Heimstaden

Proformaredovisning

Heimstaden AB (publ) (“Heimstaden” eller “Bolaget”) har sedan den 31 december 2018 genomfért ett
antal storre fastighetstransaktioner och en obligationsemission ("Transaktionerna”). Transaktionerna
kommer att paverka bolagets framtida resultat, finansiella stilining och kassafléden. Den finansiella
proformaredovisningen har darfér upprattats som en illustration avseende hur resultatet fér
perioden 1 januari 2018 — 31 december 2018 kunde ha sett ut om dessa transaktioner genomférts
den 1 januari 2018 och proforma balansrdkningen och intjaningsférmaégan ar endast tankt att
beskriva den hypotetiska finansiella stallningen respektive intjaningsférmagan som om
Transaktionerna hade genomférts per den 31 december 2018.

Proformaredovisningen dr endast tankt att beskriva en hypotetisk situation och har framtagits endast
i illustrativt syfte. Den &r inte avsedd att visa den finansiella stillningen eller periodens resultat om
ovanstdende handelser hade intraffat vid ovan namnda datum. Den visar inte heller finansiell
stallning eller verksamhetens resultat vid en framtida tidpunkt.

Transaktioner som omfattas av
proformaredovisningen

De transaktioner som Heimstaden antingen genomfort eller ingatt avtal om att genomféra och fér
vilka proformajusteringar gjorts beskrivs dversiktligt nedan.

George Vastgoed Holding B.V. samt Woonfonds Holding 1-5 B.V.

Heimstaden har avtalat om att forvarva fastigheter i Nederlanderna for 15,6 miljarder SEK (1,4
miljarder EUR). Férvdrvet omfattar 6 koncerner med totalt 536 bostadsfastigheter och 9 544
lagenheter. Forvarvet genomfdrs som bolagstransaktion. Den uthyrningsbara ytan uppgar till ca 805
900 kvm varav ca 793 800 kvm bostadsyta och ca 12 100 kvm kommersiell yta. Heimstaden blir
genom forvarvet den tredje storsta privata bostadsfastighetsagaren i Nederlanderna. De forvarvade
fastigheterna ar geografiskt utspridda éver Nederlanderna med viss koncentration i
Randstadsregionen. Hyresintakterna uppgar arligen till ca 729 mSEK och driftnettot till ca 403 mSEK.

TG Partners |1l A/S

Heimstaden forvarvar en portfolj med 24 fastigheter beldgna i primért Esbjerg, Aalborg, Aarhus,
Svendborg och Képenhamn (rangordning enligt andel av virde). Portféljen bestar av totalt ca 116
600 kvm fordelat pa 1 375 lagenheter samt ca 50 kommersiella lokaler. Fastigheterna ar byggda
mellan 1886 och 2008 och innefattar bade aldre sekelskifteshus med reglerad bostadshyra (ca 67 900
kvm) och samt relativt nyproducerade fastigheter med marknadshyra (ca 33 000 kvm) samt
kommersiella lokaler (ca 15 700 kvm). Overenskommet fastighetsviarde ar 2 087 mSEK (1 520 mDKK)
och transaktionen genomfors som bolagsaffar. Transaktionen finansieras genom befintlig kassa samt
upptagande av nya lan.



Heimstaden

Obligation

Den 26 februari emitterar Heimstadens dotterbolag, Heimstaden Bostad AB, ett EUR obligationslan
under sitt existerande EMTN program. Emissionsbeloppet uppgar till 7 178 mSEK (700 mEUR) med en
|6ptid om 4,5 ar. Emissionsbeloppet anvands till att dterbetala bankskuld med kort |6ptid pa och ger
ett nettotillskott pa 2 941 miljarder mSEK.

Efterstallt aktiedgarldn fran Fredensborg AS

Majoritetsdgaren Fredensborg AS ger Heimstaden ett aktiedgarlan pa 1 025 mSEK (100 mEUR).
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Heimstaden

Justeringar av resultatrdakningen

Forvarvsrelaterade justeringar

A. Redovisade kostnader avseende rantebarande skulder har reducerats med 131 msek pa
arsbasis i syfte att spegla de forvantade finansiella kostnaderna efter férvarvet av den
Nederldandska portféljen. Heimstadens externa finansiering av férvarvet utgors av ett banklan
pa 8 973 mSEK (875 miljoner EUR med en férvantad ranta pa ca 2 %).

Obligationsemission rdantekostnadsékning

B. Obligationsemissionen ger ett nettotillskott av kapital pa ca 2 941 mSEK (férvéntad ranta ca
2,2 %), efter inlésen av befintliga |an. Den hogre lanevolymen bedoms 6ka Heimstadens
kostnader for rantebarande skulder med 63 mSEK arligen.

Aktiedgarlan rantekostnad

C. Majoritetsagaren Fredensborg AS ger Heimstaden ett aktiedgarlan uppgaende till 1 025 mSEK
(100 mEUR till en ranta pa ca 2 %), vilket bedoms ge 6kade finansiella kostnader med 21
mSEK arligen.
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Heimstaden

Justeringar av balansrikningen

Obligationsemission

A. Obligationsemissionen ger ett tillskott av likvida medel pa 7 178 mSEK (700 mEUR).
B. Réntebdrande skulder 6kar med 7 178 mSEK (700 mEUR).

Inlésen av [dn
I' samband med obligationsemissionen léses 13n uppgaende 4 237 mSEK.

C. Likvida medel minskar med 4 237 mSEK.
D. Langfristiga rantebirande skulder minskar med 1 237 mSEK.
E. Kortfristiga réntebarande skulder minskar med 3 000 mSEK.

Aktiedgarlan
Majoritetsdgaren Fredensborg AS ger Heimstaden ett aktiedgarlan pa 1 025 mSEK (100 mEUR).

F. Likvida medel 6kar med 1 025 mSEK.
G. Aktiedgarlan 6kar med 1 025 mSEK.

Forvéarvsrelaterade justeringar

H. Det redovisade marknadsvardet fér de nederlindska férvaltningsfastigheterna per den 31
december 2018 reduceras med 930 mSEK for att reflektera de fastigheter som omfattas av
forvarvsavtalet.

. Rédntederivat ingar e] i férvarven och reduceras med 1 msek.

J. Den del av forvarven som ska finansieras av Heimstadens befintliga kassa uppgér till 5 928
msek och darfor reduceras likvida medel med motsvarande belopp.

Eget kapital i de férvdrvade bolagen elimineras, totalt 6 058 mSEK.

L. Réntebdrande skulder 6kas med 1 550 mSEK for att reflektera den nyupptagna finansieringen
efter forvarven.

M. Aktiedgarlan justeras med 1 863 mSEK for att spegla den férvantade finansieringen efter
genomforda forvary.

N. Den redovisade uppskjutna skatteskulden, som avser orealiserad vardeférandring av
férvaltningsfastigheter, justeras ned med 487 mSEK fér att spegla forvarvsavtalet.



Heimstaden

Finansiella nyckeltal fére och efter Transaktionerna

I syfte att beskriva de finansiella effekterna av Transaktionerna presenteras nedan utvalda finansiella
nyckeltal utifrén ovanstdende proforma intjaningsférmaga och proforma balansrédkning fér 2018.

Utfall 2018  Proforma 2018

Nettobeldningsgrad 53,7% 61,2%
Ranteteckningsgrad 22 24
Soliditet 40,7% 34,6%

Heimstaden AB (publ)

Malmg, 2019-05-06

QSS; SL]nlbom, CFO




Till styrelsen i Heimstaden AB (publ), org.nr 556670-0455

Revisors rapport avseende proformaredovisning

Vi har utfort en revision av den proformaredovisning som framgar pa s. 1-7, vilken &r daterad 6 maj
2019. Proformaredovisningen har upprdttats endast for att inforlivas via hdnvisning i Heimstaden
AB (publ) prospekt daterat 6 maj 2019 och med det syfte som anges nedan.

Proformaredovisningen har upprdttats endast i syfte att informera om hur det nyligen genomférda
forvarvet av fastighetsbestand i Nederlanderna samt det nyligen genomférda tilltradet av
fastigheter i Danmark skulle ha kunnat paverka koncernbalansrakningen for Heimstaden AB (publ)
per den 31 december 2018 och koncernresultatrakningen for Heimstaden AB (publ) rékenskapsaret
2018.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsens ansvar att uppratta en proformaredovisning i enlighet med kraven i
prospektforordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det &r vart ansvar att Idmna ett uttalande enligt bilaga Il p. 7 i prospektférordningen 809/2004/EG.
Vi har ingen skyldighet att I&dmna nagot annat uttalande om proformaredovisningen eller ndgon av
dess bestandsdelar. Vi tar inte ndgot ansvar for sadan finansiell information som anvants i
sammanstdliningen av proformaredovisningen utdver det ansvar som vi har for de revisorsrapporter
avseende historisk finansiell information som vi lamnat tidigare.

utfort arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell
information i prospekt. Det innebar att vi foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfort
revisionen for att med rimlig sdkerhet férsakra oss om att de finansiella rapporterna inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter. Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar
dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutévningen och tilldmpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Vi ar oberoende i forhallande till Heimstaden AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vart arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell
information, har huvudsakligen bestatt i att jamfora den icke justerade finansiella informationen
med kdlldokumentation, beddma underlag till proformajusteringarna och diskutera
proformaredovisningen med féretagsledningen.

=

A member firm of Ernst & Young Global Limited



Vi har planerat och utfort vart arbete for att fa den information och de forklaringar vi bedomt
nodvandiga for att med rimlig sékerhet forsdkra oss om att proformaredovisningen har
sammanstallts enligt de grunder som anges pa s. [1-6] och att dessa grunder 6verensstammer med
de redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.

Uttalande

Enligt var bedémning har proformaredovisningen sammanstallts pa ett korrekt satt enligt de
grunder som anges pa s. 1-7 och dessa grunder ¢verensstammer med de redovisningsprinciper som
tilldmpas av bolaget.

Norrképing den 6 maj 2019

Auktoriserad revisor

A member firm of Ernst & Young Global Limited



