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Perioden i korthet

321 miljarder

Forvaltningsfastigheter, SEK

48,5%

Belaningsgrad

e Allianz Real Estate investerade 7,9 miljarder SEK i
Heimstaden Bostads svenska portfolj som kdptes
fran Akelius och bildade ett joint venture.

e Heimstaden Bostad aterbetalade Akelius-
transaktionens brygglanefinansiering.

Se sidan 44 for definitioner av alternativa resultatmatt.
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7,9 miljarder

Resultat, SEK

3,0x

Rantetackningsgrad

Véssat klimatmalen och atagit en investering pa
nastan 7 miljarder SEK for att minska utslapp av
vaxthusgaser med 42% till &r 2030.

Heimstaden Bostad starkte sin narvaro i
Storbritannien och Sverige genom att férvarva
bostadsprojekt med 464 bostader i Edinburgh och
806 bostader i J6nkdping.

Omslagsfoto: Hamburg, Tyskland

Hyresintakter Reell ekonomisk uthyrningsgrad Belaningsgrad
miljoner SEK % %
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Kv1 2022 Kv4 2021 Kv1 2021 2021
Finansiellt
Hyresintakter miljoner SEK 3154 2 542 2 066 9 027
Tillvaxt mot féregdende ar % 52,7 43,4 38,0 36,8
Driftnetto miljoner SEK 1973 1433 1246 b ers
Overskottsgrad % 62,6 56,4 60,3 61,8
Periodens resultat miljoner SEK 7 929 5 686 37283 19 003
Investeringar miljoner SEK 2 260 1654 1318 5439
Portfoljstatistik
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 321223 305 668 179 519 305 668
Bostader Antal 150 442 149 948 114 041 149 948
Reell ekonomisk uthyrningsgrad, bostader % 98,5 98,1 97,6 97,8
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % 5,6 3,3 1,6 2,5
Kreditvarden
Réntetackningsgrad (ICR) Multipel 3,0x 3,2x 3,0x 3,2x
Belaningsgrad (LTV) % 48,5 51,0 43,3 51,0
Nettoskuld / Totala tillgangar % 41,6 43,9 38,6 43,9
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Stark prestation trots
turbulenta tider

Rysslands attack pa det ukrainska folket paverkar oss alla. Aven om kriget
kastar en stor skugga, varmer det att se uppslutningen inom Heimstaden

for det ukrainska folket. Genom A Home for a Home agerade vi snabbt och
donerade 1,5 miljoner EUR till SOS Barnbyars katastroffond. Vara fantastiska
kollegor i Tjeckien arbetade dygnet runt for att tilhandahalla hundratals mo-
blerade bostader till flyktingar. Detta foljdes av liknande initiativ pa resterande
marknader. Det har &r vad Friendly Homes handlar om, och det gér mig stolt
att tilhora ett bolag som gor vad det kan for att ge stéd i en krissituation.

Efter fiolarets starka tillvaxt &r vi som det nast storsta bostadsfastighetsbola-
get i Europa val positionerade for framtiden, i linje med var 1&ngsiktiga strategi
om att utdka portfolien och vart operativa fotavtryck pa fundamentalt starka
marknader. Vi har en skalbar plattform i tio lander dar vi tillhandahaller 150
000 Friendly Homes till Bver 300 000 kunder.

Den makro- och geopolitiska situationen har ocksa orsakat 6kade en-
ergikostnader och inflation, med operativa och finansiella konsekvenser i flera
sektorer. Anda upplever vi den lagsta vakansnivan i var portfolj pa flera ar,
och vi ser en fortsatt stark efterfragan pa hyresbostéader i landerna vi verkar.

Vi har ytterligare véassat vara klimatmal genom att inkludera scope 3-utslapp
som omfattar energianvéndningen fran kunder. Mélet ligger i linje med Paris-
avtalet och efter slutférandet av vart joint venture med Allianz i januari, har vi
atagit oss att avsétta nastan 7 miljarder SEK till att minska vara vaxthusgasut-
slépp med 42% till 2030.

Fastan det rader turbulenta tider &r forutsattningar for att véxa verksamhet-
en fortfarande goda. Vi foljer och analyserar situationen noggrant medan vi

fokuserar pa karnverksamheten om att leverera enastéende service till vara
kunder tillsammans med starka finansiella och operativa resultat.

Patrik Hall, CEO Heimstaden
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Nér vi gér in i det andra aret av vart partnerskap med SOS Barnbyar har vi lanserat 2022 ars programportfolj med
forstarkt fokus pa strategiskt stod for systemforandringar och resultatbaserad ledning.

Portfélien &r inriktad pa program for familjestéarkande och social integration for att fornindra att barn separeras fran sina
familjer, eller nar de har det, att kunna minimera stigmatiseringen av att véxa upp utan foraldravard. Vi stodjer ocksa
SOS Barnbyars operativa formaga genom att investera i digitalisering for att 0ka datakvalitet och analyshastighet, vilket
majliggdr béttre planering och snabbare respons.

| véra lokala program &r vart mal att maximera effekten genom att anvénda vara unika tilgdngar och expertis. Tillsam-

mans med myndigheter och SOS tittar vi till exempel pa nya modeller for att stédja ungdomar som lamnar alternativ
vard och utsatta mammor, genom att kombinera tryggheten i ett hem med stdd av utbildad personal.

Portféljens héjdpunkter

55000 25 15 21 130

barn far hjalp lander lokala gemensamma globala SOS 2022 ars donation:
program program 130 miljoner SEK

Heimstaden Bostads klimatmal: Att héja ribban

Ar 2021 lanserade vi ambitiésa klimatmal. Under forsta kvartalet vassade

vi klimatmalen ytterligare och har atagit oss en total investering pa nastan “Forutom de tva scope av direkta och indirekta utslapp

7 miljarder SEK for att minska vara utslapp av vaxthusgaser med 42% till som vi tackte i vara tidigare mal, inkluderar vi nu ett tred-
ar 2030. je scope med energireduktion fran hyresgaster och ar
2025 kommer +70% av varorna vi koper att komma fran
leverantdrer som har vetenskapsbaserade mal. Efter att
ha andrat basaret fran 2019 till 2020, har vi satt ett min-
skningsmal pa 42% enligt kraven i Science Based Targets

Utvalda héjdpunkter fran var klimatkarta:
o Utfall for intensitetsenergi per kvm forbattrades i alla lander férutom
Tyskland, dar har vi nyligen byggt en energiorganisation som kommer

att fokusera pa energiférbattringar. Initiative for att vara i linje med Parisavtalet.”
e Byte av gamla gaspannor i Tyskland, vilket leder till en energireduktion

pa upp till 30% per fastighet. Katarina Skalare
e Bytte ut alla oljetankar till effektiva naturgaspannor i Nederlanderna. Chief Sustainability Officer

e Fardigstallde isoleringsprojekt som berdr 1 400 lagenheter i Tjeckien,
vilket resulterar i en energireduktion pa cirka 9 500 GJ/ar.
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Maridalsveien 128,

Forenklad bolagsstruktur

Fredensborg AS Preferensaktier listade pa Nasdaq First North
innehav av stamaktier Growth Market under tickern HEIM PREF.
7
Agare
Hei mstaden Utvalda institutionella
investerare
Alecta
Folksam
Ericsson Pensionsstiftelse
fastigDri]reetL;t;gare Aktiedgaravtal Heimstaden Svenska Pensionsmyndigheten
BOSTAD
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Property Companies

H I s i . ot -
= ._|= = — Institutionell JV-partner

Landschefsavtal - N 7 Allianz’
> —

Heimstaden &r en industriell investerare som ager Heimstaden Bostad tillsammans med
langsiktiga institutionella investerare som delar Heimstadens filosofi for hallbara investeringar.
Heimstaden &r dven férvaltare éver Heimstaden Bostad, férutom Tjeckien och tidigare
Akelius-portféljen, vars férvaltningsbolag dgs av Heimstaden Bostad. Fastighetsbolagen ar
heldgda av Heimstaden Bostad, med undantag fér Island som &gs av Heimstaden.

' Via ett joint venture dger Heimstaden Bostad och Allianz gemensamt en del av det svenska bestandet.
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Kvartalsoversikt

Denna rapport presenteras pa konsoliderad basis. Fér information om Heimstadens fristdende finansiella
rapporter, se sidorna 46-49. Siffror inom parentes avser féregdende kvartal.

Intékter

Hyresintékterna 6kade med 24,1% till 3 154 miljoner SEK (2 542), framst till
foljd av forvarvet av Akelius portfolier som slutférdes den 1 december 2021.
Serviceintékterna 6kade till 331 miljoner SEK (234), framst relaterat till hdgre
uppvarmningskostnader.

Tillvéxten i jamforbart bestand uppgick till 5,6% (3,3%) jamfort med sam-
ma period féregdende ar och det jamforbara bestandet utgjorde 63%
(56%) av hyresintékterna.

Den reella ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 98,5% (98,1%), exklusive
1,7% (1,4%) i vakanser pa grund av renoveringar och annan icke-marknads-
relaterad vakans.

Driftskostnader

Kostnader for el, vatten och gas tkade med 58 miljoner SEK pa grund

av sasongsvariation, framst kopplat till hdgre uppvarmning i Sverige och
Tjeckien. P& grund av olika hyresregler mellan marknaderna paverkar des-
sa kostnader marginalen olika. Se not 3 fér mer information.

Reparation- och underhéllskostnader inklusive koncernelimineringar min-

skade med 25 miljoner SEK. Kostnaden for fastighetsférvaltning min-
skade med 45 miljoner SEK.

Inkomstutveckling

miljoner SEK
493 38 81 3154
e [l
Kv4 2021 Forvarv Befintligt Valutaeffekter Kv1 2022

bestand
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Investeringar och reparation & underhall

Investeringar i befintligt bestand dkade till 1 279 miljoner SEK (1 210),
motsvarande 0,40% av verkligt varde (0,40%), medan investeringar i fas-
tigheter under uppférande, exklusive forward purchase-kontrakt, Okade
till 0,39% av verkligt varde (0,24%). Det beror pa ett storre antal forward
funding projekt under uppférande. Las mer om investeringar pa sidan 11.

miljoner SEK Kv12022 Kv4 2021 2021

Resultatrakningsposter

Kostnager for reparationer och 262 597 803
underhall’

Balansrakningsposter

Aktiverade reparations- och

underhallskostnader gz 552 1878
Moderniseringar 319 361 1041
Ft‘)rvgltningsfastigheter under 1043 741 5500
uppférande

Investeringar 2 260 1654 5439

" Exklusive koncernelimineringar, se Not 3.

Driftnetto

Driftnettot 6kade med 37,7% till 1 973 miljoner SEK (1 433), vilket result-
erade i en Overskottsgrad om 62,6% (56,4%), framst kopplat av forvarv i
forra kvartalet och positiv paverkan av sdsongsvariationerna i energikost-
nader.

Kostnadsutveckling

miljoner SEK
AT 42 1512
1343 - | —
-82
Kv4 2021 Forvarv Befintligt Valutaeffekter Kv1 2022
bestand

Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter'

Kv1 2022 Kv4 2021

%  miljoner SEK %  miljoner SEK
Sverige 1,0 1008 4,3 3847
Tyskland 4,9 3 518 0,2 144
Danmark 2,0 1350 1,8 1063
Nederlanderna 3,6 987 5,3 1303
Norge 54 1091 -0,4 -82
Tjeckien 5,4 994 4,0 637
Island 2,4 114 6,9 270
Finland 9,5 144 1,7 60
Storbritannien 8,8 90 1,7 16
Summa/Snitt 3,0 9 292 2,5 7 259

' Fér mer information kring vérdeféréndringar, se Not 7.

Vardefoérandringen pa forvaltningsfastigheter uppgick till 9 292 miljoner
SEK (7 259), vilket motsvarar 3,0%. Direktavkastningskravet i varderingen
var i genomsnitt 2,95%, ned fran 3,09% foregaende kvartal.

Réntekostnader

Réantekostnaderna dkade till 692 miljoner SEK (586) och den genomsnit-
tliga rantan uppgick till 1,4% (1,3%), framst pa grund av att brygglane-
faciliteten ersattes med langsiktig finansiering. Per balansdagen var
rantesékringsgraden 76% (77%). Rantetdckningsgraden for de senaste 12
manaderna minskade till 3,0x (3,2x).

Utlandsk valuta

Heimstaden ar exponerat for valutakursfluktuationer i EUR, DKK, NOK,
CZK, PLN, GBP, ISK. Valutaomrakningsdifferenser fran konsolideringen av
Heimstadens dotterforetag resulterade i ett 6vrigt totalresultat om 2 022

miljioner SEK (1 707), som delvis motverkades av valutakursforluster om 718

miljoner SEK (vinst 300), framst hanforligt till laneportfoljen i utlandsk valuta.
Se not 6 fér mer information.

Reell ekonomisk uthyrningsgrad
% bestand

%

97,6 97,6 98,0 98,1 98,5
1,9 1,6 1,6 1,4 1,7

2,1

95,7 96,0 96,5 96,6 96,8

Kv121 Kv221 Kv321 Kv421 Kvi22

Kv121  Kv221
Reell ekonomisk uthyrningsgrad

M Justering frivillig vakans

Hyresintaktstillvaxt i jamférbart

3,0 59,4 59,3

Kassafléde

miljoner SEK Kv1 2022 Kv4 2021
Lépande verksamheten 80 2147
Investeringsverksamheten -4 924 -81 065
Finansieringsverksamheten 3165 77 627
Valutaeffekter 300 1148
Nettoférandring -1379 -142
Ingéende balans 20 488 20 629
Utgaende balans 19109 20 488

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelse-
kapital uppgick till 1 167 miljoner SEK (-1 648). Rorelsekapitalet minskade
med 1 087 mijoner SEK (3 795), vilket resulterade i nettokassaflode fran
den I6pande verksamheten om 80 miljoner SEK (2 147).

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till -4 924 miljoner SEK
(-81 065) och inkluderade férvarv om 161 miljoner SEK (81 659) och in-
vesteringar i forvaltningsfastigheter pa 2 260 mijoner SEK (1 670).

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick till 3 165 miljoner SEK
(77 827), vilket innefattade utdelning till innehav utan bestdmmande in-
flytande om 11 504 miljoner SEK (0), inga hybridobligationer (9 081), samt
kapitaltillskott fran innehav utan bestammande inflytande om 18 444 mil-
joner SEK (20 347).

Driftnetto och 6verskottsgrad
Senaste 12 manader, miljioner SEK / %

6302

5 5575
5022
4005 4482

33 60,8 | °o18

Kv121 Kv221 Kv321 Kv421 Kvil22

Kv321 Kv421 Kvi

Driftnetto
-@- Driftnetto marginal, %
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Foérvaltningsfastigheter

Verkligt varde, Verkligt varde  Bostader, Bostéader, Reglerade Reell ekonomisk
am n = Land miljoner SEK /kvm, SEK antal %  intakter, % uthyrningsgrad,%
Forvaltningsfastigheter
Tyskland 74 844 44164 25387 92,1 100,0 98,2
Danmark 69 243 38 036 18 437 95,1 18,1 99,0
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter okade till 321 miljarder SEK fran 306 miljarder SEK den 31
december 2021, framst till f6ljd av en orealiserad vardeférandring om 9,3 miljarder SEK. Portféljen omfattar Nederlanderna 28 668 21 261 15314 98,3 66,0 99,7
150 442 bostader pa nio marknader. Bostader utgjorde 93 % av verkligt varde och 61 % av hyresintakterna Norge 21 341 97 583 4 411 85,1 0,0 95,7
harror fran reglerade marknader. Tjeckien 19 529 7513 42695 95,8 32,0 96,4
. . . : o R . N . Island’ 4830 32022 1678 100,0 0,0 98,8
Véarderingen av Heimstadens fastighetsbestand gors kvartalsvis av oberoende externa varderingsbolag. Se san
not 3.1 i Arsredovisningen fér 2021 for mer detaljer. Storbritannien 1659 72 011 60 88,4 0,0 98,9
Finland 1111 20 438 1041 95,4 0,0 95,2
Vasentliga transaktioner
Polen? - - - - - -
Bildande av joint venture med Allianz fardigstalldes den 19 januari. Summa 391 293 30007 150 442 92,9 61,0 985

¢ Ett aktieOverlatelseavtal har tecknats for 38 fastigheter inklusive 806 bostader och 21 nya vindslagenheter
' Fastigheter pa Island &gs till 100% av Heimstaden AB.
under uppf@rande till ett varde av 1’7 mi|jarder SEK i Jodn kopmg, Sverige_ Transaktionen avslutades den 1 2 Investeringar i Polen gérs genom forward purchase och redovisas inte som férvaltningsfastigheter férrén nyckelfdrdiga

leveranser. Se not 7 fér mer information.
april.

e Forvarv av ett forward funding bostadsprojekt med 464 bostéder i Edinburgh. Transaktionen véarderades
till 1,5 miljarder SEK och slutférandet av byggnationen ar planerad till mitten av 2024.

Signerade forvarv

Heimstaden expanderar och forbattrar sin portfélj genom férvéarv av befintliga fastigheter och nybyggda
fastigheter. | slutet av perioden uppgick Heimstadens pipeline av avtalade férvéry till 13,0 miljarder SEK och

Vérdeutvecklin
9 bestod av 8 457 lagenheter.

miljoner SEK
305 667 1288 2260 2715 ﬂ o1 228 , . , ..
- _— Nybyggnadsinvesteringar &r strukturerade antingen som forward pur- Avtalade férvarv
chase eller forward funding. | en forward purchase forbinder sig Heimsta- miljoner SEK
den att kdpa nya nyckelfardiga forvaltningsfastigheter for leverans vid ett
senare datum, som inte redovisas i balansrakningen férran vid leverans. 5952
| en forward funding gér Heimstaden investeringar under hela utvecklings- -
fasen, baserat pa milstolpar for konstruktion, men tar inte pa sig sjalva ut-
vecklingsrisken. For att mildra motpartsrisken utfor vi grundlig due diligence
och ingéar endast i ett partnerskap med solida och erfarna motparter. 2871 2938
Per den 31 mars 2022 hade Heimstaden forward funding med ett totalt ut- u gjg:;gk
estdende investeringsatagande om 5,6 miljarder SEK. Heimstadens totala s 603 Polen
pipeline av avtalade férvary, inklusive befintliga fastigheter och nybyggna- 378 Nederléanderna
31 Des 2021 Forvarv, netto Investeringar  Valutaféréndring "Orea_l_lis"erac.i 31 Mar 2022 tioner, uppgick till 13,0 miljarder SEK. Se not 13 fér mer information. - - | .Tyskland
vardeférandring 2022 2023 2024 2025 2026 2027

10 HEIMSTADEN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022 HEIMSTADEN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022 11




12

Sverige

100 miljarder

Forvaltningsfastigheter, SEK

0,1 miljarder

Forvarv, SEK

1 031 miljoner

Hyresintakter, SEK

Hyresintakterna uppgick till 1 031 miljoner SEK (808), en 6kning med 27,6%. Driftnettot dkade med 72,8% till 541 miljoner SEK
(313), drivet av helkvartalseffekt fran forvarvet av Akelius under forra kvartalet samt sdsongsmassigt lagre energikostnader, vilket
resulterade i en Overskottsgrad om 52,5% (38.7%).

Tillvaxten i jamforbart bestand uppgick till 3,0% (2,5%) och det jamférbara bestandet utgjorde 65% (93%) av hyresintakterna.

Kv1 2022 Kv4 2021 Kv1 2021 2021
Hyresintékter miljoner SEK 1031 808 670 2 834
Driftnetto miljoner SEK 541 313 293 1376
Overskottsgrad % 52,5 38,7 43,7 48,6
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % 3,0 2,2 2,5 2,5
Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 99,2 99,4 99,1 99,2
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 99 996 97 646 52 092 97 646
Véardeférandring miljoner SEK 1008 3 847 1010 7 994
Investeringar miljoner SEK 1109 841 412 2539
Genomsnittligt direktavkastningskrav % 2,7 2,9 3,3 2,9

Hyresintakter
miljoner SEK

1031

808
670 669 686 I

Kvl21 Kv221 Kv321 Kv421 Kvi22

Driftnetto
Senaste 12 manaderna, %

484 476 474 4ge 08

Kv121 Kv221 Kv321 Kv421 Kvi22
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Orealiserad vardeférandring

%

4,3
3,0
2,7
2,0
I :

Kv1 21

Kv2 21

Kv3 21

Kv4 21

Kv1 22

Tyskland

74,8 miljarder 0,0 miljarder 493 miljoner

Forvaltningsfastigheter, SEK Forvarv, SEK Hyresintakter, SEK

Hyresintakterna okade till 493 miljoner SEK (235) till féljd av helkvartalseffekt av forvarv som genomférdes under forra kvarta-
let. Driftnettot 6kade med 110,2% till 367 miljoner SEK (174), vilket resulterade i en dverskottsgrad om 74,4% (74,2%). Den reella
ekonomiska uthyrningsgraden ¢kade 0,1% under kvartalet drivet av nyligen genomférda forvarv.

Tillvaxten i jamforbart bestand uppgick till 24,9% (-13.0%), positivt paverkat av avskaffning av tillfallig frysning av hyrorna i Berlin i
forsta kvartalet 2021. Det jamforbara bestandet utgjorde 23% (4%) av hyresintakterna.

Kv1 2022 Kv4 2021 Kv1 2021 2021
Hyresintékter miljoner SEK 493 235 87 550
Driftnetto miljoner SEK 367 174 a7 379
Overskottsgrad % 74,4 74,2 53.7 69,0
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % 24,9 18,8 -13.0 3,2
Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 98,2 98,1 98.8 98,2
Verkligt varde péa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 74 844 70 650 14,347 70 650
Véardeférandring miljoner SEK 3513 144 624 1754
Investeringar miljoner SEK 133 154 0 188
Genomsnittligt direktavkastningskrav % 2,3 2,6 2,0 2,6

Hyresintakter Driftnetto Orealiserad vardeférandring
miljoner SEK Senaste 12 manaderna, % %

493 4,9

45
4,0
ese 132
58,1
235 456 479 2,2
127
87 100
mEl
[ |

Kvi21 Kv221 Kv321 Kv421 Kvi22 Kvi21 Kv221 Kv321 Kv421 Kvi22 Kvi21 Kv221 Kv321 Kv421 Kvi22
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Danmark

69,2 miljarder

Forvaltningsfastigheter, SEK

0,3 miljarder

Forvarv, SEK

728 miljoner

Hyresintakter, SEK

Hyresintakterna uppgick till 728 miljoner SEK (665), en 6kning pa 9,5%, till foljd av helkvartalseffekt av forvarv som genomfordes
under férra kvartalet. Driftnettot 6kade med 12,7% till 507 miljoner SEK (450), vilket resulterade i en dverskottsgrad om 69,6%
(67,6%). Den forbattrade marginalen beror pa Iagre reparations- och underhéllskostnader samt kostnadsbesparingar fran nyligen

genomforda forvarv.

Tillvaxten i jamforbart bestand uppgick till 6,9% (1,0%) och det jamforbara bestandet utgjorde 56% (59%) av hyresintékterna.

Kv1 2022 Kv4 2021 Kv1 2021 2021
Hyresintakter miljoner SEK 728 665 595 2 553
Driftnetto miljoner SEK 507 450 409 1784
Overskottsgrad % 69,6 67,6 68,7 69,9
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % 6,9 4,9 1,0 2,6
Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 99,0 99,2 97,2 98,2
Verkligt varde pé forvaltningsfastigheter miljoner SEK 69 243 66 636 55032 66 636
Véardeforandring miljoner SEK 1350 1063 1790 6 033
Investeringar miljoner SEK 452 -183 358 917
Genomsnittligt direktavkastningskrav % 3,5 3,5 3,9 3,5

Hyresintakter
miljoner SEK

728
683 665
| | I I I

Kvl21 Kv221 Kv321 Kv421 Kvi22

Driftnetto
Senaste 12 manaderna, %

66,6 67,2 70,2 69,9 70,1

Kvl21 Kv221 Kv321 Kv421 Kvi22
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Orealiserad vardeférandring
%

3,7
3,4

2,0 2,0

Kv121 Kv221 Kv321 Kv421 Kvi22

Nederlanderna

28,7 miljarder

Forvaltningsfastigheter, SEK

0,0 miljarder

Forvarv, SEK

299 miljoner

Hyresintakter, SEK

Hyresintakterna dkade med 4,3% till 299 miljoner SEK (287). Driftnettot tkade med 10,8% till 181 miljioner SEK (163), vilket paverkats av
en stabil kostnadsmassa men 6kade intakter, vilket resulterade i en dverskottsgrad om 60,5% (56,9%).

Tillvaxten i jamforbart bestand uppgick till 3,7% (2,7%) och det jamforbara bestandet utgjorde 100% (78%) av hyresintékterna.

Kv1 2022 Kv4 2021 Kv1 2021 2021
Hyresintakter miljoner SEK 299 287 279 1137
Driftnetto miljoner SEK 181 163 170 696
Overskottsgrad % 60,5 56,9 61,0 61,3
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % 3,7 3,0 2,7 3,2
Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 99,7 99,6 99,3 99,6
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 28 668 27 324 23 686 27 324
Vardeforandring miljoner SEK 987 1303 -243 2 831
Investeringar miljoner SEK 141 230 115 644
Genomsnittligt direktavkastningskrav % 3,0 2,9 3,5 2,9

Hyresintakter
miljoner SEK

079 283 288 287 299

Kvl21 Kv221 Kv321 Kv421 Kvi22

Driftnetto
Senaste 12 manaderna, %

61,3 61,1
s48 568 597

Kvl21 Kv221 Kv321 Kv421 Kvi22

Orealiserad vardeférandring
%

53

Kvl21 Kv221 Kv321 Kv421 Kvi22
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Norge Tjeckien

21,3 miljarder 0,0 miljarder 179 miljoner 19,5 miljarder 0,0 miljarder 320 miljoner

Forvaltningsfastigheter, SEK Forvarv, SEK Hyresintakter, SEK Forvaltningsfastigheter, SEK Forvarv, SEK Hyresintakter, SEK

Hyresintakterna uppgick till 179 miljioner SEK (179). Driftnettot ckade med 6,1% till 105 miljoner SEK (99), pa grund av lagre repa- Hyresintakterna uppgick till 320 miljoner SEK (292), vilket motsvarar en 6kning om 9,7%, drivet av hdgre marknadshyror.
rations- och underhallskostnader, vilket resulterade i en dverskottsgrad om 58,8% (55,6%).
Driftnetto var 6kade till 224 miljoner SEK (179), vilket resulterade i en éverskottsgrad om 70,1% (61,5%). Den férbattrade dver-

Tillvaxten i jamforbart bestand uppgick till 4,1% (-1,3%) och det jamforbara bestandet utgjorde 100% (100%) av hyresintakterna. skottsgraden ar hanforlig till stabila fastighetsforvaltningskostnader med dkade hyresintékter.

Kv1 2022 Kv4 2021 Kv1 2021 2021 Kv1 2022 Kv4 2021 Kv1 2021 2021
Hyresintakter miljoner SEK 179 179 165 682 Hyresintakter miljoner SEK 320 292 270 1127
Driftnetto miljoner SEK 105 99 130 475 Driftnetto miljoner SEK 224 179 197 773
Overskottsgrad % 58,8 55,6 78,7 69,6 Overskottsgrad % 70,1 61,5 72,9 68,6
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % 41 3,7 -1,3 1,3 Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % 6,5 n/a n/a n/a
Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 95,7 96,6 92,5 94,5 Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 96,4 95,5 95,6 95,3
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 21 341 18 952 18 999 18 952 Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 19 5629 17 932 14 913 17 932
Vardeforandring miljoner SEK 1 091 -225 744 294 Vardeforandring miljoner SEK 994 637 456 2182
Investeringar miljoner SEK 83 178 45 315 Investeringar miljoner SEK 93 196 61 502
Genomesnittligt direktavkastningskrav % 2,6 2,8 2,7 2,8 Genomesnittligt direktavkastningskrav % 4,6 4,9 5,2 4,9
Hyresintakter Driftnetto Orealiserad vardeférandring Hyresintakter Driftnetto Orealiserad vardeférandring
miljoner SEK Senaste 12 manaderna, % % miljoner SEK Senaste 12 manaderna, % %

320 5,6 5,4
s 160 10 179 179 281 285 292
724 742 T44 270 704 687
—_\
3,2
I 1’5

Kv121 Kv221 Kv321 Kv421 Kvi22 Kv121 Kv221 Kv321 Kv421 Kvi22 Kvl21 Kv221 Kv321 Kv421 Kvi22 Kv121 Kv221 Kv321 Kv421 Kvi22 Kv121 Kv221 Kv321 Kv421 Kvi22 Kv121 Kv221 Kv321 Kv421 Kvi22
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Island

4,8 miljarder 0,0 miljarder

Forvaltningsfastigheter, SEK Foérvarv, SEK

Heimstaden gjorde sina forsta forvarv pa Island under 2021
av 1 654 bostader fran moderbolaget Fredensborg AS. Fas-
tighetsbestandet ags direkt av Heimstaden och ar huvudsakli-
gen beléaget i och runt Reykjavik.

Hyresintakterna uppgick till 68 miljoner SEK (60). Driftnetto

om 42 miljoner SEK (36) resulterade i en dverskottsgrad om
61,9% (59,5%).

Kv1 2022 Kv4 2021

Hyresintakter miljoner SEK 68 60
Driftnetto SEK'm 42 36
Overskottsgrad % 61,9 59,5
Hyresintaktstillvaxt i

jamforbart bestand % n/a n/a
Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 98,8 97,6

Verkligt varde pa

férvaltningsfastigheter miljoner SEK 4 830 4494
Vardeférandring miljoner SEK 114 270
Investeringar miljoner SEK 9 60
Genomesnittligt direktavkast-

ningskrav % 4,3 4,3

18 HEIMSTADEN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022

68 miljoner

Hyresintakter, SEK

Reykjavik, Iceland

Finland

1,1 miljarder

Forvaltningsfastigheter, SEK Foérvarv, SEK

0,0 miljarder 35 miljoner

Hyresintakter, SEK

Heimstaden Bostad gjorde sina forsta investeringar i Finland
i 2021, med tva forvarv bestdende av 351 bostader och 705
kvm kommersiella ytor. Forvarven &r beldgna centralt i Hels-
ingfors innerstad och i Lahti.

Hyresintakterna uppgick till 35 miljoner SEK (11). Driftnetto var
8 miljoner SEK (7) vilket resulterade i en dverskottsgrad om
24,4% (58,7%), paverkad av uppstartskostnader. Fastighet-
sportfélien hade 90 miljoner SEK (16) i orealiserad vardeféran-
dring under perioden.

Kv12022 Kv4 2021

Hyresintakter miljoner SEK 35 11
Driftnetto miljoner SEK 8 7
Overskottsgrad % 24.4 58,7
Hyresintaktstillvaxt i

jamforbart bestand % n/a n/a
Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 95,2 98,2

Verkligt varde pa

férvaltningsfastigheter miljoner SEK 1111 1014
Vardeférandring miljoner SEK 90 16
Investeringar miljoner SEK 0 10
Genomsnittligt

direktavkastningskrav % 5,4 5,8

Helsinki, Finland
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Polen

Heimstaden Bostad gjorde sitt férsta forvarv i Polen i december 2020, f6ljt av ytterligare férvarv i 2021. | maj 2021 utdkade
Heimstaden Bostad sin portfolj med ett forvary om 3,1 miljarder SEK bestdende av ett nybyggnadsprojekt pa 2 496 bostader ut-
brett pa fem av de storsta staderna i Polen: Warszawa, Krakow, Wroclaw, Poznan och Gdansk - ekonomiska nav i sina regioner
och Polens mest befolkade och vdiméende omraden.

Alla férvarv i Polen ar strukturerade som forward purchase-kontrakt och redovisas inte som férvaltningsfastigheter férrén de
fardigstalls. Per 31 Mars 2022, hade Heimstaden Bostad en pipeline om 3 839 bostader till ett varde av 5,7 miljarder SEK i

Polen.

Nybyggnationsportfol;:

Bostader: 3 839
Kommersiell yta: 8 193 kvm

Arlig bruttohyresintakt: 363,7 miljoner SEK
Fardigstéllande: Kv1 2022-Kv1 2025
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Storbritannien

Heimstaden Bostad etablerades i Storbritannien under 2021 med férvéarvet av nybyggnadsprojektet Soho Wharf, i Birming-
ham for 1,9 miljarder SEK. Under férsta kvartalet 2022 férvarvade Heimstaden Bostad ytterligare ett bostadsprojekt med 464
bostader i Edinburgh for 1,5 miljarder SEK. Fardigstéllande &r planerat till mitten av 2024. Utvecklingen ligger i fornyelseomradet
Bonnington, 2 km norr om Edinburghs centrum, dit det kommer att anslutas med spéarvagn fran 2023.

Per 31 mars 2022 redovisas investeringskostnader om 1 659 miljoner SEK i balansrakningen som forvaltningsfastigheter.

Nybyggnationsportfol;:

Bostéder: 1 413
Kommersiell yta: 2 380 kvm
Arlig bruttohyresintékt: 230 miljoner SEK

HEIMSTADEN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022
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Finansieringsoversikt

Att &ga och forvalta bostadsfastigheter forutsatter en stabil och god tillgang pa kapital. Genom en vl
diversifierad finansieringsstruktur, ett fastighetsbestand av hog kvalitet och stabila kassafléden sakerstaller vi

tillgang till framtida l&nat kapital till attraktiva villkor.

Kapitalmarknadsaktivitet - Heimstaden

I slutet av perioden hade Heimstaden 11 903 miljoner SEK i
icke-sékerstéllda obligationer och 7 374 milioner SEK i utestdende
hybridobligationer, samtliga noterade pa Nasdag Stockholm.

Se sidorna 46-49 f f6r mer information om Heimstadens skuldin-
strument och fristdende finansiella rapporter.

BB+

Fitch kreditrating
av Heimstaden

BBB

S&P och Fitch kreditrating
av Heimstaden Bostad

Forfallostruktur for l1an

Kapitalmarknadsaktivitet - Heimstaden Bostad

Heimstaden Bostad emitterade seniora icke-sékerstallda obliga-
tioner uppgéende till 20 757 miljoner EUR med en 16ptid pa tva till
sju ar, varav majoriteten anvandes for att aterbetala det aterstdende
beloppet av brygglénefinansieringen som tillhandahdlls i samband
med férvarvet av Akelius.

| slutet av perioden hade Heimstaden Bostad 86 480 miljoner SEK i
icke-sékerstallda obligationer och 33 666 miljoner SEK i ut-
estédende hybridobligationer som ar noterade pa Euronext Dublin
och Oslo Bors.

F&r mer information rérande Heimstaden Bostads skuldinstrument
se www.heimstadenbostad.com.

L 48 880
miljoner SEK
35 041 35154
22 086 22 669 22 463
9912 11 400 9551
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031+
I Certifikat W Obligationer B Banklan

[ Hybridobligationer [ Realkreditlan
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Réntetackningsgrad (ICR)

multipel
3,3
3,0 31 I 3.2 3,0
Kv1 21 Kv2 21 Kv3 21 Kv4 21 Kv1 22

Genomsnittlig ranta
%

1,7
15 1.6 14
I I I |

Kv1 21 Kv2 21 Kv3 21 Kv4 21 Kv1 22

Genomsnittlig 16ptid for lan
ar

11,1 11,6
10,7
I I I | 8,6

Kv1 21 Kv2 21 Kv3 21 Kv4 21 Kv1 22

Belaningsgrad (LTV)
%
45,6 °e 5>
I433 41’2 I I
Kv1 21 Kv2 21 Kv3 21 Kv4 21 Kv1 22
Finansieringskalla
%
1 3
35 38
34 46
17 18 - 16
Kv1 21 Kv2 21 Kv3 21 Kv4 21 Kv1 22
[0 Certifikat [l Obligationer M Banklan
[l Hybridobligationer [ Realkreditlan
Réntesakring
%
77 78 76 77 76
Kv1 21 Kv2 21 Kv3 21 Kv4 21 Kv1 22

HEIMSTADEN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022

23



Delarsrapport och noter

Innehall

Koncernredovisning i sammandrag
Rapport 6ver totalresultat
Balansrakning

Rapport 6ver forandringar i eget kapital
Kassaflédesanalys

Noter till delarsrapporten
Redovisningsprinciper
Nérstaende
Segmentsredovisning
Hyresintakter

Ovriga intakter och kostnader
Utlandsk valuta
Forvaltningsfastigheter

0 N o O b WO DN =

Immateriella anlaggningstillgangar

9  Andelariintressebolag och joint ventures

10 Exploateringsfastigheter

11 Finansiella tillgangar och skulder

12 Vardering till verkligt varde av finansiella instrument
13 Eventualforpliktelser och ataganden

14 Handelser efter rapportperiodens slut

Moderbolagets finansiella rapporter i sammandrag
Resultatrakning

Rapport 6ver totalresultat

Balansrékning

Rapport 6ver férandringar i eget kapital
Kassaflédesanalys

24 HEIMSTADEN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022

Koncernens rapport 6ver totalresultat

miljioner SEK Not Kv1 2022 Kv1 2021
Hyresintakter 3,4 3154 2 066
Serviceintakter 3,4 331 190
Fastighetskostnader 3 -1 512 -1 010
Driftnetto’ 1973 1246
Centrala administrationskostnader -160 -87
Ovriga rérelseintakter 5 205 0
Ovriga rérelsekostnader 5 -91 -23
Andel av resultat i intressebolag och joint ventures 9 27 -3
Resultat fore exploateringsfastigheter och justeringar av verkligt varde 1953 1133
Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter 9 305 4 380
Resultat fran forsaljning av exploateringsfastigheter -13 48
Driftsresultat 11 245 5 561
Rénteintakter 69 10
Rantekostnader pa rantebarande skulder -692 -362
Valutakursdifferenser -718 -511
Véardefoérandring finansiella derivatinstrument 421 123
Ovriga finansiella kostnader 220 -81
Resultat fére skatt 10 544 4749
Inkomstskatt -346 -151
Uppskjuten skatt -2 270 -875
Periodens resultat 7929 3723
Ovrigt totalresultat som kan komma att omklassificeras till &rets resultat 6 2022 2518
Totalresultat 9 951 6 241
Periodens resultat hdnforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 4 307 2177
Innehav utan bestdmmande inflytande 3622 1546
Periodens totalresultat hdnférligt till:

Moderbolagets stamaktiedgare 5540 3682
Moderbolagets preferensaktiedgare 29 12
Innehav utan bestdmmande inflytande 4 381 2 548
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 132 040 000 13 204 000
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, st 58 593 750 2 343 750
Resultat per stamaktie (fore och efter utspadning) 41 274

" Exklusive resultat fran exploateringsfastigheter.
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Koncernens balansrakning Koncernens rapport éver forandringar i eget kapital

- Ovrigt Valutaom- Hanforligt till  Innehav utan

miljoner SEK Not 2022-03-31 2021-12-31 Aktie- tillskjutet Hybrid- rakningsre- Balanserade moderbolagets bestammande Summa
miljoner SEK kapital kapital obligation serv  vinstmedel aktieagare inflytande  eget kapital

TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter 7 321 223 305 668 Ingaende balans 2021-01-01 78 6 466 3 867 -2 380 18 166 26 197 49 969 76 166

Immateriella anléggningstillgangar 8 16 723 16 604 Periodens resultat - - 241 - 9929 10 170 8833 19003

Maskiner och inventarier 307 208 Ovrigt totalresultat = = = 2159 = 2159 1482 3 640

Bérsnoterade aktieinvesteringar 12 8 482 5 765 Summa totalresultat - - 241 2159 9929 12 329 10 315 22643

Finansiella derivatinstrument 11, 12 546 190 Nyemission 18 1107 - - - 1125 27 479 28 604

Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 9 3935 3073 Utdelning - - 241 - -1082 -1.323 -2 513 -3836

Summa anlaggningstillgangar 351 217 331 528 Emission av hybridobligationer - - 3 579 - - 3579 20 235 23 814
Emissionskostnad - -34 -72 - - -105 -203 -309

Exploateringsfastigheter 10 864 846 Innehav utan bestdmmande inflytande - - - - - - 12 12

Hyres- och kundfordringar 233 207 Summa transaktioner med bolagets dgare 18 1074 3 266 - -1082 3276 45 010 48 285

Ovriga finansiella omséttningstillgangar 1633 1681 Eget kapital 2021-12-31 95 7 540 7 374 -221 27 013 41 801 105 294 147 093

Finansiella derivatinstrument 11,12 335 250

Férskottsbetalningar 1073 704 Ingédende balans 2022-01-01 95 7 540 7 374 -221 27 013 41 801 105 294 147 093

Likvige meell 19 109 20 488 Periodens resultat - - 119 - 4189 4 307 3622 7 929

Summa omséttningstillgangar 23 246 24195 Ovrigt totalresultat . - - il 2lez - 1262 7E0 2022

Summa tillgangar 374 463 355 724 Summa totalresultat - - 119 1262 4189 5570 4 381 9 951
Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande - - - - - - 131 131

EGET KAPITAL OCH SKULDER Nyemission : . i . i ; 10387 10387

o el 163 358 147 093 Utdelning? - - -119 - -29 -148 -11 946 -12 094
Emissionskostnad - -36 0 - - -36 - -36

EmchsEnss sl 11 167 842 148 193 Innehav utan bestdmmande inflytande' = = = = -209 -209 8134 7 926

Leasingskulder 11 1560 853 Summa transaktioner med bolagets dgare - -36 -119 - -238 -393 6 576 6183

Finansiella derivatinstrument 11,12 055 0 Eget kapital 2022-03-31 95 7 504 7 374 1041 30963 46 978 116 381 163 358

L-J.ppskjutna Sheitieshuligar 25 667 225 " Innehav utan bestdmmande inflytande avser framst Allianz Real Estate investering i Heimstaden Bostads portf6lj i Sverige, med fastigheter som nyligen képts av Akelius.

Ovriga langfristiga finansiella skulder 887 878 2 SEK 10 387 miljoner i utdelning avrdknades mot teckningskursen vid nyemission.

Summa langfristiga skulder 196 211 173 176

Réntebarande skulder " 7211 28 313

Leasingskulder 11 73 38

Leverantdrsskulder 676 691

Ovriga kortfristiga skulder 4 636 4078

Finansiella derivatinstrument 11, 12 1 6

Upplupna kostnader och férutbetalda intéakter 2297 2 329

Summa kortfristiga skulder 14 894 35 455

Summa eget kapital och skulder 374 463 355 724
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Koncernens kassaflédesanalys

miljoner SEK Kv1 2022 Kv1 2021
Lépande verksamheten

Resultat fore inkomstskatt 10 544 4749
Justeringar fér en avstdmning av resultat fére skatt mot nettokassafléden:

Vardeférandring férvaltningsfastigheter -9 292 -4 425
Véardeférandring finansiella derivatinstrument -421 -128
Finansnetto 720 415
Ovriga justeringar 367 660
Féréndringar i rérelsekapital

Okning/minskning(+) av hyresfordringar -550 -225
Okning/minskning(-) av leverantdrsskulder och évriga skulder -537 307
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 832 1358
Betald ranta -375 -474
Erhallen ranta 12 -
Betald inkomstskatt -389 -163
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten 80 731
Investeringsverksamheten

Forvéarv av forvaltningsfastigheter -161 -13 653
Investeringar i férvaltningsfastigheter -2 260 -1 364
Forséljining av exploateringsfastigheter 10 =
Erlagd handpenning fér avtalade férvarv -87 1495
Ink&p av maskiner och inventarier -17 -
Transaktioner med intressebolag och joint ventures -50 =
Inkép borsnoterade aktieinvesteringar -2 360 -131
Ovriga kassafléden fran investeringsverksamheten - 48
Nettokassafléde fran investeringsverksamheten -4 924 -13 605
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 21 336 8 349
Amortering av 1an -24 672 -1 834
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande 986 -43
Utdelning till preferensaktier -29 -12
Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande 7 926 5080
Likvid fran emission av hybridkapital - 8 073
ﬂterbetalningar pa hybridkapital -561 -318
Losen av rantederivat 230 -
Ovriga kassafléden fran finansieringsverksamheten -78 -50
Nettokassafléden fran finansieringsverksamheten 3165 19 244
Periodens kassafléde -1 679 6 370
Likvida medel vid periodens bdrjan 20 488 10 906
Valutakursférandring i likvida medel 300 65
Likvida medel vid periodens slut 19109 17 342
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Noter till delarsrapporten

1. Redovisningsprinciper

Information om bolaget

Heimstaden AB (publ), org.nr 556670-0455, &r ett svenskt aktiebolag med séte i Malmo, pa Ostra Promenaden 7A, 211 28 Malmd. Heimstadens verksam-
het bestar av att &ga, utveckla och férvalta bostadsfastigheter.

Grund fér upprattande

Heimstadens koncernredovisning har uppréattats enligt de EU antagna IFRS-standarderna och dess tolkningar (IFRIC). Dessa finansiella rapporter i sam-
mandrag ar upprattade enligt IAS 34 Delarsrapportering. Moderbolaget tillampar Radet for finansiell rapporterings rekommendation, RFR 2 Redovisning for
juridiska personer samt arsredovisningslagen. Dessa finansiella rapporter innehaller inte all information och alla upplysningar som krévs i arsredovisningen
och bor lasas tilsammans med koncernens arsredovisning per den 31 december 2021. Redovisningsprinciperna och berakningsmetoderna som har an-
vants ar samma som foregaende rakenskapsar.

P& grund av avrundning kan det forekomma att de siffror som presenteras genom dessa finansiella rapporter inte summerar exakt till de totala summorna.

Nyligen utgivna redovisningsstandarder, tolkningar och &ndringar

Per balansdagen fanns det inga nya eller &ndrade standarder eller tolkningar publicerade av IASB som forvantas fa nagon vasentlig paverkan pa koncernre-
dovisningen eller moderbolagets finansiella rapporter.
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2. Narstaende

Under Kv1 2022 erholl Heimstaden Bostad AB en avtalad ersattning fran Fredensborg AS hanforligt till férséljiningen av fem norska fastigheter till Oslo Kom-
mun i 2021, se not 8.4 i Arsredovisningen for 2021 for mer information. Inga évriga transaktioner med nérstaende utdver Ioner och ersattningar har betalats
till ledningen och styrelsen under 2022.

3. Segmentsredovisning

Koncernenen organiserar och styr sina aktiviteter baserat pa de geografiska omraden dar forvaltningsfastigheterna &r belagna, och dessa geografiska om-
raden utgor grunden for definitionen av segment. Ledningsgruppen ar den hogsta verkstallande beslutsfattaren och dvervakar driftnetto och forandringar i
vardet pa forvaltade fastigheter i de identifierade segmenten, medan Ovriga poster i resultatrakningen inte fordelas per segment. Heimstaden har identifierat
&tta redovisningssegment: Sverige, Tyskland, Danmark, Nederlanderna, Norge, Tjeckien och Island. Finland, Polen och Storbritannien ingér i segment Ov-
rigt, med anledning av att dessa individuellt inte motsvarar 10 procent eller mer av de totala intékterna, fér samtliga rérelsesegment. Se aven Not 7 verkligt

vérde pa forvaltningsfastigheter per segment.

Kv1 2022

. Koncernen
miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Norge Tjeckien Island Ovrigt Elimineringar totalt
RESULTATRAKNING
Hyresintékter! 1031 493 728 299 179 320 68 37 0 3 154
Serviceintékter 1 143 0 0 5 172 0 1 0 331
Summa intakter 1042 635 729 299 184 491 68 38 0 3485
Direkta fastighetskostander -235 -81 -23 0 -16 -169 -3 -5 2 -5630
Reparationer och underhall -103 -35 -30 -32 -19 -34 -5 -2 27 -234
Fastighetsskatt -24 -15 -36 -33 -3 -2 -5 0 0 -117
Ovrigt -42 -48 -28 -19 3 -16 -3 -15 2 -166
Fastighetsférvaltning -97 -90 -106 -34 -43 -46 -10 -8 -31 -465
Summa fastighetskostnader -501 -268 -222 -118 -78 -267 -26 -31 0 -1 512
Driftnetto 541 367 507 181 105 224 42 6 0 1973
Driftnetto, % 52,5 74,4 69,6 60,5 58,8 70,1 61,9 17,6 0 62,6
Kv1 2021

. Koncernen
miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Norge Tjeckien Island Ovrigt  Elimineringar totalt
RESULTATRAKNING
Hyresintékter’ 670 87 595 279 165 270 - - 0 2 066
Serviceintakter 1A 30 0 0 4 144 - - 0 190
Summa intékter 681 117 595 279 170 414 - - 0 2 256
Direkta fastighetskostander -159 -24 -19 - -11 -143 - - 1 -355
Reparationer och underhall -68 -14 -24 -33 -17 -25 - - 19 -161
Fastighetsskatt -1 -3 -33 -32 =8 2 = = 0 -87
Ovrigt -41 -17 -27 -13 -12 -16 - - 2 -125
Fastighetsférvaltning -106 -13 -84 -31 4 -31 = = -21 -282
Summa fastighetskostnader -388 -71 -187 -109 -40 =217 - - 1 -1 010
Driftnetto 293 47 409 170 130 197 - - 1 1246
Driftnetto, % 43,7 53,7 68,7 61,0 78,7 72,9 - - 0 60,3

! Hyresintékterna fran portfélien i Sverige &r inklusive hyror, vilket innebér att beloppen omfattar rérelse- och varmekostnader.
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4. Hyresintakter

Hyresintakter férdelade pa fastighetskategori

miljoner SEK Kv1 2022 Kv1 2021
Bostader 2886 1885
Kommersiella lokaler 227 157
Garage och parkeringsplatser 42 24
Summa hyresintakter 3154 2066
Serviceintakter fordelade pa fastighetskategori

miljoner SEK Kv1 2022 Kv1 2021
Bostader 318 179
Kommersiella lokaler 13 1
Summa serviceintakter 331 190

5. Ovriga intékter och kostnader

Ovriga rorelseintékter bestar framst av aterféring av Real Estate Transfer Tax (RETT) i Tyskland avseende rérelseférvarvet av Akelius portfélien under 2021,

uppgaende till 178,3 miljoner SEK.

Under Kv1 2022 kostnadsfordes 34 miljioner SEK i donationer till SOS barnbyar. Se sida 5 fér mer information om partnerskapet A Home for a Home.

6. Utlandsk valuta

Vaxelkurserna for de valutor som &r relevanta foér Heimstaden har utvecklats enligt féljande:

Bas 1 lokal valuta till 1 SEK Stangningskurs Genomsnittskurs

Land Valutakod 2022-03-31 2021-12-31 Kv1 2022 Kv1 2021
Tjeckien CzK 0,4241 0,4123 0,4254 0,3882
Danmark DKK 1,3898 1,3783 1,4081 1,3603
Nederlanderna, Tyskland och Finland EUR 10,3374 10,2502 10,4772 10,1173
Norge NOK 1,0645 1,0262 1,0548 0,9857
Polen PLN 2,2216 2,2298 2,2707 2,2274
Storbritannien GBP 12,2199 12,1986 12,5264 =
Island ISK 0,0728 0,0695 0,0729 =
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Specifikation évrigt totalresultat 8. Immateriella anlaggningstillgangar

Ovrigt totalresultat &r relaterade till omrakningsdifferenser i utldndsk valuta som kan omklassificeras till resultat under efterféliande perioder.

Goodwill uppgar till 16 642 miljoner SEK och harrér huvudsakligen fran forvarvet av Akelius fastighetsportfoljer i Sverige, Tyskland och Danmark som slut-

ilioner SEK A
monet fordes i december 2021. FOr mer detaljerad information se not 3.2 i Arsredovisningen fér 2021.

Land Valutakod Kv1 2022 Kv1 2021
Tjeckien CzK 404 336
Danmark DKK 241 421 9. Andelar i intressebolag och joint ventures
Nederléanderna, Tyskland och Finland EUR 544 500
Norge NOK 735 1255
Polen PLN -6 . Fastighets- Finansiella Orealiserad Periodens Heimstadens andel av
miljoner SEK Andel i % Hyresintakter kostnader poster, netto vardeférandring resultat periodens resultat
Storbritannien GBP -2 -
Island ISK 105 -
Summa 2022 2SE Rosengérd Fastighets AB 25 39 25 3 0 8 2
Magnolia Projekt 5222 AB 50 0 0 0 32 32 16
o 0 0 Upplands Bro Brogérds Etapp 2 AB 50 0 -1 -9 -4 -13 -6
7' ForvaltnanSfaStlgheter Kiinteistd Oy Hiihtomé&entie 14 53 2 -2 0 6 5 3
A Place To A/S 50 10 -6 -1 31 26 13
Totalt fastighetsvérde och férdelat per segment e A 50 4 ) A 0 A 0
Totalt fastighetsvarde, varderat till verkligt varde, uppgar till 321 223 miljoner SEK (305 668) vid kvartalets slut. | detta varde ingar orealiserad vardedkning i Sy Mo AB 19 0 0 0 0 0 0
Kv1 2022 292 milj EK (4 . Uttryckt i t, & li ardeférandri % (2 t totala fastighetsvardet fore vardeforan-
Y 022 om 9 29 lmlJonel:S ( 38“0) Uttryckt i prolcen , ar den orealiserade vardeférandringen 3,0% (2,5) av det totala fastighetsvardet fore vardeforan A21 Taastrup ApS 50 0 0 0 0 0 0
dring. Det totala fastighetsvardet per rorelsesegment visas nedan. )
Atriet A/S 50 0 0 0 0 0 0
Véardeférandring férvaltningsfastigheter Hoje Tastrup A21 ApS 50 0 0 0 0 0 0
Nederlan- Storbritan- Udviklingsselskabet af 31. oktober A/S 50 0 0 0 0 0 0
miljoner SEK Totalt Sverige  Tyskland Danmark derna Norge Tjeckien Island nien Finland SUnnE 54 39 14 65 57 27

Verkligt vérde pa férvaltningsfastigheter 2021-12-31 305668 97 645 70 651 66 636 27 324 18 951 17932 4494 1019 1014

Férvarv under perioden 620 79 0 272 0 0 0 0 268 0 Balansrékning for intressebolag och joint ventures
) Totalt (100%) Heimstadens innehav
Avyttringar -10 -8 -4 0 2 0 0 0 0 0 miljoner SEK 2022-03-31 2021-12-31 2022-03-31 2021-12-31
Tomtratter 678 159 -2 0 0 519 0 2 0 0
Investeringar i fardiga férvaltningsfastigheter 1017 447 87 193 141 25 68 9 47 0 Tillgangar 5339 5210 2127 2 076
Investeringar i férvaltningsfastigheter under uppférande 1243 662 46 259 0 58 25 0 193 0 Eget kapital 1969 2759 697 1103
Valutaférandring 2715 0 553 533 217 697 510 211 -18 7 Skulder 3 369 2 450 1430 972
Verkligt varde efter transaktioner 311930 98989 71 331 67 893 27 681 20250 18534 4716 1 Bile 1021
Vérdefoérandring 9 292 1008 3 513 1 350 987 1091 994 114 144 90
Verkligt varde pa férvaltningsfastigheter 2022-03-31 321223 99996 74844 69243 28668 21341 19529 4830 1659 1111 10. Exploate rlngsfastlgheter
Férdelning per kategori
miljoner SEK 2022-03-31 2021-12-31
Nederlan- Storbritan-
miljoner SEK Totalt Sverige  Tyskland Danmark derna Norge Tjeckien Island nien Finland
Ingédende anskaffningsvarde 846 1292
Bostadsfastigheter 310800 93670 74841 67966 28668 20248 19340 4782 173 1111 Investeringar - 62
Forvaltningsfastigheter under uppférande 8512 5877 0 1148 0 0 0 1486 0 Valutaférandring 31 85
Mark- och byggréatter 470 152 0 129 0 0 188 0 0 Omklassificering till anlaggningstillgangar - -127
Tomtratter 1440 297 2 0 0 1093 0 48 0 0 Avyttringar - -464
Totalt 321223 99996 74844 69243 28668 21 341 19 529 4 830 1659 1111 Aterford nedskrivning/nedskrivning -13 -2
Utgaende anskaffningsvarde 864 846

Bolagets avtal i Polen ar upplagda som terminskép (avtal under forutsattning att arbetet fardigstalls) och éverlatelsen av &ganderéatten sker forst vid fardigstallande.
Ett parallellt finansieringsavtal har ingatts med byggherrarna. Den utgaende balansen om 1 847 miljoner SEK redovisas under lang- respektive kortfristig dvriga
finansiella anlaggningstillgéangar.

32 HEIMSTADEN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022 HEIMSTADEN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022 33



34

11. Finansiella tillgangar och skulder

Heimstaden ar exponerad mot ett flertal riskfaktorer. Ytterligare beskrivning finns pa sidorna 38-39 i f-\rsredovisningen for 2021.

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 kan komma att paverka koncernen och kriget leder ocksa till 6kad osékerhet i den internationel-
la ekonomin. Kriget har lett till hdgre ravarupriser, el, gas och bransle i hela Europa och koncernen utvarderar for narvarande hur invasionen kommer att

paverka koncernens operativa resultat.

Per balansdagen uppfyllde Heimstaden alla de finansiella villkoren (kovenanter). Bolagets hybridobligationer, om 41 040 miljioner SEK, klassificeras som
eget kapital och ingér darfér inte i specifikationerna for rantebéarande skulder i tabellerna nedan.

Rantebéarande skulder

Réantebarande Sakerstallda Outnyttjat
miljoner SEK skulder 1an, % Andel, % kreditlofte
Foretagsobligationer 103 624 0% 59
Realkreditlan 34 787 100% 20
Banklan 37 635 86% 21 25 488
Summa 176 047 38% 100 25 488
Forutbetalda kostnader -994
Summa inkl. férutbetalda kostnader 175 052
Férandringar i réntebarande skulder

Foretags- Realkreditlan/ Forutbetalda Leasing-
miljoner SEK obligationer banklan kostnader skulder Summa
Ingaende balans 2022-01-01 87 991 89 273 -758 891 177 397
Amortering laneskuld -6 089 -17 952 - -17 -24 058
Nya lan/évertagna skulder i samband med forvarv 21 207 130 - 733 22 069
Valutaeffekt pa lan 516 971 - 26 1513
Aktivering av skuldemissionskostnader, netto efter avskrivningar - - -236 - 236
Utgéende balans 2022-03-31 103 624 72 422 -994 1633 176 685
31 mars 2022
Réntebindningstid lan Rantebindningstid inkl. finansiella instrument

Rénta, inkl. Rénta, inkl.
Ar miljoner SEK Andel % marginal, % miljoner SEK Andel % marginal, %
0-1 72 544 41 1,29 56 124 32 2,00
1-2 11793 1,81 18 721 11 0,48
2-3 14 670 0,68 23 592 13 0,33
3-4 18 982 11 1,61 19 473 11 1,58
4-5 14 139 8 2,38 14 245 8 2,37
>5 ar efter balansdag 43918 25 1,24 44 025 25 1,24
Summa 176 047 100 1,38 176 180 100 1,41
Den genomsnittliga aterstdende réntebindningstiden i laneportfoljen uppgick till: 1,94 ar
Den genomsnittliga aterstaende réntebindningstiden i laneportféljen inkl. derivat uppgick till: 2,09 ar
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Loptid lan Kreditl6ften

Ar miljoner SEK Andel % miljoner SEK Andel %
0-1 6 448 4 0 0
1-2 24 165 14 8 842 35
2-3 23 344 13 13944 55
3-4 21673 12 0 0
4-5 20 353 12 2708 11

>5 ar efter balansdag 80 064 45 0 0
Summa 176 047 100 25 488 100
Genomsnittlig 16ptid for lan: 8,63 ar
Finansiella instrument

Forfall rantederivat

Ar Typ miljoner SEK Andel % Snittranta %’

0-1 Betalar fast 5 460 15 0,12
1-2 Betalar fast 17 868 50 0,19
2-3 Betalar fast 11 419 32 0,05
3-4 Betalar fast 491 1 0,50
4-5 Betalar fast 106 0 1,53
>5 ar efter balansdag Betalar fast 106 0 1,568
Summa 35 451 100 0,14

" Rantan indikerar den avtalade genomsnittliga réntan i kontrakten. En negativ rénta indikerar att vi tar emot fast rénta.

Forfall valutaswappar

Ar Typ miljoner SEK Andel % Snittranta %'
0-1 Betalar rorlig 0 0 0
1-2 Betalar rorlig 5624 100 2,41
>2 ar efter balansdag Betalar rorlig 0 0 0
Summa 5624 100 2,41

" Réntan indikerar den rérliga avtalade réntan pa balansdagen.
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12. Vardering till verkligt varde av finansiella instrument

miljoner SEK

2022-03-31

2021-12-31

Redovisat véarde

Verkligt varde

Redovisat varde

Verkligt varde

Finansiella tillgangar

Bdrsnoterade aktieinvesteringar 8 482 8 482 5765 5765
Finansiella derivatinstrument 881 881 440 440
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 3935 3935 2 313 2 313
Kundfordringar 233 233 207 207
Ovriga finansiella fordringar 1633 1633 1681 1681
Likvida medel 19 109 19109 20 488 20 488
Summa tillgangar 34 273 34 273 30893 30893
Finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder 167 842 163 067 148 193 148 611
Leasingskulder 1633 1633 891 891
Ovriga l&ngfristiga finansiella skulder 887 887 878 878
Kortfristiga rantebarande skulder 7211 7211 28 313 28 313
Leverantdrsskulder 676 676 691 691
Ovriga skulder 4 636 4 636 4078 4078
Finansiella derivatinstrument 256 256 6 6
Summa skulder 183 140 178 365 183 050 183 468

Foliande tabell ger varderingshierarkin for verkligt varde for koncernens finansiella tillgangar och finansiella skulder per 31 mars 2022:

Fair value measurement using

Kvoterade priser i Betydande Betydande icke
aktiva marknader observerbar input observerbar input
miljoner SEK Summa (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Finansiella tillgangar varderat till verkligt varde: 9 363 8 482 371 510
Finansiella derivatinstrument
Ranteswappar - 371 -
Forward purchase kontrakt - - 510
Borsnoterade aktieinvesteringar 8 482 8 482 = =
Finansiella skulder varderat till verkligt varde: -256 - -256 -
Finansiella derivatinstrument
Valutaswappar -154 - -154 -
Ranteswappar - -102 -

Inga féréandringar gjordes i koncermnens varderingsmetoder och -tekniker, samt den input som har tilldmpats i vérderingarna till verkligt vérde under perioden. Orealiserad
vardeforandring av borsnoterade aktieinvesteringar uppgar till 358 miljoner SEK och presenteras under évriga finansiella poster i resultatrakningen. Inga dverforingar av varde-
ringar till verkligt varde mellan niva 1 och niva 2 under perioden och inga varderingar till verkligt véarde éverfordes till eller frén niva 3 under perioden januari till mars 2022.
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13. Eventualférpliktelser och ataganden

Investeringsskyldigheter
Heimstadens dotterbolag, Heimstaden Bostad, har tecknat avtal for att kdpa och bygga forvaltningsfastigheter dér dverlatelse kommer att ske efter balansda-
gen. Den 31 mars 2022 finns det investeringsataganden relaterade till dessa avtal, vilka uppgar till 13,0 miljiarder SEK mellan 2022 och 2028, se tabell nedan.

Investeringar
Den 31 mars 2022 hade Heimstaden Bostad avtalat entreprenadavtal med tredje part och ar foljaktligen bundna till framtida investeringar avseende forvalt-

ningsfastigheter med hyresratter under uppférande pa 5 596 miljoner SEK.

Tvister
Per balansdagen ar Heimstaden inte part i ndgon pagaende process som forvantas ha en véasentlig inverkan pa den finansiella rapporteringen.

miljoner SEK 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 Summa

Investeringsskyldigheter 5952 2871 2238 979 378 603 - 13 020

14. Handelser efter rapportperiodens slut

Vid Heimstadens arsstamma den 7 april 2022 beslutades att bemyndiga styrelsen att, med eller utan avvikelse fran aktieagarnas foretradesratt, besluta om
emission av aktier for tiden intill &rsstamman 2023 genom emission av ordinarie aktier, preferensaktier eller preferensaktier av serie B, eller en kombination, mot
kontant betalning, med avséattning for apport eller kvittning eller pa annat satt med villkor. Utdver detta beslutades dven om en andring av bolagsordningen, i
syfte att inféra ett nytt slag av preferensaktier, preferensaktier av serie B.

Den 8 april emitterade Heimstaden 500 miljoner SEK i obligationer utan sékerhet med en treérig I6ptid under det nyligen inrattade EMTN-programmet. Obliga-
tionerna kommer att I6pa med en arlig rorlig ranta pa STIBOR tre ménader plus 4,75 %. Nettolikviden kommer att anvandas for att aterbetala delar av det ut-

estéende lanet i Heimstaden AB:s bryggfinansiering i samband med forvarvet av Akelius portfolier i Sverige, Danmark och Tyskland.

Heimstaden Bostad starkte sin narvaro i Polen genom férvarv av ett bostadsprojekt med 400 lagenheter i Warszawa. Transaktionen ar strukturerad som ett ny-
ckelfardigt forward funding forvarv, dar Heimstaden Bostad inte bar nagon direkt utvecklingsrisk. Fardigstallande ar planerat till mitten av 2024.

Heimstaden Bostad stérkte sin narvaro i Finland genom férvarv av 2 009 bostader i Oulu, Jyvaskyla och Lahti. Transaktionen varderades till 223 miljoner EUR
och slutférdes den 25 april.

HEIMSTADEN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022

37



38

Moderbolagets resultatrakning

miljoner SEK Kv1 2022 Kv1 2021 R12
Intékter fran forvaltningstjanster 237 85 581

Administrativa kostnader -129 -65 -376
Rorelseresultat 108 20 205
Ranteintakter 1 1 5
Réntekostnader -204 -59 -474
Ovriga finansiella poster, netto -61 78 -383
Resultat efter finansiella poster -157 40 -646
Inkomstskatt 0 0 0
Periodens resultat -157 40 -646
miljoner SEK Kv1 2022 Kv1 2021 R12
Periodens resultat enligt resultatrakning -157 40 -646
Ovrigt totalresultat 0 0 0
Totalresultat -157 40 -646
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Moderbolagets balansrakning

miljoner SEK 2022-03-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Andelar i dotterbolag 20 360 20 352
Fordringar pa koncernbolag 198 199
Summa anlaggningstillgangar 20 559 20 551
Fordringar pa koncernbolag 13,995 16 267
Ovriga kortfristiga fordringar 181 206
Likvida medel 2,453 483
Summa omsattningstillgangar 16 629 16 956
Summa tillgangar 37 188 37 507
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 20 902 21 206
Réntebarande skulder 15927 15830
Skulder till koncernbolag 175 175
Summa langfristiga skulder 16 101 16 005
Skulder till koncernbolag 0 80
Leverantdrsskulder 109 16
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 76 200
Summa kortfristiga skulder 185 296
Summa eget kapital och skulder 37 188 37 507

HEIMSTADEN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022

39



40

Moderbolagets férandringar i eget kapital

Aktie- . Balanserade Summa eget
SEK million kapital Overkursfond Hybridobligation vinstmedel kapital
Ingédende balans 2021-01-01 78 729 3 867 13 706 18 380
Periodens resultat - - 241 -690 -449
Totalresultat - - 241 -690 -449
Nyemission 18 1107 S 5 1125
Utdelning - - -241 -1 082 -1 323
Emission av hybridobligationer = = 3579 = 3579
Emissionskostnad - -34 =72 - -105
Summa transaktioner med bolagets dgare 18 1074 3 266 -1 082 3276
Eget kapital 2021-12-31 95 1802 7 374 11 934 21 206
Ingaende balans 2022-01-01 95 1802 7 374 11 934 21 206
Periodens resultat - - 119 -275 -1567
Totalresultat - - 119 -275 -1567
Utdelning - - -119 -29 -148
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -119 -29 -148
Eget kapital 2022-03-31 95 1802 7 374 11 630 20902
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Moderbolagets kassaflodesanalys

miljoner SEK Kv1 2022 Kv1 2021
Lépande verksamheten

Resultat fore inkomstskatt -157 40
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet:

Finansnetto 203 58
Ovriga justeringar 61 -78
Féréndringar i rérelsekapital

Okning/minskning(+) av kortfristiga fordringar 24 -42
Okning/minskning(-) av leverantérsskulder och évriga skulder -13 47
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -118 25
Betald ranta -220 -59
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten -102 -34
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 0 3650
Amortering av 1an 0 -120
Utdelning till preferensaktier -29 -12
Utbetalda lan till dotterbolag 0 -3 151
Aterbetalning 1an fran dotterbolag 2216 0
Emission av hybridkapital 0 -58
Aterbetalningar pé hybridkapital -119 0
Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten 2068 309
Periodens kassafléde 1966 275
Likvida medel vid periodens bérjan 483 3002
Valutakursférandring i likvida medel 2 114
Likvida medel vid periodens slut 2453 3 391

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att delérsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, finan-

siella stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer.

Malmé den 27 april 2022

Patrik Hall Ivar Tollefsen
VD Ordférande

Denna delarsrapport har varit foremal for éversiktlig granskning av bolagets revisorer.

John Giverholt
Styrelseledamot

Fredrik Reinfeldt Vibeke Krag
Styrelseledamot

HEIMSTADEN DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022

Styrelseledamot

41



42

Revisorns granskningsrapport

Detta &r en 6verséttning frdn det engelska originalet.

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

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for Heimstaden AB (publ) per 31 mars
2022. Det ér styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att upprétta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsrdovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var éversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell
delérsinformation utford av foretagets valda revisor. En éversiktlig granskning bestar av att géra forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga
for finansiella frdgor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga granskningséatgarder. En éversiktlig gransk-
ning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i dvrigt har.

De granskningsatgérder som vidtas vid en oversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sékerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en éversiktlig granskning har
darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten, inte i allt
vasentligt, &r uppréattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredovisning-
slagen.

Malmé den 27 april 2022
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Intjaningsférmaga

Intjaningsférmagan representerar arets resultat, beréknat pa
grundval av de kontrakterade hyresintékterna, I[dpande fas-
tighetskostnader och administrationskostnader for fastighets-
bestandet per 31 mars 2022. Offentliggjorda fastighetsforvary
som avslutades efter balansdagen ingér inte i berékningen. In-
tjaningsférméagan inbegriper inte en justering for utveckling av
hyresnivaer, vakanser, fastighetskostnader eller rantor, inte
heller innebar intjaningsférmagan nagon justering for forvanta-
de vardeférandringar av fastigheter, valutakurser, forvarv eller
avyttringar. Intjaningsformagan ar inte en prognos for inne-
varande ér eller for nasta 12-manadersperiod.

Intjaningsférméaga hyresintakter

miljoner SEK
12 436 12 952
7202
5 631
3910
2018 2019 2020 2021 Kv1 2022

miljoner SEK

Hyresintékter 12 952
Serviceintakter 1134
Fastighetskostnader -5 705
Driftnetto 8 381
Bolagets administrationskostnader -640
Resultat fore finansiella poster 7742
Réntekostnader pa rantebarande skulder -2 642
Resultat 5100
Driftnetto, % 64,7
Rantetackningsgrad 2,9

Intjaningsférméaga ICR

multipel
5
4
3,1 33

3 2,6 2,6
2
1

2018 2019 2020 2021
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Alternativa nyckeltal

Mer information, definitioner och férklaring av metodik finns pa www.heimstaden.com

Nettobelaningsgrad (LTV)

Nettobelaningsgrad &r ett vedertaget matt pa havstang och risk i fastighetsbranschen. Detta nyckeltal
belyser Heimstadens forméga att hantera finansiella skulder med tanke pa verkligt varde pa dess forvalt-

ningsfastigheter.

miljoner SEK Kv1 2022 Kv4 2021 Kv1 2021
Rantebarande sakerstéllda skulder 67 122 66 695 51 401
Réntebarande icke sakerstéllda skulder 107 930 109 811 43733
Likvida medel 19 109 20 488 17 342
Rantebarande skulder, netto 155 943 156 018 77 792
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter 321 223 305 668 179 519
LTV, netto % 48,5 51,0 43,3
Nettoskuld/totala tillgangar

Det har mattet ar ett villkor (kovenant) under Heimstaden Bostads EMTN-program

miljoner SEK Kv1 2022 Kv4 2021 Kv1 2021
Réntebarande skulder, netto 155 943 156 018 77792
Summa tillgangar 374 463 355724 201 697
Nettoskuld/totala tillgangar, % 41,6 43,9 38,6

Réntetackningsgrad (ICR)

Rantetackningsgraden ar ett matt som anvands i branschen for att faststélla i vilken grad Heimstadens ko-
stnader for réantor och I1&n tacks in av rorelseresultatet. Dessutom erbjuder det har mattet ytterligare trans-

parens i fraga om det kassaflode som &r tillgangligt efter uppfylida laneforpliktelser.

miljoner SEK rullande 12 ménader Kv1 2022 Kv4 2021 Kv1 2021
Resultat fore finansiella poster 3972 3152 4068
Transaktionskostnader fran rorelseforvarv 2054 2232 -
Finansiella intakter 212 162 95
Resultat fore finansiella poster inkl. finansiel-

la intakter 6 238 5546 4163
Finansiella kostnader 2 055 1725 1408
ICR 3,0 3,2 3,0
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Nettobelaningsgrad
%

51,0
45,6
i 41‘2 I I

Kv121 Kv221 Kv321 Kv421

Nettoskuld/totala tillgangar
%

: 36’9 i

Kv121 Kv221 Kv321 Kv421

43,8

Réantetackningsgrad
multipel

| | '

Kv121 Kv221 Kv321 Kv421

3,2

48,5

Kv1 22

41,6

Kv1 22

3,0

Kv1 22

Vérde i miljoner SEK om inget annat anges.

Bostéader Substansvarde (NAV)
Kv1 2022 Kv4 2021
Kv1 2022 Kv4 2021
— - - Eget kapital 163 358 147 094
Verkligt varde pa bostadsfastigheter 298 414 282 437 )
. i o ex ) ) Uppskjuten skatteskuld 25 667 23 252
Verkligt véarde pa férvaltningsfastigheter 321 223 305 667
- NAV 189 026 170 345
Bostader, % 92,9 92,4
Hyresintakter for jamforbart fastighetsbestand EBITDA
Rullande 12 méanader Kv1 2022 Kv4 2021
Orelseresultat fore forvaltningsfastigheter oc
Kv1 20221 Kv1 20212 Rérel Itat fére forvaltningsfastiah h 5970 3150
Hyresintakter innevarande ar 1989 1363 justeringar av verkligt varde
Hyresintakter foregéende ar 1883 1341 Transaktionskostnader fran rorelseférvarvy 2 054 2232
Hyresintéktstillvaxt i jamférbart bestand, % 5,6 1,6 Avskrivningar 6 5
" Endast fastigheter som &gs per 31 december 2020 ingar. Justerad EBITDA ke 5389
2 Endast fastigheter som &gs per 31 december 2019 ingar.
. Skuld/EBITDA
Overskottsgrad
Kv1 2022 Kv1 2021 Rullande 12 méanader Kv1 2022 Kv4 2021
Hyresintékter 3154 2 066 Réantebarande skulder 138 926 118 947
Driftnetto 1973 1246 Justerad EBITDA 6 032 5389
Overskottsgrad, % 62,6 60,3 Justerad Skuld/EBITDA 23,0 22
Ekonomisk uthyrningsgrad, bostader NAV per stamaktie
Kvl2022]  Kv4 2021 Kv12022 Ky 2021
Teoretiska hyresintakter pa lagenheter 2933 2 402 Eget kapital hanforligt til moderbolagets
) C 46 964 41 840
Ekonomisk vakans -95 -73 aktiedgare
Hyresintakt fran lagenheter 2838 2329 Preferenskapital 2227 2227
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,8 97,0 Hybridkapital och innehav utan bestammande 7374 734
inflytande
Uppskjuten skatteskuld 12 673 10 281
Reell uthyrningsgrad, lagenheter Eget kapital exklusive preferenskapital 50 036 42 554
Kv1 2022 Kv4 2021 e o . 132 040 132 040
ttligt antal utest t kt
Teoretiska hyresintékter pé lagenheter 2933 2 402 Genomsnittligt antal utestaende stamaktier 000 000
Justerat for icke marknadsméssig vakans -45 -47 NAV per stamaktie 379 322
Justerad teoretisk hyresintakt 2888 2 355
Reell ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,5 98,1 Belaningsgrad sakerstallda lan
Kv1 2022 Kv4 2021
Réntebarande sakerstéllda skulder 67 122 66 695
liditet inklusive aktieagarlan
Solidite usive aktieagaria Summa tillgangar 374 463 355 724
Kv1 2022 Kv4 2021
Eget kapital 163 358 147 094 Belaningsgrad sakerstallda lan, % 17,9 18,7
Summa tillgangar 374 463 355 724
Soliditet, % 43,6 1,4
Kapitaltackningsgrad
Kv1 2022 Kv4 2021
Eget kapital 163 358 147 094
Summa skulder 211 105 208 630
Kapitaltackningsgrad, % 43,6 41,4
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Heimstaden AB Fristaende
Finansiella Nyckeltal

| det har avsnittet presenterar vi Heimstaden AB:s kassafléden, skulder och
resultatmatt fristdende.

Presentationen av denna information ar avsedd som ett komplement och
skall inte betraktas som en ersattning for IFRS, eller som att den foljer dessa
standarder.
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Fristdende intakter, rullande 12 ménader

miljoner SEK 2022-03-31 2021-12-31 2021-03-31
Rérelseintékter’ 581 8482 287
Rérelsekostnader! -376 -312 -240
Rorelseresultat’ 205 17 47
Utdelning péa preferensaktier av serie A 434 277 277
Utdelning pa stamaktier? 1809 1636 1636
Utdelning pa preferensaktier av serie B 1007 553 553
Utdelningar fran Heimstaden Bostad 3 250 2 465 2 465
Justerade intékter 3 455 2582 2512
Réantekostnader! -474 -361 -141
Justerade intékter efter rantekostnader 2982 2221 2371
Betalning pa hybridobligationer -301 -241 -244
Justerade intékter efter skuld- och hybridobligationer 2681 1980 2127
Réantetackningsgrad (ICR)

miljoner SEK 2022-03-31 2021-12-31 2021-03-31
Justerade intakter 3 455 2582 2512
Réntekostnader! -474 -361 -141
Réntetackningsgrad 7,3 71 17,9
Betalning pa hybridobligationer -301 -241 -244
Réantetackningsgrad inkluderat hybridbetalningar 4,5 4,3 6,5

"Belopp fran de finansiella rapporterna fér moderbolaget Heimstaden AB (ej konsoliderade).

2Omfattar endast del som skett via kontant utdelning och ej utdelning som avréknats mot teckningskursen vid nyemission.

Heimstaden Bostad AB:s utdelningspolicy

Heimstaden Bostad har tre aktieklasser: preferensaktier av serie A ("Pref A”), preferensaktier av serie B ("Pref B”) och stamaktier. Pref A-aktier ger ratt till
kvartalsmassig utdelning om 0,05% av marknadsvardet pa Heimstaden Bostads forvaltningsfastigheter. Utdelning pa Pref B-aktier ar beroende av
beldningsgraden och avkastning pa eget kapital i Heimstaden Bostad. Innehavare av stamaktier har ratt till ytterligare mojliga betalningar av utdelning,
att beslutas av bolagsstamman, under férutsattning att Heimstaden Bostad upprétthaller sina finansiella policies, efter att innehavarna av Pref A-aktier
och Pref B-aktier har erhallit sina fullstandiga andelar. Mer information om utdelningspolicyn finns i Heimstaden Bostads bolagsordning pa: https:/www.

heimstadenbostad.com/articles-of-association.
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Skulder och relevanta tillgdngar

miljoner SEK Kv1 2022 Kv4 2021 Kv1 2021
Réntebarande sakerstéllda skulder’ 1666 1622 198
Réntebarande icke sakerstéllda skulder’ 16 830 16 709 7733
Rantebéarande skulder 18 496 18 331 7 931
Likvida medel' -2 788 -980 -3 640
Réantebarande skulder, netto 15708 17 351 4 292
Heimstaden Bostads substansvérde 185 738 182 241 104 761
Eget kapital hanforligt till Heimstaden Bostads hybridobligationer och innehav utan bestdammande

inflytande 42 202 34 510 21863
Heimstaden Bostad, justerat substansvéarde 143 536 147 732 82 898
Heimstadens andel av kapital, % 45,6 41,04 45,3
Heimstadens andel av kapital 65 383 60 624 37 525
Forvaltningsfastigheter! 5380 5083 622
Relevanta tillgangar 70 763 65 707 38 147
" Skillnader i konsoliderade belopp mellan Heimstaden AB och Heimstaden Bostad.

Nettobelaningsgrad

miljoner SEK Kv1 2022 Kv4 2021 Kv1 2021
Réntebarande skulder, netto 15 708 17 351 4292
Relevanta tillgangar 70763 65 707 38 147
Nettobelaningsgrad, % 22,2 26,4 11,3
Likviditetsreserver

miljoner SEK Kv1 2022

Likvida medel' 2788

Outnyttjade kreditldften 1000

Summa 3788

Uppskattad rantekostnad (12 méanader framat) -557

" Belopp fran de finansiella rapporterna for moderbolaget Heimstaden AB (ej konsoliderade).
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Fristaende finansieringsoversikt

Fristdende finanspolicy

Policy Kv1 2022
Nettobelaningsgrad <30 22,2
Rantetackningsgrad, rullande 12 manader, multipel >2.0 7,3
Rantetackningsgrad inkluderat hybridobligationer, rullande 12 méanader, multipel >1.5 4,5

Per 31 mars 2022 hade Heimstaden utestaende seniora obligationer utan sakerhet uppgaende till 11 903 miljoner SEK, noterade pa Nasdaq
Stockholm

Valuta Belopp (miljoner SEK) Fast/rorlig Réanta/spread Startdatum Férfallodatum
SEK 1750 Rarlig Stibor 3m + 325 baspunkter 2019-05-23 2023-05-31
SEK 1200 Rarlig Stibor 3m + 330 baspunkter 2020-10-15 2024-01-15
SEK 1200 Rarlig Stibor 3m + 400 baspunkter 2020-10-15 2025-10-15
EUR 350 Fast 425 baspunkter 2021-02-26 2026-03-09
EUR 400 Fast 437 baspunkter 2021-09-02 2027-03-06

Per 31 mars 2022 hade Heimstaden utestaende hybridobligationer om 7 374 miljoner SEK med evig 16ptid, noterade pa Nasdaq Stockholm

Valuta Belopp (miljoner SEK) Fast/rorlig Réanta/spread Startdatum Forfallodatum
SEK 4,500 Floating Stibor 3m + 590 baspunkter 2019-04-04 2024-11-10
EUR 300 Fixed 675 bps 2021-10-15 2027-01-15

Forfalloprofil for 1an Nettobelaningsgrad

miljoner SEK %
5727
4 829
26,4
1560
22,2
16,1
1912 5727 11,3
1108 8,0
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030+ Kv1 21 Kv2 21 Kv3 21 Kv4 21 Kv1 22

[ Hybridobligationer M Obligationer M Banklan

Réntetackningsgrad Rantetackningsgrad inkl. 100% hybridkostnad

Multipel Multipel
17,9 6.5
’ 6,0
13,1 5,0 43 45
9,1
: . . .

Kv1 21 Kv2 21 Kv3 21 Kv4 21 Kv1 22 Kv1 21 Kv2 21 Kv3 21 Kv4 21 Kv1 22
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Kontaktpersoner:
Arve Regland, CFO, +47 47 90 77 00, arve.regland@heimstaden.com
Thomas Hvitstein, Investor Relations, +47 90 70 24 52, ir@heimstaden.com

Denna information ar sddan information som Heimstaden AB (publ) ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggdrande kl. 07:00 CET den 28 April 2022.

Delérsrapporten for andra kvartalet 2022 kommer att publiceras den 19 August 2022.

Heimstaden

O Promenaden 7 A, SE-211 28 Malmo
Organisationsnummer: 556670-0455
+46 40 660 20 00, www.heimstaden.com



