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Perioden i korthet

januari - juni 2016

e Periodens hyresintakter dkade till 395 mkr (376)

e Uthyrningsgraden for bostader uppgick till 99,7 procent (99,4)
e Driftnettot dkade till 201 mkr (179)

¢ Finansnettot uppgick till -54 mkr (-86)

e Forvaltningsresultatet dkade till 188 mkr (108)

e Vardeforandring i fastigheter uppgick till 370 mkr (650)

e Vardeforandring i derivat uppgick till -17 mkr (15)

e Periodens resultat uppgick till 469 mkr (1 034)

Jamférelser inom parantes avser motsvarande period féregaende ar om inget annat anges.

2016 2015 2016 2015 2015

3 man 3 man 6 man 6man 12man

Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun  jan-dec

Hyresintékter 209 189 395 376 719

Fastighetskostnader -88 -92 -194 -197 -372

Driftnetto 121 97 201 179 347

Resultat fran andel i intresseforetag 19 29 54 32 211

Ovrigt -8 -13 -13 -17 -21

Finansnetto -28 -40 -54 -86 -146
Forvaltningsresultat 105 72
Vardefoérandringar 224 488
Skatt -43 300
Periodens resultat 285 859
Ovrigt totalresultat 24 0
Totalresultat 309 859
Overskottsgrad, % 57,9 51,2
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 99,7 99,4
Réntetackningsgrad (ICR), ggr 3,8 2,5
Belaningsgrad (LTV), % 59 51

Framsidesbild: Havneholmen, Képenhamn
Bakgrundsbild: Zinkhuset, Kbpenhamn




Sammanslagning skapar ett av
Sveriges storsta bostadsholag

Nytt black i pennan igen och dags att summera Q2 2016.

| férra kvartalsrapporten utlovade jag en positiv éverraskning.
Blev det ndgon? Absolut, vad sdgs om sammanslagningen av
Heimstadens fastighetsédgande bolag i Sverige med det av
Heimstaden deldgda Nordhalla Fastigheter. Med Heimstadens
majoritetsdgande i detta nya bolag skapas ett av Sveriges abso-
lut stérsta bostadsbolag med néstan 18 000 bostadsldgenheter

och ett fastighetsvéarde om ca 22 miljarder SEK.

Heimstaden och de 6vriga institutionella delagarna Alectas,
Ericssons och Sandviks pensionsstiftelser skapar med detta en
oerhdrt attraktiv bostadsportfélj i centrala delar av tillvéxtregioner
for langsiktigt &gande och lokal férvaltning. Vi kan i samarbete
med Heimstaden Projektutveckling komplettera befintligt bestand
med nyproduktion pa de orter, fran Lulea till Ystad, vi &r verk-
samma i och darmed bli en viktig aktér och partner i kommuners
fortsatta utveckling och tillvaxt.

Vi kommer inom kort att pabdrja nyproduktion av hyresréatter
i Ljungby och Skellefted. Vi har ocksé efter markanvisningstavling
i omradet Kronan i Luled, tilldelats mark for produktion av hyres-
ratter och Aganderétter. Byggstart i Luled berdknas till hdsten 2017.

Heimstaden kommer efter sammanslagningen att ha en &gar-
andel om 65 % i det nya deldgda storbolaget, under féreslagen
namnandring till Heimstaden Bostad AB, och kommer déarmed
konsolidera bolaget i Heimstadens framtida rapporter.

Pa transaktionssidan har Heimstaden haft méjlighet att forvarva
tva innerstadsfastigheter i Malmo, om totalt 50 lagenheter. Fastig-
heterna tilltrdddes den 1 juni.

Vi har aven gjort vart forsta forvarv i Varnamo om 174 lagenheter
och jag har goda férhoppningar att vi inom en snar framtid

kan komplettera bestandet genom ytterligare forvarv. Jag har
stor tro pa Varnamo, denna naturskéna smalandska kommun,
som &r tankt att bli en av stationerna langs den for tag foreslagna
hdghastighetsbanan.

Endast dagar fére denna kvartalsrapport publiceras sldpptes ett
pressmeddelande om att Nordhalla Fastigheter (kommande
Heimstaden Bostad) tecknat en avsiktsférklaring med Vaxjébo-
stader om att foérvarva drygt 1000 lagenheter, ca 60 000 kvm,
i omradena Teleborg och Campus. Due Dilligence-process
kommer nu att starta upp med gemensam intention om tilltrade
i december 2016.

Nordhalla Fastigheter (kommande Heimstaden Bostad)
kommer dven den 1 september att tilltrdda foérvarvet av 1 278
lagenheter i Lulea.

Heimstadens centrala och hégkvalitativa fastighetsbestand av dgar-
lagenheter i Képenhamn moter stor efterfragan. Vid nyuthyrning av
vara agarlagenheter har hyran i snitt justerats med +14 %, en 6kning
som klart 6verstiger vara budgeterade forvantningar. Vi ser inte hel-
ler ndgon vikande efterfragan, snarare tvartom. Vi har en stark tro pa
Kopenhamn och jag hoppas pa ytterligare kompletteringsforvarv.

Arbetet med energieffektivisering pagar stéandigt. Stora som sma
atgarder sker kontinuerligt och vi kan vid halvarsskiftet avlasa att
vi pa nagon ort under det senaste halvaret sénkt var normalars-
korrigerade varmeférbrukning med upp till 9 %. Jag ser med
spand forvantan fram mot vart "energibokslut” for heldaret och det
férbattrade "klimatavtryck” vi bidrar med.

Finns det for tillfallet ndgra "mdrka moln pa himlen” fér oss som
bostadsbolag? | drlighetens namn, inte manga. Det som dock
oroar mig &r den begynnande bristen pa byggarbetskraft, vilket
riskerar att fordrdja eller fordyra nyproduktion av hyresrétter.

Jag kan &ven notera att det ibland &r svart att rekrytera ny per-
sonal med réatt utbildning. Har du en son eller dotter eller sjalv
funderar pa att omskola dig, védlkommen till fastighetsbranschen,
en intressant kundorienterad bransch med goda framtidsutsikter.
Vi behéver dig och fler nya arbetskamrater.

Patrik Hall, VD Heimstaden
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Heimstaden

Bjérnen 5, Ronneby

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 900 000 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 210 000 invanare. 40 000 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 tvé miljoner personer ndr Képenhamns
flygplats inom 60 minuter med kollektivtrafik.
Nyligen startade Pagatagen trafik 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 Norrképing med ca 138 000 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 hoghastighetstag till
Stockholm utvecklar persontrafiken ytterligare.

krona och Karlshamn har drygt 7 000 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 hdgt nér landets néringslivsorganisationer
rankar féretagsklimatet i Sveriges kommuner.
Framtida héghastighetstag mellan Stockholm,
Varnamo och Malmé ger fortsatt goda férutsatt-
ningar 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 kommungréanserna 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 Hyresintakter per geografisk marknad Area per fastighetskategori

2016 2015
Marknadsvarde, mkr 14 836 10010 ‘ ‘
Hyresintakter, mkr 395 376
Driftnetto, mkr 201 179
Overskottsgrad, % 50,9 47,7
Uthyrningsgrad
bostéder (antal), % 99,7 99,4

Antal fastigheter 277 231

Area, kvm 723192 600 794 B Oresund, 59% M Syd, 10% M Bostader, 87%
M Malardalen, 25% Norr, 6% M Lokaler, 13%

Oresund januari-juni Hyresintakter andel av Heimstaden totalt Area per fastighetskategori
2016 2015 ‘

Marknadsvarde, mkr 9817 6610

Hyresintakter, mkr 232 178

Driftnetto, mkr 120 94

Overskottsgrad, % 51,8 53,1

Uthyrningsgrad

bostader (antal), % 99,6 99,2

Antal fastigheter 185 173 B Oresund, 59 % B Bostader, 92%

Area, kvm 401 149 348 544 B Lokaler, 8%

Malardalen januari-juni Hyresintakter andel av Heimstaden totalt Area per fastighetskategori
2016 2015

Marknadsvarde, mkr 3047 2 481

Hyresintakter, mkr 98 174

Driftnetto, mkr 49 74

Overskottsgrad, % 50,1 42,4

Uthyrningsgrad

bostader (antal), % 99,6 99,7

Antal fastigheter 48 42 B Mélardalen, 25 % M Bostader, 85%

Area, kvm 192 605 185 751 B Lokaler, 15%

Syd januari-juni Hyresintakter andel av Heimstaden totalt Area per fastighetskategori
2016 2015

Marknadsvérde, mkr 1227 198 .

Hyresintakter, mkr 40 10

Driftnetto, mkr 19 4

Overskottsgrad, % 48,1 42,8

Uthyrningsgrad

bostéder (antal), % 99,9 99,3

Antal fastigheter 31 1 M syd, 10% I Bostider, 60 %

Area, kvm 82 592 19 659 B Lokaler, 40%

Norr januari-juni Hyresintakter andel av Heimstaden totalt Area per fastighetskategori
2016 2015 ‘

Marknadsvarde, mkr 745 721

Hyresintakter, mkr 25 15

Driftnetto, mkr 12 7

Overskottsgrad, % 50,0 48,9

Uthyrningsgrad

bostader (antal), % 100,0 100,0

Antal fastigheter 13 5 Norr, 6% B Bostader, 97 %

Area, kvm 46 846 46 840

Ml Lokaler, 3%
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Intresseholag

Som en del av affarsstrategin i Heimstaden ingar ett aktivt sam-
agande med andra professionella parter. Under 2013 bildades
Nordhalla Fastigheter AB, ett bostadsbolag som saméags med
Alecta samt Ericssons och Sandviks Pensionsstiftelser. Under
2015 genomfoérde Heimstaden en riktad nyemission pa 132 mkr
och utdkade déarmed sitt &gande i Nordhalla till 39,9 %. Nordhalla
Fastigheter AB utgdr den externa férvaltningsportfoljen som

Heimstaden till fullo férvaltar bade tekniskt och ekonomiskt.

HKS Fastighets AB / HKS Bostader AB innehaller inga fastig-
heter och &ar under avveckling. Under perioden har 21 mkr

erhallits emot som utdelning ifrdn dessa bolag.

Under 2015 startades Heimstaden Projektutveckling AB upp
och delégs till 50 procent med Aptare Fastighets AB.

Andelar i intressebolag

| slutet av 2015 férvarvades 40 procent dgarandel i Gamlebro AB
av Stahl Invest i Norrkdping. Bolaget dger och utvecklar ett par

fastigheter i centrala Norrkdping.

Under perioden avyttrade Heimstaden aktierna i CORHEI Fastig-
hets AB till Castellum, vilket gav en resultateffekt pa 29 mkr.

Kapitalandelens varde, mkr

4 0o 1 8

M Nordhalla Fastigheter AB
M HKS Fastighets AB
HKS Bostéader AB
Heimstaden Projektutveckling AB

Gamlebro AB

Aktiedgarlan till intressebolag

Belopp i mkr 2016-06-30 2015-12-31 Belopp i mkr 2016-06-30 2015-12-31
Ing&ende balans 1008 159 Ing&ende balans 576 325
Arets investering 2 655 Lamnade lan 10 270
Arets avyttring -525 17 Aterbetalning 1an - 18
Utdelning -21 - Utgdende balans 586 576
Resultatandel 23 211
Utgéende balans 487 1008
Andelarna redvisas enligt kapitalandelsmetoden.
Specifikation av koncernens innehav av andelar i intressebolag
Bolag Org.nr Site Antal aktier Andeli % Kapitalandelens varde, mkr
Nordhalla Fastigheter AB 556864-0873 Malmé 237 969 39,9% 474
HKS Fastighets AB 556784-6794 Malmé 40 000 40,0% 4
HKS Bostader AB 556791-8379 Malmé 400 40,0% -
Heimstaden Projektutveckling AB 559001-2430 Malmé 10 000 50,0% 1
Gamlebro AB 556791-3990 Norrkdping 400 40,0% 8
487
Specifikation 6ver hyresintakter och resultat januari-juni 2016 samt tillgangar och skulder per 2016-06-30, mkr
Bolag Hyresintékter Resultat Resultatandel Tillgdngar Skulder
Nordhalla Fastigheter AB 264 63 26 6 405 5238'
HKS Fastighets AB - 0 0 10 0
HKS Bostéader AB - - 0 - -
Heimstaden Projektutveckling AB 1 -2 -1 3 1
Gamlebro AB 1 -2 -1 91 85

" Inklusive aktiedgarlan
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Forvaltning och transaktion

Heimstadens segment foljer de organisatoriska férvaltningsomraden som tacker bade de helagda fastigheterna och de fastigheter
som &gs genom intressebolag dar Heimstaden har férvaltningsataganden. Heimstaden har férvaltningsavtal med intressebolaget
Nordhalla géllande ekonomisk och teknisk férvaltning. Sammanslaget forvaltar Heimstaden en fastighetsportfolj (direkt/indirekt

agande) om totalt 21 098 mkr i fastighetsvarde exkl. avtalade forvéarv.

Den 4 januari 2016
avtalade Heimstaden om att forvérva 436 agarldgenheter i

Képenhamn av Niam om totalt 44 396 kvm. Fastigheterna tilltraddes
den 1 mars 2016.

Den 23 februari 2016
avtalade Nordhalla om att forvarva 204 lagenheter i Skelleftea
av Skebo om totalt 13 407 kvm. Fastigheterna tilltraddes den

31 mars 2016 och forvaltas fullt ut av Heimstaden.

Den 8 mars 2016

avtalade Heimstaden om att férvarva 303 &garlagenheter
i Kbpenhamn av Danica Ejendomsselskap ApS om totalt
29 000 kvm. Fastigheterna tilltrdddes den 1 maj 2016.

Den 14 april 2016
avtalade Heimstaden om att avyttra fastigheten Angdala 1
om 57 lagenheter och totalt ca 4 200 kvm till en bostadsratts-

forening. Fastigheten frantraddes pé avtalsdagen.

Den 20 april 2016

avtalade Nordhalla om att férvarva 1 278 lagenheter i Luled
av Lulebo om totalt 77 172 kvm. Tilltrade &r planerat till
den 1 september 2016. Bestandet kommer darefter att

férvaltas av Heimstaden.

Den 1 juni 2016

avtalade Heimstaden om att forvérva 2 fastigheter om

°
Strangnas

. @
atrineholm MALARDALEN
® Norrkoping

50 lagenheter och 5 lokaler i Malmé. Total yta &r 6 227 kvm.

Fastigheterna tilltraddes p& avtalsdagen.

Den 30 juni 2016

avtalade Heimstaden om att férvarva 10 fastigheter i Varnamo

om 174 lagenheter och 35 kommersiella lokaler. Total yta

ar 19 300 kvm. Fastigheterna tilltraddes pa avtalsdagen. SYD

® Fastigheter &gda av Heimstaden efter avtalade férvarv Kariskrona

och forséljningar. ORESUND

leborg  Ystad

w.’~

@ Fastigheter &gda av Nordhalla efter avtalade férvarv och
férséljningar samt forvaltade av Heimstaden.
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT — KONCERNEN

2016 2015 2016 2015 2015

3 méan 3 méan 6 man 6 man 12 man

Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Hyresintékter 209 189 395 376 719
Fastighetskostnader -88 -92 -194 -197 -372
Driftnetto 121 97 201 179 347
Central administration -12 -11 -20 -18 -33
Ovriga rérelseintékter 19 22 36 35 66
Ovriga rérelsekostnader -15 -25 -30 -35 -54
Resultat fran andelar i intressebolag 19 29 54 32 211
Resultat fore finansiella poster 133 112 242 194 537
Finansiella intékter 9 7 19 12 26
Finansiella kostnader -37 -47 -73 -98 -172
Forvaltningsresultat 105 72 188 108 391
Véardefoérandring forvaltningsfastigheter 231 443 370 650 1122
Véardeforandring réntederivat -7 44 =17 15 28
Resultat fore skatt 328 560 541 773 1541
Aktuell skatt 0 -16 0 -16 -29
Uppskjuten skatt -43 315 -72 276 205
Periodens resultat 285 859 469 1034 1718
Ovrigt totalresultat 24 0 20 0 0
Totalresultat 309 859 489 1034 1718
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HYRESINTAKTER

Hyresintakterna fér perioden uppgick till 395 mkr (376), en 6kning
med 5 procent jamfort med foregdende period. Tillvaxten &r ett
resultat av genomférda fastighetstransaktioner som bidrar med
en nettodkning, intaktshéjande investeringar i befintligt bestand
samt effekt av avslutade hyresférhandlingar. For bostadsbestan-
det uppgick hyresintakten per kvm till 1187 kr (1 076) primart en

féljd av en stdrre satsning i Kbpenhamn.

Uthyrningsgraden for bostader ligger kvar pa en hoég niva pa

99,7 procent (99,4) fér perioden.

FASTIGHETSKOSTNADER
Totala fastighetskostnader uppgick till 194 mkr (197). Ett 6kat
fokus pa befintliga fastigheter i kombination med en effektiv for-

valtning haller fastighetskostnaderna i linje med féregaende ar.

FASTIGHETSKOSTNADER

DRIFTNETTO

Driftnettot uppgick under perioden till 201 mkr (179), vilket mot-
svarar en dverskottsgrad om 50,9 procent (47,7). Férbattringen ar
primart en foljd av ett férandrat fastighetsinnehav med stérre an-
del i Kbpenhamn, men ockséa beroende av en effektiv forvaltning,
tillfélliga tidsforskjutningar mellan kvartal av reparationsarbeten

samt av genomférda hyresférhandlingar.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaden for central administration uppgick till -20 mkr (-18).

OVRIGA RORELSEINTAKTER OCH RORELSEKOSTNADER
Posterna avser véasentligen forvaltningsarvoden fran intresse-

bolag med tillhérande férvaltningskostnad.

2016 2015 2016 2015 2015
3 man 3 méan 6 man 6 man 12 méan
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Driftkostnader -50 -40 -117 -107 -224
Reparation och underhall -19 -23 -39 -41 -81
Fastighetsadministration -14 -22 -29 -35 -48
Fastighetsskatt -4 -6 -8 -12 -17
Tomtrattsavgald 0 0 -1 0 -1
Avskrivningar 0 0 -1 -1 -1
Summa fastighetskostnader -88 -92 -194 -197 -372
Hyresintakter Uthyrningsgrad (Bostader) Overskottsgrad
Mkr Kr/kvm % mkr %
900 1200 100 450 60
800 — / L1150 400 —
99 — — - W -| 50
700 — — 1100 350 —
600 — — %8 — — — 30— — 40
- 1050
500 — 250 —  —
- 1000 97 - — — - 30
400 — —_— 200— — —
F 950
300 — — — 9% — — — 150 —  —  — 20
200 - — — 900 00— — —
95 —— - 10
100 — — — r 850 50— — —
0 - 800 94 0 0
2012 2013 2014 2015 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2015 2016 2012 2013 2014 2015 2015 2016
Q2 Q2 Q2 Q2 Q2 Q2

- Hyresintékter, mkr

mmmm  Hyresintékter, kr/kvm

Helar avser januari-december, 12 méan
Q2 avser januari-juni, 6 man

W uthyrningsgrad, %

Helar avser januari-december, 12 man
Q2 avser januari-juni, 6 man

W Driftnetto, mkr

mmmm  Overskottsgrad, %

Hel&r avser januari-december, 12 man
Q2 avser januari-juni, 6 man
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FINANSNETTO

Finansiella intakter under perioden var 19 mkr (12) och finansiella
kostnader var -73 mkr (-89). Det forbattrade finansnettot férklaras
dels av att jamforelseperioden paverkades negativt av en derivat-
portfélj hanférlig till det for tidpunkten dgda bolaget CORHEI
Fastighets AB (f.d Stahls) och dels av fallande marknadsrantor.
Genomeshnittsrantan for den totala upplaningen inkl. derivat har
minskat till 1,59 procent (1,91). Ca 74 procent (77) av portféljen
byter ranta inom 1 &r och en momentan férandring av basrantan
(stibor, cibor) med 1 procent, allt annat lika, 6kar Heimstadens
rantekostnader pa arsbasis med ca 42 mkr (52) vid en rante-
uppgang, och minskar med ca 15 mkr vid en réntenedgéng.
Skillnaden i kanslighet forklaras av att flera kreditavtal inne-

haller rantegolvsklausuler som begransar ranteférandringar pa

RANTETACKNINGSGRAD (ICR)

3,50

3,00

2,50

2,00

1,50

1,00
2012 2013

2014 2015 2015 2016

nedsidan genom att basrantan exempelvis inte kan bli negativ. ez @z
FORVALTNINGSRESULTAT FINANSIELLA RISKER
Forvaltningsresultatet 6kade till 188 mkr (108). Forbattringen ar
Finanspolicy i Utfall
dels en foljd av att Heimstaden salt resterande 50 % av aktierna sammandrag 2016-06-30
i CORHEI Fastighets AB till Castellum i bérjan av mars manad
med bidragande positiv resultateffekt och dels ett férbattrat Refinansieringsrisk
driftsdverskott samt dels beroende av lagre finanskostnader. Kapitalbindning (manader) minst 15 139
Laneforfall (procent, i enskilt &) maximalt 40 24 (2046)
VARDEFORANDRING FINANSIELLA INSTRUMENT Eerg:i’;?)”ing enskild langivare imalt 50 -
Heimstaden anvander sig i enlighet med fastlagd finanspolicy
och rantesakringsstrategi av rantederivat i syfte att hantera Rénterisk
koncernens ranterisk. Vardeférandringen pa derivat uppgick i | enlighet med separat
perioden till -17 mkr (15) och ar framst en effekt av lagre langa Réntebindning (ar) rantesdkringsstrateg 0.9
marknadsrantor. Marknadsvardet pa& den aktuella derivatportfoljen Réntesakring (procent) minst 25 25
uppgar vid periodens slut till -91 mkr (-88). Den nominella Kreditrisk
volymen av rénteswappar uppgar till 2 101 mkr (1830) kdpta Soliditet (procent) minst 25 38
swappar. Utdver detta existerar avtal om rantetak med ett Réntetackningsgrad
nominellt belopp om 600 mkr (600) vilka idag, mot bakgrund av (ggr, rullande 12 manader) Enligt resp covenant 4,2
strikeniva, inte har ndgot monetért varde och darfor inte raknas
med i nyckeltalsberdkningar. Huvudsakligen bestar portfélien
av traditionella rénteswappar.
2016-06-30 Réntebindning lan Réntebindning inkl. derivat "
Rénta, inkl Rénta, inkl
Ar Mkr Andel, % marginal, % Mkr Andel, % marginal, %
0-1 9275 98,9 11 6963 74,2 1,2
1-2 102 1,1 1,2 876 9,3 4,0
2-3 0 - - 447 438 23
3-4 0 - - 250 2,7 2,0
4-5 0 - - 364 3,9 2,1
5 ar efter balansdag 0 - - 478 51 2,2
Totalt 9377 100,0 1,1 9377 100,0 1,6
' Kreditmarginalen ar jamnt utspridd 6ver forfallostrukturen
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneportfélien uppgar till: 0,23 ar
Den genomsnittliga &terstdende rantebindningstiden i [aneportféljen inkl. derivat uppgar till: 0,90 ar
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VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

Per 30 juni 2016 har hela fastighetsbestandet varderats internt
baserat pa inhamtad extern varderingsinformation. Sammantaget
uppgick den orealiserade vardeférandringen pa fastigheterna till
359 mkr. Okningen férklaras priméart av sankta direktavkastnings-
krav i befintligt bestand. Direktavkastningskraven i varderingen
uppgick i genomsnitt till 4,04 procent, att jamféra med 4,16 pro-

cent vid utgangen av 2015.

Under perioden har Heimstaden avyttrat en fastighet i Malmé

samt en dgarlagenhet i Képenhamn. Transaktionerna har gene-

rerat en vinst pa 11 mkr.

Direktavkastningskrav

Ar Genomsnitt Intervall
2015 Q4 4,16 % 3,84% - 5,92 %
2016 Q2 4,04% 3,25% —6,06%
SKATT

| koncernen redovisas utdver den aktuella skatten om 0 mkr (0)
aven uppskjuten skatt om -72 mkr (276). Foretradesvis bestar
den uppskjutna skatten av temporara skillnader mellan redovisat
varde och skattemassigt varde hanforlig till férvaltningsfastig-
heter och finansiella instrument. Periodens laga skattekostnad

forklaras primart av utnyttjade underskottsavdrag. Qresundstarnet, Képenhamn
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING — KONCERNEN

Belopp i Mkr 2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 14 836 10 010 11 143
Maskiner och inventarier 5 5 5
Andelar i intressebolag 487 681 1008
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 599 346 584
Summa anlaggningstillgangar 15 927 11 042 12 740

Omsaéttningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 55 61 47
Likvida medel 647 1485 783
Summa omséttningstillgangar 702 1546 830
Tillgdngar som innehas for forséljning 0 0 0
SUMMA TILLGANGAR 16 630 12 588 13 570
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 6 260 5205 5 864

Langfristiga skulder

Réanteb&rande skulder 8 241 5529 6 487
Rantederivat 91 88 74
Uppskjuten skatteskuld 670 524 597
Summa langfristiga skulder 9 002 6 141 7 158

Kortfristiga skulder

Rantebédrande skulder 1137 1075 335
Ovriga kortfristiga skulder 231 167 212
Summa kortfristiga skulder 1368 1242 548
Skulder hanférliga till tillgangar for forsaljning 0 0 0
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 16 630 12 588 13 570

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
Utdelning, stamaktier -50 -50
Nyemission, preferensaktier 12 729 740
Periodens totalresultat 1034 1034
Eget kapital 2015-06-30 78 729 4 398 5204
Utdelning, preferensaktier -23 -23
Periodens totalresultat 684 684
Eget kapital 2015-12-31 78 729 5058 5 864
Utdelning, stamaktier -70 -70
Utdelning, preferensaktier -23 -23
Periodens totalresultat 489 489
Eget kapital 2016-06-30 78 729 5454 6 260
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Per den 30 juni 2016 har Heimstadens fastighetsbestand ett
marknadsvarde om 14 836 mkr, jamfért med 11 143 mkr vid ars-
skiftet 2015-12-31. Den totala vardeférandringen under perio-
den uppgick till 359 mkr (533) och resterande férandring av
fastighetsportféljens bokférda varde utgdrs av netto fastighets-
transaktioner, investeringar i befintligt bestdnd samt av valuta-
kurseffekter. Varderingarna har utforts enligt samma metodik

som vid tidigare varderingar.

Marknadsvérdet har 6kat framst mot bakgrund av att marknadens
avkastningskrav har sankts. For en mer utforlig beskrivning
av Heimstadens metodik for vardering av fastigheter, se sidorna

40-41 i Heimstadens arsredovisning fér 2015.

ANDELAR | INTRESSEBOLAG

Heimstaden &ger andelar i ett antal intressebolag, priméart
Nordhalla. Nordhalla bildades under 2013 genom att en fastig-
hetsportfolj férvarvades fran Heimstaden, som fortsatter
férvaltningen av portfoljen. CORHEI Fastighets AB tillkom
som intressebolagsandel under 2015 med 505 mkr genom

att Heimstaden avyttrade 50 procent av aktierna i Henry Stahl

Fastigheter AB till Castellum koncernen. Under perioden har

Heimstaden, Malmé

Heimstadens andelar avyttrats till Castellum. Periodens for-
andring avser avyttring av andelarna i CORHEI Fastighets AB
for 555 mkr, utdelning fran HKS om 21 mkr samt resultatan-
delar pa 23 mkr. Avyttringen av CORHEI gav en resultateffekt
pa 29 mkr.

OVRIGA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar avser framst aktiedgar-
Ian till intressebolag. | perioden har 10 mkr (36) tillskjutits till
Gamlebro som aktiedgarlan, varpa total utlaning till intresse-
bolag uppgar till 586 mkr (342) per 30 juni 2016.

Foérandring marknadsvarde férvaltningsfastigheter, mkr

Belopp i mkr

Marknadsvérde foérvaltningsfastigheter 2015-12-31 11 143
Férsaljningar under perioden -130
Foérvarv under perioden 3 356
Investeringar under perioden 48
Valutaférandring 59
Marknadsvérde efter transaktioner 14 476
Orealiserad vardeféréandring 359
Marknadsvirde forvaltningsfastigheter 2016-06-30 14 836
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RANTEBARANDE SKULDER

Heimstaden hade vid periodens utgang rantebarande skulder
uppgaende till 9 377 mkr (6 604). Varav 89 procent &r séker-
stallda med pantbrev i fastigheter och 11 procent &r icke séker-
stallda. Med avdrag for likvida medel har nettoskulden 6kat med
3 611 mkr, till 8 730 (5 119). Sedan arsskiftet har koncernens
upplaning 6kat med 2 555 mkr primart relaterat till forvarv av

bostader i Képenhamn, Danmark.

Av rantebarande skulder, avser 1000 mkr (1000) obligationer,

4 345 mkr (2 045) avser finansiering baserad pa realkreditobliga-
tioner och resterande del 4 032 mkr (3 559) avser traditionella
banklan. Icke dragna, men bekraftade, krediter i bank uppgar
per bokslutsdagen till 452 mkr (206).

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa Heimstadens rénte-
barande skulder uppgick till 11,5 ar (6,31). Storsta andelen lane-
forfall i ett enskilt ar uppgar till 24 procent (19) och forfaller under
2046 (2019). Den genomsnittliga rantebindningstiden inkluderat
effekten av derivat uppgick samtidigt till 0,9 ar (0,82).

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt berédknas med en nominell skatt pa 22 procent
pé skillnader mellan redovisat varde och skatteméassigt varde pa
tillgéngar och skulder. Uppskjuten skatt, som ar ett netto av
uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder, upp-
gick per 30 juni 2016 till 670 mkr (524) och ar till stérsta delen

hanforlig till férvaltningsfastigheter.

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 6 260 mkr (5 205). Férandringen

i perioden hanfors till resultat och utdelning. Under perioden har
23 mkr lamnats i utdelning pa preferensaktier och 70 mkr har

lamnats pa stamaktier. Soliditeten uppgick till 38 procent (41).

Férandring lanevolym, mkr

Réntebarande 1an 2015-12-31 6 822
Aterbetalning 1an -278
Nyupplaning 2793
Valutakursférandring 40
Réntebarande 1an 2016-06-30 9377

Kapitalbindning 1&n  Kreditl6ften

Andel, Ranta, inkl Andel,
Ar mkr % marginal% mkr %
0-1 ar 1137 12,1 1,1 0 0
1-2 ar 417 4,4 1,3 0 0
2-3 ar 1194 12,7 1,0 452 100
3-4 ar 1349 14,4 2,4 0 0
4-5 ar 1439 15,3 0,8 0 0
5 ar efter balansdag 3 843 41,0 0,7 0 0
Totalt 9377 100,0 1,1 452 100
Den genomshnittliga aterstdende kapitalbindningstiden
uppgar till: 11,5 ar
Finansieringskalla, mkr
Outnyttjat
Kredit kreditlofte Andel, %
Obligationer 1000 0 1
Realkreditlan 4345 0 46
Banklan 4032 452 43
Totalt 9377 452 100
Foérandring marknadsvéarde derivat, mkr
Marknadsvérde derivat 2015-12-31 -74
Orealiserad vardeférandring -17
Marknadsvérde derivat 2016-06-30 -91
Finansiella instrument
Forfall
Ar Typ mkr Andel, % Ranta, %"
0-1 &r Betalar fast 188 9,0 3,1
1-2 ar Betalar fast 573 27,3 4,0
2-3 ar Betalar fast 247 1,8 1,8
3-4 ar Betalar fast 250 11,9 0,8
4-5 ar Betalar fast 364 17,3 0,8
5 ar efter balansdag  Betalar fast 478 22,8 0,9
Summa kopta swappar 2101 100,1 2,0
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 sélda swappar 0 0 0,0

' Ré&ntan indikerar den avtalade genomsnittliga fasta rantan i kontrakten.
En negativ rénta indikerar att vi tar emot fast rénta.

14 Heimstaden AB Delarsrapport JANUARI - JUNI 2016



RAPPORT OVER KASSAFLODEN — KONCERNEN

2016 2015 2016 2015 2015
3 méan 3 méan 6 man 6 man 12 méan
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 328 560 541 773 1541
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet;
— Vardeforandring férvaltningsfastigheter -231 -443 -370 -650 -1122
— Vardefdréndring derivatinstrument 7 -44 17 -15 -28
- Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet -19 -28 -53 -31 -210
Betald skatt 0 0 0 0 0
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten
fore féorandringar av rorelsekapital 86 43 135 77 182
Forandring rorelsekapital
Férandring av kortfristiga fordringar -17 -20 -8 -18 -4
Féréndring av bostadsrattsandelar 0 4 0 6 6
Féréndring av kortfristiga skulder 19 -40 19 -49 -4
Kassafl6de fran den Iopande verksamheten 88 -12 146 16 180
Investeringsverksamheten
Forvarv och investeringar i fastigheter -1 683 -1 849 -3 436 -2215 -3790
Ovriga investeringar -1 0 -1 -4 2
Forsaljning av fastigheter 135 3236 135 3236 3625
Forvarv av andelar i intressebolag -2 -499 -2 -507 -150
Forsaljning andelar i intressebolag 0 13 559) 13 13
Forandring lan till intressebolag -4 18 -10 -18 -252
Utdelning fran intressebolag 0 0 21 0 0
Foréandring av 6vriga finansiella tillgangar 9 2 -5 2 -2
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -1 547 921 -2744 508 -553
Finansieringsverksamheten
Lamnade Ian till moderbolaget 0 -50 0 -50 0
Nyemission 0 738 0 738 738
Utdelning -82 0 -93 0 -73
Foréndring réntebarande skulder 973 -35 2 555 178 396
Ldsen rantederivat 0 -274 0 -274 -274
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 891 379 2 462 592 787
Periodens kassafléde -568 1288 -136 1116 414
Likvida medel vid periodens bérjan 1215 197 783 369 369
Likvida medel vid periodens slut 647 1485 647 1485 783
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LOPANDE VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, fore forandring i
rérelsekapital, 6kade till 135 mkr (77). Férbattringen ar en foljd
av en effektiv férvaltning och ett forandrat fastighetsinnehav
som Okat driftsdverskottet samt I&gre finansieringskostnader.
Efter en forandring av rérelsekapitalet pa 11 mkr (-61) uppgick

kassaflodet fran den I6pande verksamheten till 146 mkr (16).

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -2 744 mkr
(508). En stor del utgdrs av férvary, avvyttringar och investeringar
i fastigheter om netto -3 301 mkr (-1 021), dér merparten ar han-
forligt till forvarv i Kbpenhamn. Resterande del berér i all huvud-
sakférandring av lan och innehav i intressebolag. | perioden har
Heimstaden salt resterande 50 % av aktierna i CORHEI Fastig-
hets AB (f.d Stahls) till Castellum fér 555 mkr.

Fastighetstransaktioner

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till

2 462 mkr (592). Varav 2 555 mkr utgors av foréndring i rante-
barande skulder som en effekt av forvarven i Kbpenhamn och

-93 mkr utgérs av utdelningar.

Kassafloédet uppgick till -136 mkr (1 116) och likvida medel
uppgick till 647 mkr (1 485) vid utgadngen av perioden.

Typ Datum for tilltrade Fastighet Ort Segment Transaktionsvéarde, mkr
|
Forvarv 16-03-01 Paket (9 st) Képenhamn Oresund 1733
Forvarv 16-05-01 Paket (3 st) Képenhamn Oresund 1245
Forvarv 16-06-01 Paket (2 st) Malméo Oresund 110
Forvarv 16-06-30 Paket (10 st) Varnamo Syd 268
Summa forvarv 3 356
Forsiljning 16-04-14 Angdala 1 Malmé Oresund 135
Summa foérséljning 135

@resundsterrasserna, Képenhamn
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT,

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING,

MODERBOLAGET MODERBOLAGET
2016 2015
6 man 6 man
Belopp i mkr jan-jun jan-jun Belopp i mkr 2016-06-30 2015-06-30
TILLGANGAR
Ovriga rorelseintakter 7 3 ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Central administration -25 -18 Maskiner och inventarier 3 4
Rorelseresultat -18 -15 Andelar i koncernbolag 2177 2921
Andelar i intressebolag 0 0
Avskrivningar 0 0 Uppskjuten skattefordran 3 3
Utdelning fran intressebolag 0 0 Ovriga finansiella
Utdelning 0 0 anlaggningstillgangar 1 1
Nedskrivning 0 0 Summa anlaggningstillgangar 2184 2929
Resultat fran andelar i
koncernforetag 0 -488 OMSATTNINGSTILLGANGAR
Resultat fore finansiella poster -18 -503 Koncerninterna fordringar 2909 2 069
Ovriga kortfristiga fordringar 8 33
Réanteintakter 0 0 Likvida medel 388 1101
Réntekostnader -35 -36 Summa omsiéttningstillgangar 3305 3204
Forvaltningsresultat -53 -539 SUMMA TILLGANGAR 5488 6132
Koncernbidrag > 0 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Resultat fore skatt -53 -539 Eget kapital 2 637 484
Aktuell skatt Y 0 Langfristiga skulder
Uppskjuten skatt Y O Obligation 1000 1000
Periodens resultat = -539 Koncerninterna skulder 509 3636
- Summa langfristiga skulder 1509 4 636
Ovrigt totalresultat - -
Totalresultat -53 -539 Kortfristiga skulder
Koncerninterna skulder 1315 992
Ovriga kortfristiga skulder 26 20
Summa kortfristiga skulder 1 342 1012
SUMMA SKULDER
OCH EGET KAPITAL 5488 6 132
MODERBOLAGETS FORANDRING EGET KAPITAL
Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond Balanserat resultat Summa eget kapital
Eget kapital 2014-12-31 66 266 332
Utdelning, stamaktier -50 -50
Nyemission, preferensaktier 12 729 740
Periodens totalresultat -539 -539
Eget kapital 2015-06-30 78 729 -323 484
Utdelning, preferensaktier -23 -23
Periodens totalresultat 2324 2324
Eget kapital 2015-12-31 78 729 1978 2784
Utdelning, stamaktier -70 -70
Utdelning, preferensaktier -23 -23
Periodens totalresultat -53 -53
Eget kapital 2016-06-30 78 729 1831 2637
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Heimstaden, Malmé

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 stélining och resultat

kan paverkas av ett antal risker och osékerhetsfaktorer.

Dessa beskrivs i arsredovisningen for 2015, p& sidorna 48-49.
Inga vasentliga forandringar har darefter uppstatt som paverkar

styrelsens och féretagsledningens bedémning.

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen géra bedémningar och antaganden
som paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intédkts-och kostnadsposterna samt ldamnad informa-

tion i vrigt. 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 2015 sidorna 65-67.

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2

Redovisning for juridiska personer.

NARSTAENDE TRANSAKTIONER

Heimstadens relationer med narstdende framgar av not 31 i
Heimstadens arsredovisning for 2015. Utover I6pande arvoden
ifran intressebolaget Nordhalla, géllande avtalad forvaltning, har

inga vasentliga narstdendetransaktioner har skett under perioden.

VASENTLIGA HANDELSER

EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

Den 1 juli avtalade Heimstaden AB och Nordhalla Fastigheter AB
tillsammans med Alecta, Sandvik och Ericssons pensions-
stiftelser om en sammanslagning av Heimstadens svenska
fastighetsporfdlj med Nordhallas. Heimstaden kommer efter
sammanslagningen att ha en 4garandel om 65% i Nordhalla som
ar under féreslagen namnandring till Heimstaden Bostad AB.

Tilltréade &r planerat till den 31 augusti.

Nordhalla Fastigheter AB (kommande Heimstaden Bostad AB)
har 2016-08-15 tecknat en avsiktsférklaring med kommunala
vaxjobostader gallande forvarv av ett fastighetsbestand om ca

1000 lagenheter med en yta om ca 60 000 kvm.
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Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att deldrsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens

verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som férekommer i moderbolaget och

koncernens verksamhet.
Malmé den 19 augusti 2016

. I

Patrik Hall Ivar Tollefsen

—

Verkstallande direktor Styrelseordférande

Magnus Nordholm Ossie Everum

Styrelseledamot Styrelseledamot

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

2016 2015 2016 2015 2015
3 man 3 man 6 man 6 man 12 mén
apr-jun apr-jun jan=jun jan=jun jan-dec
Fastighetsrelaterade uppgifter
Hyresintakter, mkr 209 189 395 376 719
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 99,7 99,4 99,7 99,4 99,6
Overskottsgrad, % 57,9 51,2 50,9 47,7 48,2
Forvarv och investeringar i fastigheter, mkr 1683 1849 3 436 2215 3790
Fastighetsférséljningar, mkr 135 3236 135 3236 3625
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 14 836 10010 14 836 10010 11 143
Antal fastigheter pa balansdagen 277 231 277 231 257
Uthyrningsbar area pa balansdagen, kvm 723 192 600 794 723 192 600 794 627 238
Antal bostadsléagenheter pa balansdagen 8 566 7470 8 566 7470 7676
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 87 89 87 89 86
Finansiella uppgifter
Kassaflode fran I6pande verksamhet, mkr 88 -12 146 16 180
Forvaltningsresultat, mkr 105 72 188 108 391
Rantetéackningsgrad (ICR), ggr 3,8 2,5 3,6 2,1 3,3
Soliditet, % 37,6 41,4 37,6 41,4 43,2
Belaningsgrad (LTV), % 58,8 51,1 58,8 51,1 54,2
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 1,6 1,9 1,6 1,9 1,9
Genomesnittlig rantebindningstid l&n inkl derivat, &r 0,9 0,8 0,9 0,8 0,9
Genomsnittlig kapitalbindningstid 1an, ar 11,5 6,3 11,5 6,3 6,3
Réntebilitet pa eget kapital fore skatt, % 22,8 22,2 22,8 22,2 33,0
Eget kapital pa balansdagen, Mkr 6 260 5205 6260 5205 5 864
Substansvéarde pa balansdagen, Mkr 6 930 5730 6 930 5730 6 462
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) pa balansdagen, Mkr 7 021 5817 7 021 5817 6 536
DEBT/EBITDA, ggr (rullande 12m) 13 16 13 16 12
Data per aktie”
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 23 75 36 170 176
Eget kapital per stamaktie, kr 407 327 407 327 376
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380 380 380 380
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st 13204 000 13204000 13204000 13204000 13204000
Antal utestdende preferensaktier vid periodens slut, st 2 343 750 2343 750 2 343 750 2 343 750 2 343 750
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 13204 000 11274185 13204 000 5996 513 9629 876
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, st 2 343 750 695 398 2 343 750 349 620 1354 880

" Fére och efter eventuell utspadningseffekt.
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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

fore finansposter med aterlaggning av avskrivningar.

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

preferenskapitalet.

Heimstaden, Malmé

Eget kapital per preferensaktie, kr
Preferensaktiens foretradesrétt vid likvidation av bolaget
(875 SEK per preferensaktie) samt aktiens kvarvarande ratt

till utdelning.

Resultat efter skatt per stamaktie
Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier
sedan hénsyn tagits till preferensaktiernas del av resultatet

for perioden.

Ekonomisk information
Delarsrapport jan-sep 2016, publiceras 28 oktober 2016.

Bokslutskommuniké jan-dec 2016, publiceras 17 februari 2017.
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Denna information &r sddan information som Heimstaden AB (publ) ar skyldigt att
offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om

vardepappersmarknaden.

Informationen lamnades, genom nedanstaende kontaktpersoners forsorg, for
offentliggérande den 19 augusti 2016 kl. 08:00 CET.

Patrik Hall, VD Heimstaden AB, 0705 - 85 99 56
Magnus Nordholm, vVD Heimstaden AB, 0705 - 29 31 44

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



Aktuell intjaningsformaga

| tabellen bredvid presenterar Heimstaden sin intjaningsfor-
maga pé tolvméanadersbasis per 30 juni 2016. Intjaningsfor-
magan &r ej en prognos for innevarande ar eller de kommande

12 manaderna utan &r endast att betrakta som en teoretisk
6gonblicksbild och presenteras enbart for illustrationsadndamal.
Den aktuella intjaningsférmagan innefattar inte en bedémning om
framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader,
rantor, vardeférandringar, kdp eller férséljning av fastigheter eller

andra faktorer.

Aktuell intjaningsférmaga tar sin utgdngspunkt i de fastigheter
som &gs per 30 juni 2016 och dess finansiering varvid aktuell
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,

ej heller i posten Andel i intressebolags resultat.

Intjaningsformégan baseras pa fastighetsbestandets kontrakte-
rade hyresintakter, aktuella fastighetskostnader samt kostnader
fér administration. Kostnader fér de rantebarande skulderna
har baserats p& koncernens genomsnittliga ranteniva inklusive

effekt av derivatinstrument.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA
PER 30 JUNI 2016

Belopp i mkr
|

Hyresintakter 888
Fastighetskostnader -408
Driftnetto 480
Central administration -42
Ovriga rérelseintékter 66
Ovriga rérelsekostnader -59
Andel i intressebolags resultat 37
Resultat fére finansiella poster 482
Finansiella intakter 37
Finansiella kostnader -149
Forvaltningsresultat 370
Nyckeltal

Overskottsgrad, % 54,0
Réntetackningsgrad (ICR), ggr 3,5






