter. Minskningen sedan arsskiftet
beror primart p& att avyttring av aktier och fastigheter i Henry
Stahl Fastigheter AB till Castellum.

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 5 205 mkr (3 247). Férandringen
hanfors till resultat under perioden samt nyemission. Under
perioden har 50 mkr lamnats i utdelning pa stamaktier. Soliditeten

ligger stabil pa 41 procent (41).

Nyemissionen av 2 343 750 st nya preferensaktier uppgick till
nominellt belopp om 12 mkr samt éverkurs om 738 mkr, totalt
750 mkr. Transaktionskostnaderna uppgick till 12,3 mkr och ef-
ter justering av uppskjuten skatt uppgick nettobeloppet i Eget
Kapital till 740 mkr.

Férandring lanevolym, mkr
_______________________________________________________________|]

Réntebarande 1&n 2014-12-31 6 426
Aterbetalning 1an -2 408
Nyuppléning/6vertagande av lan 2587
Réntebarande 1an 2015-06-30 6 604

Kapitalbindning lan Kreditloften
]

Andel, Rénta, inkl Andel,
Ar mkr % marginal% mkr %
0-1ar 817 12,4 1,3 206 100,0
1-2 a&r 304 4,6 1,3 0 0,0
2-3 ar 1064 16,1 11 0 0,0
3-4 ar 951 14,4 1,2 0 0,0
4-5 ar 1194 18,1 2,5 0 0,0
5 ar efter balansdag 2275 34,4 0,9 0 0,0
Totalt 6604 100,0 1,3 206 100,0
Den genomsnittliga aterstdende kapitalbindningstiden
uppgar till: 6,31 ar

Finansieringskalla, mkr
|

Outnyttjat
Kredit kreditldfte Andel, %
Obligationer 1000 0 15%
Realkreditlan 2045 0 31%
Banklan 3559 206 54%
Totalt 6604 206 100,0

Férandring marknadsvérde derivat, mkr
|

Marknadsvérde derivat 2014-12-31 -376
Lésta derivat 274
Forandring av marknadsvérde 15
Marknadsvérde derivat 2015-06-30 -88

Finansiella instrument

Forfall
|
Ar Typ mkr Andel, % Rénta, %
0-1ar Betalar fast 310 16,9 3,9
1-2 ar Betalar fast 225 12,3 4,0
2-3ar Betalar fast 1000 54,6 3,9
3-4 ar Betalar fast 295 16,1 4,2
4-5 ar Betalar fast - - -
5 ar efter balansdag  Betalar fast - - -
Summa kopta swappar 1830 100 4,0
0-1ar Tar emot fast 0 0 0
1-2 ar Tar emot fast 0 0 0
2-3 ar Tar emot fast 0 0 0
3-4 ar Tar emot fast 0 0 0
4-5 ar Tar emot fast 0 0 0
5 ar efter balansdag  Tar emot fast 0 0 0
Summa salda swappar 0 0 0,0
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN — KONCERNEN

2015 2014 2015 2014 2014
3 méan 3 méan 6 man 6 man 12 méan
Belopp i mkr april-juni april-juni jan-jun jan-jun jan-dec

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 560 63 773 90 256
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet;
— Vardeforandring forvaltningsfastigheter -443 -32 -650 -67 -144
— Vardeforandring derivatinstrument -44 0 -15 15 0
- Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet -28 2 -31 2 -35
Betald skatt 0 0 0 0 0
Kassafl6de fran den Iopande verksamheten
fore férandringar av roérelsekapital 43 33 77 40 77

Forandring rorelsekapital

Féréndring av kortfristiga fordringar -20 4 -18 -8 -21
Férandring av bostadsrattsandelar 4 1 6 3 5
Férandring av kortfristiga skulder -40 -26 -49 -40 -6
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten -12 10 16 -6 55

Investeringsverksamheten

Forvarv och investeringar i fastigheter -1 849 -1 -2 215 -137 -184
Férvarv dotterbolag 0 0 0 0 -1 470
Ovriga investeringar 0 0 -4 0 0
Forséljning av fastigheter 3236 71 3 236 71 1015
Forvarv av andelar i intressebolag -499 0 -507 0 -11
Forséljning andelar i intressebolag 13 0 13 0 13
Forandring lan till intressebolag 18 -18 -18 -18 -67
Utdelning fran intressebolag 0 13 0 13 0
Forandring av finansiella tillgangar 2 -9 2 -51 13
Kassafl6de fran investeringsverksamheten 921 -54 508 -122 -691

Finansieringsverksamheten

Lamnade lan till moderbolaget -50 0 -50 0 0
Nyemission 738 0 738 0 0
Férandring rantebérande skulder -35 9 178 328 848
L&sen rantederivat -274 0 -274 -207 -201
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 379 9 592 121 646
Periodens kassafléde 1288 -35 1116 -6 1
Likvida medel vid periodens boérjan 197 387 369 359 359
Likvida medel vid periodens slut 1485 352 1485 352 369
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LOPANDE VERKSAMHETEN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, fore forandring i Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 592 mkr
rérelsekapital, kade till 85 mkr (40). Okningen férklaras framst (112). | kassaflodet ingar I16sen av rantederivat om 274 mkr (-207)
av innehavet av Henry Stahl Fastigheter AB. Efter en foréandring samt nyemission om 738 mkr. Dartill har rantebarande skulder
av rorelsekapitalet pa -61 mkr (-46) uppgick kassaflodet fran Okat med 178 mkr (328).

den I6pande verksamheten till 24 mkr (-6).
Kassaflodet uppgick till 1124 mkr (-6) och likvida medel 6kade till
INVESTERINGSVERKSAMHETEN 1494 mkr (352) vid utgangen av perioden.
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till 508 mkr
(-122). Det utgdrs av forvarv och investeringar i fastigheter om
2 215 mkr (137), forséljning av fastigheter 3 236 (71) samt och lan
och andelar i intressebolag om 507 (0). Kassafléde efter investe-

ringsverksamheten uppgick till 532 mkr (-128).

Fastighetstransaktioner

Transaktions-

Typ Fastighet Ort Segment varde, mkr
_____________________________________________________________________________________________________|
Forvarv Yrket 3 Malmé Oresund 44
Forvarv Paket (25 st) Strangnas Mélardalen 305
Forvarv Havneholmen Képenhamn Oresund 618
Forvarv Paket (16 st) Trelleborg Oresund 800
Summa forvarv 1767
Forséljning Paket (22 st) Norrkdping, Linképing  Ostergétland 1950
Forséljning Paket (5 st) Solna, Orebro Ostergétland 371

Forsaljning Paket (16 st) Stockholm Malardalen 840
Summa forsaljning 3161

i

.,

Helsingen 9, Strangnés
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT,

MODERBOLAGET

Belopp i mkr

2015
6 man
jan-juni

2014
6 man
jan-juni

Ovriga rérelseintakter 3 5
Central administration -18 -26
Rorelseresultat -15 -21
Avskrivningar 0 0
Utdelning fran intressebolag - -
Resultat fran andelar i

koncernforetag -488 -
Resultat fére finansiella poster -15 -21
Réanteintakter 0 3
Rantekostnader -36 -17
Forvaltningsresultat -539 -35
Resultat fore skatt -539 -35
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt 0 0
Periodens resultat -539 -35
Ovrigt totalresultat - -
Totalresultat -539 -35

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING,

MODERBOLAGET

Belopp i mkr 2015-06-31 2014-06-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Maskiner och inventarier 4 1

Andelar i koncernbolag 2 921 2539

Andelar i intressebolag 0 13

Uppskjuten skattefordran 3 0

Ovriga finansiella

anlaggningstillgangar 1 1

Summa anléggningstillgangar 2929 2554

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Koncerninterna fordringar 2 069 1827

Ovriga kortfristiga fordringar 33 4

Likvida medel 1101 253

Summa omséttningstillgangar 3 204 2083

SUMMA TILLGANGAR 6 132 4 637

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 484 341

Langfristiga skulder

Obligationslan 1000 0

Koncerninterna skulder 3 636 3 831

Summa langfristiga skulder 4 636 3 831

Kortfristiga skulder

Koncerninterna skulder 992 447

Ovriga kortfristiga skulder 20 18

Summa kortfristiga skulder 1012 465

SUMMA SKULDER

OCH EGET KAPITAL 6 132 4637
17
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RISKHANTERING, UPPSKATTNING OCH BEDOMNINGAR
Styrelsen och féretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppna 6nskad riskprofil, som styrs av antagen Finanspolicy

och uppsatta verksamhetsmal.

Heimstadens verksamhet, finansiella stéllning och resultat

kan paverkas av ett antal risker och oséakerhetsfaktorer.

Dessa beskrivs i arsredovisningen for 2014, pa sidorna 34-35.
Inga vésentliga forandringar har darefter uppstatt som paverkar

styrelsens och féretagsledningens beddmning.

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen géra bedémningar och antaganden
som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter
respektive intékts-och kostnadsposterna samt Iamnad informa-

tion i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Heimstaden foljer de av EU antagna International Financial
Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC).
Denna bokslutsrapport ar uppréattad i enlighet med IAS 34

Delérsrapportering.

Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt beraknings-
metoder har tillampats som i senast angivna arsredovisning,

se Heimstadens arsredovisning 2014 sidorna 45-47.

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2

Redovisning fér juridiska personer.

NARSTAENDE TRANSAKTIONER
Heimstadens relationer med narstaende framgar av not 30 i

Heimstadens arsredovisning fér 2014. | perioden har Heimstaden
Danmark A/S forvéarvats ifran Heimstadens moderbolag,
Fredensborg AS. Forvarvet har gjorts till marknadsmassigt pris
baserat pa extern vardering. Fredensborg AS har under perioden
tilldelats 200 000 preferensaktier i Heimstaden i samband med
nyemissionen. | dvrigt har inga véasentliga narstdendetransaktioner

skett under perioden.

VASENTLIGA HANDELSER

EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

Den 25 maj 2015 avtalade Heimstaden om att avyttra fastig-
heterna Tranan 27 och Muraren 15 i Landskrona om 33 Igh
och totalt 2 358 kvm. Fastigheterna frantraddes den 1 juli.

Den 27 maj 2015 avtalade Heimstaden om att férvarva Molle-
kéllan Fastighets AB bestéende av 15 fastigheter pa Mollevangen
och S:t Knuts Torg i Malmd, om 314 Igh och totalt 21 300 kvm.
Fastigheterna tilltrddes den 1 juli 2015.

Heimstaden, Malmé
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Bla Bandet 10, Strangnés

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att deldrsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens
verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver de véasentliga risker och osakerhetsfaktorer som férekommer i moderbolaget och
koncernens verksamhet.

Malmé den 20 augusti 2015

Patrik Hall Ivar Tollefsen

Verkstallande direktor Styrelseordférande

Mﬂﬂwﬂmk e

Magnus Nordholm Ossie Everum

Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna delérsrapport har inte varit foremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.
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NYCKELTAL

2015 2014 2015 2014 2014
3 méan 3 man 6 man 6 man 12 man
april-juni april-juni jan=jun jan=jun jan-dec

Fastighetsrelaterade uppgifter

Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 99,4 99,3 99,4 99,3 99,5
Overskottsgrad, % 51,2 56,3 47,7 50,0 51,3
Férvarv och investeringar i fastigheter, mkr 1849 111 2215 137 184
Fastighetsforsaljningar, mkr 3236 71 3236 71 1015
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 10 010 7174 10 010 7174 10 378
Antal fastigheter pa balansdagen 231 223 231 223 226
Uthyrningsbar area pa balansdagen, kvm 600 794 466 414 600 794 466 414 701 759
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 7 470 6 262 7 470 6 262 6 565
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 89 90 89 90 66

Finansiella uppgifter

Kassafléde, mkr 1288 -35 1116 -6 1
Réantetackningsgrad (ICR), ggr 2,1 1,5 2,1 1,5 1,7
Soliditet, % 41,4 40,5 41,4 40,5 30,8
Belaningsgrad (LTV), % 51,1 51,6 51,1 51,6 58,4
Genomsnittlig ranta, % 1,9 3,3 1,9 3,3 3,1
Genomsnittlig réantebindningstid I&n efter derivat, ar 0,8 11 0,8 1,1 21
Genomsnittlig kapitalbindningstid lan, ar 6,3 74 6,3 74 5,4
Réntabilitet pa eget kapital fore skatt, % 22,2 4,3 22,2 4,3 7,6
Eget kapital pa balansdagen, mkr 5205 3247 5205 3247 3480
Substansvarde pa balansdagen, mkr 5730 3753 5730 3753 4295
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) pa balansdagen, mkr 5817 3 867 5817 3 867 4672
DEBT/EBITDA, ggr 16 17 16 17 16
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Definitioner och ordlista
Uthyrningsgrad bostéder (antal), %

Uthyrda bostéader dividerat med totala antalet bostader.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av hyresintakterna.

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

Réntetédckningsgrad (ICR), ggr
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader

dividerat med finansiella kostnader.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen vid

periodens utgang.

Belaningsgrad (LTV), %

Nettoskuld i férhallande till bedomt marknadsvarde.

Nettoskuld
Nettot av rdntebdrande skulder och avsattningar

minus finansiella tillgangar inklusive likvida medel.

Genomsnittlig rénta, %
Genomsnittlig ranta for rantebarande skulder med

h&nsyn tagen till rantederivat.

Réntabilitet pd eget kapital fére skatt, %
Resultat fére skatt for rullande tolvmanaders

resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital.

Substansvérde p& balansdagen, mkr
Eget kapital med tilldgg av uppskjuten skatteskuld.

Léngsiktigt substansvérde (EPRA NAV) pa balansdagen, mkr
Eget kapital med aterlaggning av uppskjuten skatteskuld

samt réantederivat.

DEBT/EBITDA, ggr
Tidsviktade rantebarande skulder dividerat med resultat Heimstaden, Malmé

fore finansposter med aterlaggning av avskrivningar.

Ekonomisk information
Delarsrapport jan-sept, Q3, 2015 publiceras 13 november 2015.

Bokslutskommunikeé jan-dec, 2015, publiceras 19 februari 2016.
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Denna information ar sddan som Heimstaden AB ska offentliggdra enligt lagen om vardepappersmarknad

och/eller lagen om handel med finansiella instrument.

Informationen ldmnades f6r offentliggérande den 21 augusti 2015 klockan 08:00.

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
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Aktuell intjaningsformaga

| tabellen bredvid presenterar Heimstaden sin intjaningsfor-
maga pa tolvmanadersbasis per 30 juni 2015. Intjaningsférmégan
ar ej en prognos for innevarande &r eller de kommande 12 mana-
derna utan &r endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicks-
bild och presenteras enbart for illustrationsdndamal. Den aktu-
ella intjaningsférmagan innefattar inte en bedémning om framtida
utvecklingen av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor,
vardeforandringar, kop eller férséljning av fastigheter eller andra

faktorer.

Aktuell intjaningsformaga tar sin utgangspunkt i de fastigheter
som &gs per 30 juni 2015 och dess finansiering varvid aktuella
intjaningsférmaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som

Heimstaden har harefter.

Heimstadens resultatrakning paverkas dessutom av vardeut-
vecklingen i fastighetsbestandet samt kommande fastighets-
férvarv och/eller fastighetsforsaljningar. Ytterliggare resultat-
paverkande poster &r vardeférandringar avseende derivat. Inget

av ovanstdende har beaktats i den aktuella intjaningsférméagan.

Intjaningsférmagan baseras pa fastighetsbestandets kontrakte-
rade hyresintékter, aktuella fastighetskostnader samt kostnader
for administration. Kostnader for de rantebarande skulderna
har baserats pa koncernens genomsnittliga rénteniva inklusive

effekt av derivatinstrument.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PER 30 JUNI 2015

Belopp i mkr

Hyresintéakter
Fastighetskostnader
Driftnetto

Central administration

Ovriga rérelseintékter

Ovriga rérelsekostnader
Andel i intressebolags resultat

Resultat fére finansiella poster

Finansiella intékter
Finansiella kostnader

Forvaltningsresultat

665
-312
354

390

20
-135
276

B

Helsingen 10, Strdngnés




