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Perioden i korthet

Férvarvade 1 091 bostéder i Tyskland och 2 009
bostader i Finland.

Forvarvade férvaltningsorganisationen fran
Heimstaden AB i juli.

Framgangsrikt aterkdp av hybridobligationer
i juli som finansierades med eget kapital fran
aktiedgarna.

336 miljarder

Forvaltningsfastigheter, SEK

925 miljoner

Resultat, SEK

46,5%

Belaningsgrad

4,0x

Rantetackningsgrad

Nyckeltal

miljoner SEK Kv2 2022 Kv1 2022 Kv2 2021 6M 2022 6M 2021
Finansiellt
Hyresintakter miljioner SEK 3105 3014 2 053 6118 4 066
Tillvéxt mot féregéende ar % 51,3 49,6 28,4 0,5 34,3
Driftnetto miljoner SEK 2035 1829 1328 3 864 2560
Overskottsgrad % 65,5 60,7 64,7 63,2 63,0
Periodens resultat miljioner SEK 925 8010 4642 8 935 8 333
Investeringar miljoner SEK 2259 2245 1407 4 504 2388
Portféljstatistik
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 335 902 315 843 186 068 335 902 186 068
Bostéder Antal 153 205 148 764 116 083 153 205 116 083
Reell ekonomisk uthyrningsgrad, bostader % 98,5 98,5 97,6 98,5 97,6
Hyresintaktstillvaxt i jamférbart bestand % 5,2 5,6 2,1 5,4 1,9
Kreditmatt
Beldningsgrad (LTV) % 46,5 44,5 39,6 46,5 39,6
Nettoskuld / Nettoskuld + Eget kapital, en-
ligt S&P % 51,7 50,2 48,1 51,7 48,1
Nettoskuld / Totala tillgangar % 41,5 38,4 36,4 41,5 36,4
Réantetackningsgrad (ICR) Multipel 4,0 3,9 85 4,0 85
Réntetackningsgrad (ICR), enligt S&P Multipel 2,8 2,7 2,8 2,8 2,8
Hyresintakter Reell ekonomisk uthyrningsgrad Belaningsgrad
miljoner SEK % %

46,5

3014 3105 976 981 983 985 985 29 462 445
39,6
2 391

2053 2150
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Fortsatter leverera starkt resultat

De finansiella konsekvenserna av kriget har dominerat tidningsrubrikerna de senaste manaderna, med svarigheter som laggs
pa utmaningarna lander redan haft fran pandemin. Centralbankerna hojer rantorna for att motverka inflationen men aterigen
visar bostadsfastigheter sig vara en motstandskraftig tillgdngsklass.

Vart stod till ukrainska flyktingar fortsatte under kvartalet. Vi forser ca 400 ukrainska
familjer med ett hem och vart partnerskap med SOS Barnbyar hjélper flyktingar i och
utanfor Ukraina.

Ukraina ar bland de stérsta leverantérerna av byggmaterial till bostadssektorn och
tillsammans med nedsténgningen i Kina har detta lett till utmaningar i leveranskedjan
och 6kade kostnader.

De Okade kostnaderna har ocksa lett till att nyproduktionsprojekt runt om i Europa
stéllts in. D& vi forvarvar nyckelfardiga projekt atar vi oss ingen direkt risk for att ut-
veckla bostéderna. Vi ar val skyddade genom prestationsgarantier fran vara mot-
parter och paverkas dérmed inte direkt av de dkade kostnaderna. P& lang sikt kan
utmaningarna leda till farre nya bostéder pa marknaden och forvérra obalansen i
utbud och efterfragan, vilket kan 6ka priserna pa bostadsfastigheter.

Hogre rantor och volatilitet p& kapitalmarknaden paverkar fastighetsbranschen. Uto-
ver att noga félja den aktuella marknadsutvecklingen, férbereder vi oss i god tid infér
skuldforfall med god tillgang till finansiering. Med en diversifierad forfalloprofil med
begrénsat forfall under ett givet &r och sérskilt de kommande 18 manaderna, &r vi
inte beroende av refinansiering pa kapitalmarknaden. | juli genomférde Heimstaden
Bostad framgéangsrikt ett aterkdp pa 868 miljioner EUR i hybridobligationer for en
total kdpeskiling om 649 miljoner EUR, fullt finansierat med eget kapital fran befint-
liga aktiedgare. Ersattningen av hybrider med nytt eget kapital starker vara finansiella
nyckeltal och &r ett bevis pa dgarnas engagemang for Heimstaden Bostad.

Marknaden for hyresbostéder har visat sig vara motstandskraftig i finansiella kriser
och pandemier och anses av investerare vara en trygg sektor. Var rekordhoga be-
laggning i kombination med inflationsjusterade hyresintakter ar viktiga anledningar till
det starka resultatet under andra kvartalet.

Vi har ett langsiktigt perspektiv och en ambition om att vaxa p& marknaderna vi ver-
kar i. Under rddande marknadssituation fortsatter vi bevaka marknaden noga, men
ar forsiktiga med nya investeringar.

Med foérvarvet av den operationella organisationen och ett férlangt avtal med Heim-
staden, har vi sékerstallt en operativ plattform f6r Heimstaden Bostad som for fram-
tiden stérker var position som ledande europeisk bostadsfastighetsinvesterare.

Patrik Hall
VD Heimstaden Bostad




Hoéjdpunkter hallbarhetsarbete

Bostéader till ukrainska flyktingar
| Tjeckien ger vi 6ver 400 ukrainska familjer en bostad med grundlaggande bekvam-
ligheter och hjalper dem att hitta jobb, skolor eller sjukvard.

Fran fosterhem till ett sjalvstandigt hem

Genom A Home for a Home har de forsta ungdomarna som lamnar fosterhem flyttat
in i vara bostader i Norge, vilket gett dem trygghet och en stabil grund att inleda sitt
vuxenliv pa.

Kundundersdkning

Vi har genomfért kundundersdkningar pé samtliga marknader vi verkar i for att fa
aterkoppling pa héllbarhetsfragor rérande deras hem och bostadsomréade — varde-
fullt for att ytterligare starka vart hallbarhetsarbete.

Bréansleskifte
Hittills under 2022 har vi i Tjeckien maojliggjort en minskning om 600 ton i vaxthusga-
sutsléapp genom ett brénsleskifte kopplat till uppvarmning i 600 l&genheter.

Digitalisering minskar varmeférbrukningen

Vi har installerat Al-styrsystem som kontrollerar och minskar varmeanvandningen
med mer an 15% i sex byggnader i Norge. Totalt sett har vi installerat systemet i 50
fastigheter pa marknaderna vi verkar.

Byte av varmesystem
| Tyskland byter vi ut &ldre varmesystem i flera byggnader, med en férvantad minsk-
ning om 37% i vaxthusgasutsléapp i genomsnitt per byggnad.

Anette Konar Riple utsedd till Chef foér
social hallbarhet

“dag ar glad Over att ta mig an den nya rollen
som Chef for social hallbarhet. Genom A Home
for a Home har vi bevisat att vi kan bilda starka
partnerskap och skapa positiv paverkan langt
bortom var dagliga verksamhet. Jag ser fram
emot att ytterligare starka alla goda initiativ pa
Heimstaden Bostads marknader”

Anette Konar Riple
Chef for social hallbarhet




Forenklad
bolagsstruktur

Heimstaden Bostad ar ett ledande
bostadsfastighetsbolag i Europa, som ags av
den industriella &garen Heimstaden tillsammans
med institutionella &gare som delar synen pa
l&ngsiktiga och hallbara investeringar.

Agare

Heimstaden

Aktiedgaravtal H ei m Sta d e n
BOSTAD

Fastighets- och landsférvaltning

Tt 11
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! Via ett joint venture dger Heimstaden Bostad och Allianz gemensamt en del av det svenska bestandet.

Utvalda institutionella investerare
Alecta

Folksam Group

Ericsson Pension Fund

Swedish Pensions Agency

Institutionell JV-partner

Allianz



Kvartalsoversikt

Siffror inom parentes avser féregdende kvartal.

Intékter

Hyresintékterna kade med 3% till 3 105 milioner SEK (3 014), framst till f6ljd av for-
varv i Finland och Tyskland. Serviceavgifter som betalas av hyresgaster minskade till
234 miljioner SEK (326), framst relaterat till Iagre uppvarmningskostnader.

Tillvéxten i jamforbart bestand uppgick till 5,2% (5,6%) jamfort med samma period f6-
regdende ar och det jamforbara bestandet utgjorde 63% (65%) av hyresintakterna.

Den reella ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 98,5% (98,5%), exklusive 1,8%

(1,7%) i vakanser pa grund av renoveringar och annan icke-marknadsrelaterad va-
kans.

Inkomstutveckling

miljoner SEK
3014 38 55 3105
-2
Kv1 2022 Forvarv Befintligt Valutaeffekter Kv2 2022

bestand

Driftskostnader

Kostnader for el, vatten och gas minskade till 332 miljioner SEK (511) p& grund av s&-
songsvariation, framst kopplat till Iagre uppvarmning i Sverige och Tjeckien. P& grund
av olika hyresregler mellan marknaderna paverkar dessa kostnader marginalen olika.
Se Not 3 for mer information.

Reparation- och underhaliskostnader inklusive koncernelimineringar minskade till 185
milioner SEK (265). Kostnaden for fastighetsforvaltning dkade till 526 miljoner SEK
(463).

Investeringar och reparation & underhall

Investeringar i befintligt bestand tkade till 1 563 milioner SEK (1 256), motsvarande
0,47% av verkligt varde (0,40%), medan investeringar i fastigheter under uppférande,
exklusive forward purchase-kontrakt, minskade till 0,28% av verkligt varde (0,39%).
Det beror pa ett storre antal forward funding projekt under uppférande. Las mer om
investeringar péa sidan 8.

Kostnadsutveckling

miljoner SEK
1510 209
-226 -1
Kv1 2022 Forvarv Befintligt Valutaeffekter Kv2 2022
bestand

miljoner SEK Kv1 2022 Kv1 2022 6M 2022 6M 2021
Resultatrakningsposter
Kostnader for reparationer och underhall’ 240 263 503 356
Balansrékningsposter
Aktiverade reparations- och
underhéllskostnader 1060 689 1749 1010
Moderniseringar 263 313 576 495
Investeringar i forvaltningsfastigheter 1563 1265 2828 1 861
Forvaltningsfastigheter under uppférande 936 1243 2179 883
Investeringar 2259 2245 4 504 2 388
! Exklusive koncernelimineringar, se Not 3.
Reell ekonomisk uthyrningsgrad
%
97,6 98,1 98,3 98,5 98,5
1,6 1,5 1,3 1,7 1,8
96,0 96,6 97,0 96,8 96,7
Q2 21 Q3 21 Q4 21 Q122 Q2 22
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Driftnetto

Driftnettot 6kade med 11,3% till 2 035 miljoner SEK (1 829), vilket resulterade i en
Overskottsgrad om 65,5% (60,7 %), framst kopplat till positiv paverkan av sésongs-
variationerna i energikostnader och fran forvarv.

Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter?

Utlandsk valuta

Heimstaden Bostad har innehav och verksamhet i SEK, EUR, DKK, NOK, CZK, PLN
och GBP. Valutaomrékningsdifferenser resulterade i ett dvrigt totalresultat om 4 435
miljoner SEK (1 917), som delvis motverkades av valutakursforluster om 2 309 miljo-
ner SEK (forlust 658), framst hanforligt till obligationer i utlandsk valuta. Se Not 6 for
mer information.

Kv2 2022 6M 2022
miljoner SEK % miljoner SEK % miljoner SEK
Sverige -0,2 -180 0,9 873
Tyskland 1,9 1519 6,5 5032
Danmark 0,6 455 2,5 1805
Nederldnderna 2,1 631 5,5 1619
Tjeckien 4,9 990 10,3 1984
Norge 1,1 234 6,8 1325
Finland 4,2 86 12,2 230
Storbritannien 3,6 119 6,5 209
Summa/Snitt 1,2 3 853 4,1 13077

T F6ér mer information kring vérdeféréndringar, se Not 7.

Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter uppgick till 3 853 milioner SEK (9 224),
vilket motsvarar 1,2%. Direktavkastningskravet i vérderingen var i genomsnitt
2,92%, ned fran 2,93% foregaende kvartal.

Rantekostnader

Rantekostnaderna minskade till 415 miljoner SEK (468) och den genomsnittliga ran-
tan uppgick till 1,1% (1,1%). Per balansdagen var rantesékringsgraden 77% (76%).
Rantetackningsgraden for de senaste 12 ménaderna 6kade till 4,0 (3,9x).

Ovriga finansiella kostnader

Ovriga finansiella kostnader uppgick till -1 828 miljioner SEK (-161), drivet av oreali-
serade vardeférandringar i bérsnoterade aktieinvesteringar. Se not 12 fér mer infor-
mation.

Kassaflode

miljoner SEK Kv22022 Kv12022 6M2022  6M 2021
Lépande verksamheten 1122 440 15662 1096
Investeringsverksamheten -9 741 -4 931 -14 671 -18 803
Finansieringsverksamheten -1 348 1020 -327 19 279
Valutaeffekter 371 283 654 36
Nettoforéndring -9 597 -3187 -12784 1608
Ingéende balans 16 321 19 508 19 508 7 636
Utgaende balans 6724 16 321 6724 9244

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital upp-
gick till 1 443 miljoner SEK (1 250). Rorelsekapitalet minskade med 321 mijoner
SEK (-810), vilket resulterade i nettokassaflode fran den I6pande verksamheten om
1 112 miljoner SEK (440).

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till -9 741 miljoner SEK (-4 931)
och inkluderade férvarv om 6 153 miljoner SEK (161) och investeringar i férvalt-
ningsfastigheter om 2 259 miljioner SEK (2 245).

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick till -1 348 miljoner SEK (1 020).
Under perioden éaterbetalades certifikat for 1 980 miljoner SEK samt lan for 1 693
miljoner SEK.

Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand

%

5,6
33
3,0
2,1
Q2 21 Q3 21 Q4 21 Q122
Driftnetto och 6verskottsgrad
Senaste 12 ménader, miljoner SEK / %
5983
5386
4947
4546
62,7 62,6
61,7 623
o ° ¢
Q2 21 Q3 21 Q4 21 Q122

Driftnetto  -@- Driftnetto marinal, %

5,2
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Forvaltningsfastigheter

Verkligt varde pé forvaltningsfastigheter dkade till 336 miljar-
der SEK fran 316 miljarder SEK den 31 mars 2022, framst
till f6ljd av férvary f6r 8 miljarder SEK och valutaférandringar
om 6,9 miljarder SEK. Portfdlien omfattar 153 205 bostader
pa atta marknader. Bostader utgjorde 93% av verkligt varde
och 60% av hyresintakterna harrér fran reglerade mark-
nader.

Varderingen av Heimstaden Bostads fastighetsbestand gors
kvartalsvis av oberoende externa varderingsbolag. Fér mer
information, se Not 3.1 i Z\rsredovisningen for 2021.

Vasentliga transaktioner

e Avslutade forvarv av 149 hyresreglerade bostader i Em-
meloord, Nederldnderna som signerades i september
2021. Total transaktionsstorlek p& 18,7 miljoner EUR.

Vardeutveckling

miljoner SEK
— 2 259
315843 —
]
31 Mar 2022 Forvérv, netto Investeringar

Heimstaden Bostad avslutade férvarv av 513 bostader i
Hamburg, med ett totalt transaktionsvéarde pa 136,7 mil-
joner EUR.

Férvarv av 126 bostader i Berlin och Potsdam.
Heimstaden Bostad avslutade forvarvet av 452 bostader
samt 100 utvecklingsenheter i Hamburg, med ett totalt
transaktionsvéarde pa 80,3 miljoner EUR. Kopet teckna-
des i december 2021.

Forvarv av ett bostadsprojekt med 400 lagenheter i Wars-
zawa. Transaktionen &r strukturerad som ett nyckelfardigt
forward funding férvarv, dar Heimstaden Bostad inte bér
nagon direkt utvecklingsrisk. Fardigstallande &r planerat
till mitten av 2024.

Forvarv av 2 009 bostader i Oulu, Jyvaskyla och Lahtis i
Finland. Transaktionen varderades till 217 miljoner EUR
och slutférdes 25 april.

6 889 3853 o
S
I
Valutaféréndring Orealiserad 30 Jun 2022
véardeférandring

Signerade férvarv

Heimstaden Bostad expanderar och forbattrar sin portfolj genom férvarv av befintliga fastigheter och
nybyggda fastigheter.

Nybyggnadsinvesteringar ar strukturerade antingen som forward purchase eller forward funding. | en
forward purchase forbinder sig Heimstaden Bostad att kdpa nya nyckelfardiga férvaltningsfastigheter for
leverans vid ett senare datum, som inte redovisas i balansrékningen forran vid leverans.

| en forward funding gor Heimstaden Bostad investeringar under hela utvecklingsfasen, baserat pa mil-
stolpar for konstruktion, men tar inte pa sig sjalva utvecklingsrisken. For att mildra motpartsrisken utfor
Heimstaden Bostad grundlig due diligence och ingér endast i ett partnerskap med solida och erfarna
motparter.

Per den 30 juni 2022 hade Heimstaden Bostad forward funding med ett totalt utestdende investeringsa-

tagande om 5,6 miljarder SEK. Heimstaden Bostads totala pipeline av avtalade forvérv, inklusive befint-
liga fastigheter och nybyggnationer, uppgick till 9,9 miljarder SEK. Se Not 14 f6r mer information.

Avtalade forvarv

miljoner SEK
3502
2338
1711
1406
W Danmark
606 Sverige
373 Polen
Nederlanderna
B E - B Tyakiand
2022 2023 2024 2025 2026 2027



Forvaltningsfastigheter

Verl.(l.igt varde, Verkligt virde Bostader, Bostader, .Reiglerade Reell.ekonomisk Verkligt varde
Land miljoner SEK /kvm, SEK antal % intakter, % uthyrningsgrad,%
Sverige 101 574 32 475 44 087 91,3 100 98,9 33 6
Tyskland 82 115 46317 26514 92,0 100 98,5 miljarder SEK
Danmark 73917 39 499 19 064 95,1 15 98,5
Nederlanderna 30 798 29 025 13 466 98,2 66 99,5
Tjeckien 21165 8148 42 683 96,0 30 97,0
Norge 20 809 93 861 4 439 84,6 0 98,0
Finland 3,408 22,015 2,892 97.6 0 95.9
Storbritannien 2,116 72,642 60 88.5 0 97.9
Polen’ - - - - - -
Total 335902 31074 153 205 92,9 60 98,5

T Investeringar i Polen gérs genom forward purchase och redovisas som férvaltningsfastigheter vid nyckelférdiga leveranser.

Se Not 7 fér mer information. @ @ ‘



Sverige

Hyresintakterna uppgick till 1 062 miljoner SEK (1 021), en
0kning med 4% jamfort med foregaende kvartal. Driftnettot
Okade med 27 % till 578 miljoner SEK (457), drivet av
sasongsmassigt lagre energikostnader samt férvarv

som gjordes under férra kvartalet, vilket resulterade i en
Overskottsgrad om 54,4% (44,7 %).

Tillvéxten i jamforbart bestand uppgick till 2,9% (3,0%)
och det jamférbara bestandet utgjorde 61% (65%) av
hyresintékterna.

101,6 miljarder

Forvaltningsfastigheter, SEK

1,8 miljarder

Forvarv, SEK

1 062 miljoner

Hyresintakter, SEK

miljoner SEK Kv2 2022 Kv1 2022 Kv2 2021 6M 2022 6M 2021
Hyresintakter miljioner SEK 1062 1021 655 2082 1317
Driftnetto miljioner SEK 578 457 361 1035 662
Overskottsgrad % 54,4 447 55,0 49,7 50,3
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % 2,9 3,0 2,7 3,0 2,6
Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 98,9 99,2 99,2 99,0 99,2
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 101 574 99 447 53 503 101 574 53 503
Véardeférandring miljioner SEK -180 1053 1377 873 2 396
Investeringar miljoner SEK 1080 1103 582 2183 984
Genomsnittligt direktavkastningskrav % 2,7 2,7 3,3 2,7 3,3
Hyresintakter Driftnetto Orealiserad vardeférandring
miljoner SEK Senaste 12 ménaderna, % %
1021 1002 42
793 3,1
675
655 512 50,6 483 7 484 27
_
11
-0,2

]
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Tyskland

Hyresintékterna dkade till 501 miljoner SEK (493) till f6ljd miljoner SEK Kv2 2022 Kv1 2022 Kv2 2021 6M 2022 6M 2021
av effekt fran forvarv under kvartalet. Driftnettot 6kade
n oA q 3 Hyresintékter miljoner SEK 501 493 100 994 187
0,

med 7% till 383 miljoner SEK (357), vilket resulterade i en Driftetto mijoner SEK 283 a57 o7 240 114

Overskottsgrad om 76,3% (72,4%). Den reella ekonomiska
uthyrningsgraden 6kade 0,3% drivet av nyligen genomférda Overskottsgrad % 763 24 668 744 607
o Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % 8,0 24,9 54 15,7 -3,8
forvarv. Reell ekonomisk uthyrningsgrad % %85 982 99,2 084 99,0
o e . . . 3 3 Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter milioner SEK 82 115 74 844 16 595 82115 16 595
Tillvaxten i jamférbart bestand uppgick till 8,0% (24,9%), Vérdeforandring miljoner SEK 1519 3513 619 5032 1243
foregdende kvartal paverkades positivt av avskaffning Investeringar miljoner SEK 157 183 16 290 16
Genomsnittligt direktavkastningskrav % 2,3 2,3 2,4 2,3 2,4

av tillfallig frysning av hyrorna i Berlin. Det jamférbara
bestandet utgjorde 23% (23%) av hyresintakterna.

== Hyresintakter Driftnetto Orealiserad vardeférandring
8 2 , 1 I I l I IJ a rd e r miljoner SEK Senaste 12 ménaderna, % %

Forvaltningsfastigheter, SEK 4,9

493 501

2,6 miljarder y

. . 235 ’ 1,9
Forvarv, SEK

4,0
69,1 72,2 74,2

100 127

0,2

] |}
501 Illlljoner Q221 Q321 Q421 Q122 Q222 Q221 Q321 Q421 Q122 Q222 Q221 Q321 Q421 Q122 Q222

Hyresintakter, SEK



Danmark

Hyresintakterna 6kade till 734 miljoner SEK (728).
Driftnettot var i nivd med féregdende kvartal pa 502
miljoner SEK (502), vilket resulterade i en dverskottsgrad
om 68,3% (68,9%). Marginalen minskade nagot pa grund
av hogre reparations- och underhallskostnader.

Tillvaxten i jamforbart bestand uppagick till 6,2% (6,9%)
och det jamférbara bestandet utgjorde 56% (56%) av
hyresintékterna.

73,9 miljarder

Forvaltningsfastigheter, SEK

1,4 miljarder

Forvarv, SEK

734 miljoner

Hyresintakter, SEK

miljoner SEK Kv2 2022 Kv1 2022 Kv2 2021 6M 2022 6M 2021
Hyresintakter miljioner SEK 734 728 610 1462 1204
Driftnetto miljioner SEK 502 502 416 1003 819
Overskottsgrad % 68,3 68,9 68,2 68,6 68,0
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % 6,2 6,9 0,4 6,6 0,7
Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 98,5 99,0 97,6 98,8 97,4
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 73917 69 243 57 156 73917 57 156
Véardeférandring miljioner SEK 455 1350 1973 1805 3763
Investeringar miljoner SEK 193 452 445 644 804
Genomsnittligt direktavkastningskrav % 3,5 3,5 3,8 3,5 3,8
Hyresintakter Driftnetto Orealiserad vardeférandring
miljoner SEK Senaste 12 ménaderna, % %
728 734 3,7
653 665
610
66,8 68,7 68,9 69,2 69,2
2,0 2,0
1,6
0,6
Q221 Q321 Q421 Q122 Q222 Q221 Q321 Q421 Q122 Q222 Q221 Q321 Q421 Q122 Q222
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Nederlanderna

Hyresintékterna uppgick till 300 miljoner SEK (299).
Driftnettot 6kade till 203 miljoner SEK (180), vilket
paverkats av en férandrad beskattning i Nederlanderna. Det
resulterade i en dverskottsgrad om 67,5% (60,1%).

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

30,8 miljarder

Forvaltningsfastigheter, SEK

0,2 miljarder

Forvarv, SEK

300 miljoner

Hyresintakter, SEK

miljoner SEK Kv2 2022 Kv1 2022 Kv2 2021 6M 2022 6M 2021
Hyresintakter miljioner SEK 300 299 283 599 562
Driftnetto miljioner SEK 203 180 177 382 342
Overskottsgrad % 67,5 60,1 62,4 63,8 60,9
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % 2,2 3,7 4,6 3,0 3,7
Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 99,5 99,7 99,6 99,6 99,4
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 30798 28 668 24184 30798 24184
Véardeférandring miljioner SEK 631 987 641 1619 398
Investeringar miljioner SEK 191 141 168 332 283
Genomsnittligt direktavkastningskrav % 2,8 3,0 3,3 2,8 3,3
Hyresintakter Driftnetto Orealiserad vardeférandring
miljoner SEK Senaste 12 ménaderna, % %
283 288 087 299 300 5,0
4,6
60,7 60,1 603 61,6
57,8 27
2,1
Q221 Q321 Q421 Q122 Q222 Q221 Q321 Q421 Q122 Q222 Q221 Q321 Q421 Q2 22
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Tjeckien

Hyresintakterna uppgick till 330 miljoner SEK (320),
en 6kning om 3,2%, drivet av hégre marknadshyror.
Driftnettot dkade till 230 miljoner SEK (224), vilket
resulterade i en dverskottsgrad om 69,8% (70,1%).

Tillvaxten i jamfoérbart bestand uppgick till 7,9% (6,5%)
och det jamférbara bestandet utgjorde 100% (100%) av
hyresintakterna.

21,2 miljarder

Forvaltningsfastigheter, SEK

0 miljarder

Forvarv, SEK

330 miljoner

Hyresintakter, SEK

miljoner SEK Kv2 2022 Kv1 2022 Kv2 2021 6M 2022 6M 2021
Hyresintakter miljioner SEK 330 320 281 650 551
Driftnetto miljioner SEK 230 224 198 454 394
Overskottsgrad % 69,8 70,1 70,4 69,9 71,6
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % 7,9 6,5 N/A 7,2 N/A
Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 97,0 96,4 94,8 96,7 95,2
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 21165 19 529 15 428 21165 15 428
Véardeférandring miljioner SEK 990 994 216 1984 672
Investeringar miljoner SEK 177 93 122 270 184
Genomsnittligt direktavkastningskrav % 4,5 4,6 51 4,5 51
Hyresintakter Driftnetto Orealiserad vardeférandring
miljoner SEK Senaste 12 ménaderna, % %
320 330 5,6 54
281 o285 2% 49
723 686 686 680 67,9
3,7
1,5
Q221 Q321 Q421 Q122 Q222 Q221 Q321 Q421 Q122 Q222 Q221 Q321 Q421 Q122 Q222
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Norge

Hyresintakterna uppgick till 185 miljoner SEK (182).
Driftnettot 6kade med 26,4% till 131 miljoner SEK (104),
pa grund av lagre elkostnader, vilket resulterade i en
overskottsgrad om 70,8% (57,1%).

Tillvéxten i jamforbart bestdnd uppgick till 9,9% (4,1%)
och det jamférbara bestandet utgjorde 100% (100%) av
hyresintékterna.

20,8 miljarder

Forvaltningsfastigheter, SEK

0,1 miljarder

Forvarv, SEK

185 miljoner

Hyresintakter, SEK

miljoner SEK Kv2 2022 Kv1 2022 Kv2 2021 6M 2022 6M 2021
Hyresintakter miljioner SEK 185 182 167 367 330
Driftnetto miljioner SEK 131 104 123 235 239
Overskottsgrad % 70,8 57,1 73,9 64,0 72,6
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % 9,9 4.1 0,9 7,0 -0,2
Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 98,0 95,7 92,9 96,9 92,6
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 20 809 21 341 18 842 20 809 18 842
Véardeférandring miljioner SEK 234 1091 -218 1325 526
Investeringar miljoner SEK 119 83 74 203 118
Genomsnittligt direktavkastningskrav % 2,7 2,6 2,8 2,7 2,8
Hyresintakter Driftnetto Orealiserad vardeférandring
miljoner SEK Senaste 12 ménaderna, % %
182 185
167 167 180
68,4 68,7 65,9
, 61,9
- " "
1,1

-1,2 0,0 -1,2 -

Q221 Q321 Q421 Q122 Q222 Q221 Q321 Q421 Q2 22 Q221 Q321 Q421 Q2 22



Finland

Heimstaden Bostad gjorde sina forsta investeringar i miljoner SEK Kv2 2022 Kv1 2022 6M 2022
Finland i 2021. Heimstaden Bostad fortsatte sin expansion

a —=nq - " H intakt il SEK 44 25 69
i Finland under andra kvartalet 2022 med ett férvarv av it miloner
riftnetto miljioner SEK 25 8 33
2 009 bostéder Uleaborg, Lahtis och Jyvaskyla.
Overskottsgrad % 56,6 33,7 48,3
HyreSIntaktema UpngCk t|” 44 m|ljoner SEK (35) Hyresintéktstilvlvéxt ijérr?férbart bestand % N/A N/A N/A
. . . . Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 95,9 95,2 95,7
Driftnetto var 25 miljoner SEK (8) vilket resulterade i en
('jverskottsgrad om 56,6% (33’7%), dar f('jregéende kvartal Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 3408 1111 3408
var paverkad av uppstartskostnader. Fastighetsportfoljen Vardeforéndring mijoner SEK "o 9 209
p - PP i ) ) g p J Investeringar miljoner SEK 15 0 15
hade 119 miljoner SEK (90) i orealiserad vardeférandring Genomesnittligt direktavkastningskrav % 48 54 4.8

under perioden.

Hyresintakter Driftnetto Orealiserad vardeférandring

n n
3 , I I I l I IJ a rd e r miljoner SEK Senaste 12 manaderna, % %

Forvaltningsfastigheter, SEK "
16,5

2,0 miljarder .

Forvarv, SEK

8,8

1 36

4 1,6
agm 0 0,0 .
4 4 I I l I Ij O n e r Q221 Q321 Q421 Q122 Q222 Q221 Q321 Q421 Q122 Q222 Q221 Q321 Q421 Q122 Q222

Hyresintakter, SEK



Storbritannien

Heimstaden Bostad etablerades i Storbritannien under
2021 med férvarvet av nybyggnadsprojektet Soho
Wharf i Birmingham fér 1,9 miljarder SEK. Under forsta
kvartalet 2022 férvarvade Heimstaden Bostad ytterligare
ett bostadsprojekt med 464 bostader i Edinburgh for 1,5
miljarder SEK. Fardigstéallande ar planerat till mitten av
2024.

Per 30 juni 2022 redovisas investeringskostnader
om 2 116 miljoner SEK i balansrdkningen som
foérvaltningsfastigheter.

2,1 miljarder

Forvaltningsfastigheter, SEK

0 miljarder

Forvarv, SEK

2 miljoner

Hyresintakter, SEK

miljoner SEK Kv2 2022 Kv1 2022 6M 2022
Hyresintékter miljoner SEK 2 2 4
Driftnetto miljioner SEK 0 0 1
Overskottsgrad % 21,5 21,9 21,7
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % N/A N/A N/A
Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 97,9 98,8 98,4
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 2116 1659 2116
Véardefoérandring miljioner SEK 86 144 230
Investeringar miljioner SEK 327 240 568
Genomsnittligt direktavkastningskrav % 4,5 4,5 4,5
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Polen

Heimstaden Bostad gjorde sitt forsta férvarv i Polen i
december 2020, féljt av ytterligare férvéarv i 2021. Under
andra kvartalet 2022 ingick Heimstaden Bostad ett
nyckelfardigt forward funding férvarv av ett projekt med
400 lagenheter i Warszawa.

Alla férvarv i Polen ar strukturerade som forward purchase-
kontrakt och redovisas inte som forvaltningsfastigheter
férrén de fardigstélls. Per 30 juni 2022, hade Heimstaden
Bostad en pipeline om 4 250 bostéader till ett varde av 6,6
miljarder SEK i Polen.

Bostader: Arlig bruttohyresintakt:
4 250 441,5 miljoner SEK
Kommersiell yta: Fardigstallande:

8 410 kvm Kv3 2022-Kv1 2025

i J|H|||I
‘I' ol

\l' *\ '
Ll “|||




Finansieringsoversikt

Att 4ga och férvalta bostadsfastigheter férutsatter en stabil
och god tillgang pa kapital. Genom en val diversifierad
finansieringsstruktur, ett fastighetsbestand av hog

kvalitet och stabila kassafléden sékerstalls tillgang till
framtida l&nat kapital till attraktiva villkor. Heimstaden
Bostad har en konservativ finanspolicy som stédjer var
langstiktiga strategi och uppratthaller en val diversifierad
finansieringsstruktur med en stabil balansréakning och
starka kreditbetyg.

Kapitalmarknadsaktivitet
Inga seniora icke-sékerstéllda obligationer emitterades under kvartalet.

| slutet av perioden hade Heimstaden Bostad 89 206 miljoner SEK i icke-sé&ker-
stallda obligationer och 33 666 miljoner SEK i utestdende hybridobligationer som &r
noterade pa Euronext Dublin och Oslo Bers.

Utestéende hybridobligationer minskade till 25 404 miljoner SEK efter aterkdpet i juli.

Se not 14 fér mer information om finansiering efter balansdagen. Fér mer informa-
tion rérande Heimstaden Bostads skuldinstrument, se
www.heimstadenbostad.com.

Férfallostruktur for l1an

miljoner SEK
50 540
31242
28 764
21168 23417
19 235
9980 - 9 837
N d
I |
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031+

M Banklan M Obligationer Certifikat Hybridobligationer Realkreditlan
Finanspolicy

Policy Kv2 2022
Rantetackningsgrad, rullande 12 manader, enligt S&P Multipel 224 2,8
Genomsnittlig 16ptid - 1an Ar >4 9,1
Andel lan som forfaller under ett enskilt ar, % % <25 19
Lan fr&n en enskild langivare % 20 8,9
Réntesékring % 275 7
Nettoskuld / Nettoskuld + Eget kapital, enligt S&P % 55 51,7
Likviditetsgrad % > 1,25 3,0
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Kreditmatt

Rantetackningsgrad (ICR) Belaningsgrad (LTV)

multipel %

4,0 46,2 445 46,5
%06 42,9
Q2 21 Q3 21 Q4 21 Q122 Q222 Q221 Q321 Q42 Q122 Q222
Genomsnittlig ranta Genomsnittlig I6ptid for lan
% %

12,4
11,4
I I 8‘9 9,1
Q2 21 Q3 21 Q4 21 Q122 Q2 22 Q2 21 Q321 Q4 21 Q122 Q2 22

HEIMSTADEN BOSTAD DELARSRAPPORT APRIL-JUNI 2022

Finansieringskélla
%

37 45 ad
18 20 = 17 18
Q2 21 Q321 Q4 21 Q122 Q222
M Banklan [ Obligationer [ Certifikat
" Hybridobligationer I Realkreditlan
Rantesakring
%
77 76 77
Q221 Q3 21 Q4 21 Q122 Q2 22
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Koncernens rapport over totalresultat

miljoner SEK Not Kv2 2022 Kv2 2021 6M 2022 6M 2021
Hyresintékter 3,4 3105 2053 6118 4 066
Serviceavgifter som betalas av hyresgéster 3,4 234 120 560 306
Fastighetskostnader 3 -1 304 -844 -2 814 -1812
Driftnetto’ 2 035 1328 3864 2 560
Centrala administrationskostnader -212 -118 -411 -231
Ovriga rérelseintakter 5 213 2 396 3
Ovriga rérelsekostnader 5 -57 -1 -170 -32
Andel av resultat i intressebolag och joint ventures 9 -196 0 -170 -2
Resultat fére exploateringsfastigheter och justeringar av verkligt varde 1782 1202 3 509 2298
Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter 7 3837 4 609 13 074 8 998
Resultat fran férsalining av exploateringsfastigheter 7 -6 -8 -19 40
Driftsresultat 5613 5803 16 564 11 337
Réanteintakter 0 10 65 29
Rantekostnader péa réantebarande skulder -419 -289 -887 -595
Valutakursdifferenser -2 309 225 -2 968 -364
Vardeforandring finansiella derivatinstrument 462 142 883 265
Ovriga finansiella kostnader 12 -1828 -161 -15628 -224
Resultat fére skatt 1518 5732 12130 10 447
Inkomstskatt -257 -154 -601 -301
Uppskjuten skatt -335 -936 -2 594 -1813
Periodens resultat 925 4 642 8 935 8 333
Ovrigt totalresultat som kan komma att omklassificeras till arets resultat 6 4 435 -1 024 6 353 1487
Totalresultat 5 360 3618 15 287 9 820
Periodens resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 923 4 641 8 867 8 330
Innehav utan bestdmmande inflytande 2 1 67 3
Periodens totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 5358 3617 15 220 9817
Innehav utan bestdmmande inflytande 2 1 67 3
Genomsnittligt antal aktier 11857 910 7 330 485 10 832 853 7 330 485
Resultat per stamaktie (fore och efter utspadning) 290 370 1090 1110

1" Exklusive resultat fran exploateringsfastigheter.
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Koncernens balansrakning

miljoner SEK Not 30 Jun 2022 31 Dec 2021 30 Jun 2021
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 7 335902 300 584 186 068
Immateriella anlaggningstillgangar 8 16 960 16 497 6
Maskiner och inventarier 79 76 102
Bdrsnoterade aktieinvesteringar 12 8014 5765 1996
Finansiella derivatinstrument 11,12 889 190 -
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 9 3935 3170 2798
Summa anlaggningstillgangar 365 778 326 282 190 969
Exploateringsfastigheter 10 835 846 1054
Hyres- och kundfordringar 146 179 98
Ovriga finansiella omséttningstillgdngar 12 1852 1469 857
Finansiella derivatinstrument 11,12 323 250 -
Férskottsbetalningar 837 533 195
Likvida medel 6724 19 508 9 244
Summa omsattningstillgangar 10717 22784 11 448
Summa tillgangar 376 496 349 066 202 417

miljoner SEK Not 30 Jun 2022 31 Dec 2021 30 Jun 2021
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 179 219 160 338 109 084
Réantebérande skulder 11 157 067 134 895 78 754
Leasingskulder 11 914 729 637
Finansiella derivatinstrument 12 114 0 268
Uppskjutna skatteskulder 25235 21904 6078
Ovriga l&ngftistiga finansiella skulder 1014 865 842
Summa langfristiga skulder 184 343 158 392 86 580
Rantebarande skulder 1 5741 23 485 4195
Leasingskulder 11 12 5 9
Leverantdrsskulder 633 566 384
Ovriga kortfristiga skulder 4198 4 411 1484
Finansiella derivatinstrument 11,12 1 6 9
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2 349 1863 671
Summa kortfristiga skulder 12933 30 336 6 753
Summa eget kapital och skulder 376 496 349 066 202 417
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Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital

. Hanforligt till Innehav utan

Aktie- Ovrigt Hybrid- Valuta- Balanserade moderbolagets bestammande Summa
miljoner SEK kapital tillskjutet kapital obligation omrakningsreserv vinstmedel aktiedgare inflytande eget kapital
Ingédende balans 2021-01-01 43 52 690 13 635 -5 687 17 001 77 682 60 77 742
Periodens resultat - - 406 - 18 541 18 946 5 18 951
Ovrigt totalresultat = = = 3627 = 3627 = 3627
Summa totalresultat 0 0 406 3627 18 541 22 574 5 22 578
Nyemission 29 44 936 - - - 44 965 - 44 965
Utdelning - - -406 - -4 572 -4 978 - -4 978
Emission av hybridobligationer - - 20 235 - 20 235 - 20 235
Emissionskostnad = = -204 = = -204 = -204
Summa transaktioner med bolagets adgare 29 44 936 19 625 0 -4 572 60 018 0 60 018
Eget kapital 2021-12-31 72 97 626 33 666 -2 060 30 969 160 274 65 160 338
Ingéende balans 2022-01-01 72 97 626 33 666 -2 060 30 969 160 274 65 160 338
Periodens resultat - - 836 - 8 032 8 867 67 8935
Ovrigt totalresultat = = = 6 353 = 6 353 = 6 353
Summa totalresultat 0 0 836 6 353 8 032 15220 67 15 287
Nyemission 15 23 341 - - - 23 356 - 23 356
Emissionskostnad - -36 - - - -36 - -36
Utdelning? - - -836 - -26 585 -27 420 - -27 420
Innehav utan bestdmmande inflytande’ - - - - -440 -440 8134 7 694
Summa transaktioner med bolagets agare 15 23 305 -836 0 -27 025 -4 540 8134 3 594
Eget kapital 2022-06-30 87 120 931 33 666 4 293 11 976 170 953 8 267 179 219

T Innehav utan bestdmmande inflytande avser framst Allianz Real Estate investering i Heimstaden Bostads portfdlj i Sverige, med fastigheter som nyligen képts av Akelius.

2 SEK 23 356 miljoner i utdelning avréknades mot teckningskursen vid nyemission.
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Koncernens kassaflodesanalys

miljoner SEK Kv2 2022 Kv2 2021 6M 2022 6M 2021
Lépande verksamheten

Resultat fore inkomstskatt 1518 5731 12130 10 447
Justeringar fér en avstdmning av resultat fére skatt mot nettokassa-

fléden:

Vardeférandring forvaltningsfastigheter -3 837 -4 605 -13 060 -9 039
Vérdeférandring finansiella derivatinstrument -462 -142 -883 -265
Finansnetto 467 533 912 885
Ovriga justeringar 4 399 -293 4 686 437
Férandringar i rérelsekapital

Okning/minskning(+) av hyresfordringar 26 -182 -432 -400
Okning/minskning(-) av leverantdrsskulder och évriga skulder -347 -26 -699 319
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 1764 1016 2 654 2384
Betald ranta -392 -546 -616 -988
Erhallen ranta 9 0 16 0
Betald inkomstskatt -259 -170 -492 -300
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten 1122 300 1562 1096

miljoner SEK Kv2 2022 Kv2 2021 6M 2022 6M 2021
Investeringsverksamheten

Férvarv av forvaltningsfastigheter -6 153 -781 -6 314 -14 434
Investeringar i férvaltningsfastigheter -2 259 -992 -4 504 -2 347
Férsalining av exploateringsfastigheter 468 308 478 308
Erlagd handpenning for avtalade férvarv -330 -1 804 -442 -309
Ink&p av maskiner och inventarier 13 - - -
Transaktioner med intressebolag och joint ventures -137 -69 -187 -45
Inkdp bdrsnoterade aktieinvesteringar -1 339 -1772 -3 699 -1 901
Ovriga kassafldden fran investeringsverksamheten -3 -16 -3 -10
Nettokassafléde fran investeringsverksamheten -9 741 -5125 -14 671 -18 738
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 4 303 4188 25 639 8923
Amortering av 1&n -5 033 -9 334 -29 766 -11 168
Utbetald utdelning - -276 -3 229 -319
Avkastning fran innehav utan bestdmmande inflytande -231 - 7 694 -
Likvid frdn nyemission - - - 8211
Likvid frdn emission av hybridkapital - 6 090 - 14163
Aterbetalningar pé hybridkapital -393 -137 -836 -398
Losen av rantederivat - -65 230 -65
Ovriga kassafléden fran finansieringsverksamheten 7 -84 -60 -134
Nettokassafléden fran finansieringsverksamheten -1 348 382 -327 19 214
Periodens kassaflode -9 968 -4 443 -13 437 1572
Likvida medel vid periodens bdrjan 16 321 13 702 19 506 7 636
Valutakursférandring i likvida medel 371 -15 654 36
Likvida medel vid periodens slut 6724 9 244 6724 9 244
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Noter till delarsrapporten

1. Redovisningsprinciper

Information om bolaget
Heimstaden Bostad AB (publ), org.nr 556864-0873, &r ett svenskt aktiebolag med sate i Malmo, p& Ostra Promenaden 7A, 211 28 Malm®.
Heimstaden Bostads verksamhet bestar av att dga, utveckla och forvalta bostadsfastigheter.

Grund for upprattande

Heimstaden Bostads koncernredovisning har uppréttats enligt de EU antagna IFRS-standarderna och dess tolkningar (IFRIC). Dessa fi-
nansiella rapporter i sammandrag ar uppréattade enligt IAS 34 Deldrsrapportering. Moderbolaget tillampar Radet for finansiell rapporterings
rekommendation, RFR 2 Redovisning for juridiska personer samt arsredovisningslagen. Dessa finansiella rapporter innehaller inte all infor-
mation och alla upplysningar som kravs i arsredovisningen och bor lasas tillsammans med koncernens arsredovisning per den 31 december
2021. Redovisningsprinciperna och berdakningsmetoderna som har anvants ar samma som foregaende rakenskapsar.

P& grund av avrundning kan det férekomma att de siffror som presenteras genom dessa finansiella rapporter inte summerar exakt till de to-
tala summorna.

Nyligen utgivna redovisningsstandarder, tolkningar och andringar
Per balansdagen fanns det inga nya eller &ndrade standarder eller tolkningar publicerade av IASB som forvantas fa nagon vasentlig paver-
kan péa koncernredovisningen eller moderbolagets finansiella rapporter.

2. Narstaende

Under Kv1 2022 erhdll Heimstaden Bostad AB en avtalad ersattning frdn Fredensborg AS hanforligt till forsaliningen av fem norska fastighe-
ter till Oslo Kommun i 2021, se not 8.4 i Arsredovisningen fér 2021 for mer information.

Under Kv2 2022 forvarvade Heimstaden Bostad AB fastigheter for ett totalt transaktionsvarde om 157 miljioner SEK fran bolag kontrollerade
av Ivar Tollefsen.

Under Kv2 2022 6verférdes dgandet av forvaltningsbolagen som anstéllde personalen fran Akelius och Residomo i Sverige, Tyskland, Dan-
mark och Tjeckien fran Heimstaden Bostad AB till Heimstaden AB. Transaktionen uppgick till 303 miljoner SEK, varav Ovrig rorelseintakt

uppgéende till 203 miljoner SEK presenteras under Gvriga rorelseintakter.

Under Kv2 2022 har Heimstaden Bostad kopt forvaltnings- och administrativa tjanster fran Heimstaden AB och dess dotterbolag uppga-
ende till 405 miljoner SEK (319).
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3. Segmentsredovisning

Koncernenen organiserar och styr sina aktiviteter baserat pa de geografiska omraden dér forvaltningsfastigheterna &r belagna och dessa geografiska omraden utgor grunden for definitionen av segment. Ledningsgruppen &r den hogsta verkstéllande beslutsfattaren och évervakar driftnetto
och férandringar i vardet pa forvaltade fastigheter i de identifierade segmenten, medan évriga poster i resultatrakningen inte fordelas per segment. Heimstaden Bostad har identifierat sju redovisningssegment: Sverige, Tyskland, Danmark, Nederlanderna, Norge och Tjeckien. Finland, Polen

och Storbritannien ingér i segment Ovrigt, med anledning av att dessa individuellt inte motsvarar 10% eller mer av de totala intakterna, fér samtliga rérelsesegment. Se &ven Not 7 verkligt vérde pa férvaltningsfastigheter per segmentt.

Kv2 2022

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge Ovrigt Elimineringar Koncernen totalt
RESULTATRAKNING

Hyresintakter’ 1062 501 734 300 330 185 36 -44 3105
Serviceavgifter som betalas av hyresgéaster 19 138 0 - 75 5 1 -5 234
Summa intakter 1081 640 734 300 405 191 37 -49 3 339
Direkta fastighetskostander -153 -73 -23 - -75 -5 -6 4 -332
Reparationer och underhall -69 -35 -40 -30 -35 -31 0 56 -185
Fastighetsskatt -24 -18 -39 -21 -2 -4 -2 4 -101
Ovrigt -69 -40 -30 -1 -15 1 7 -3 -161
Fastighetsforvaltning -188 -96 -101 -36 -47 -21 -14 -24 -526
Summa fastighetskostnader -503 -257 -233 -98 -175 -60 -15 36 -1 304
Driftnetto 578 383 502 203 230 131 22 -13 2035
Driftnetto, % 54,4 76,3 68,3 67,5 69,8 70,8 61,7 65,5
Kv2 2021

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge Ovrigt Elimineringar Koncernen totalt
RESULTATRAKNING

Hyresintakter! 655 100 610 283 281 167 - -43 2053
Serviceavgifter som betalas av hyresgéster 11 26 0 0 83 4 - -4 120
Summa intékter 666 126 610 283 363 171 - -47 2173
Direkta fastighetskostander -99 -13 -15 0 -80 -12 - 11 -208
Reparationer och underhall -62 -8 -32 -21 -31 -19 - 44 -128
Fastighetsskatt -14 -3 -34 -32 -2 -4 = 3 -84
Ovrigt -22 -10 -32 -17 -17 0 -2 -2 -103
Fastighetsforvaltning -108 -25 -82 -36 -36 -14 0 -20 -321
Summa fastighetskostnader -305 -60 -194 -107 -166 -48 -3 37 -844
Driftnetto 361 67 416 177 198 123 -3 -10 1328
Driftnetto, % 55,0 66,8 68,2 62,4 70,4 73,9 - - 64,7

T Hyresintékterna fran portfélien i Sverige &r inklusive hyror, vilket innebér att beloppen omfattar rérelse-

och vdrmekostnader.
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6M 2022

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge Ovrigt Elimineringar Koncernen totalt
RESULTATRAKNING

Hyresintakter’ 2082 994 1462 599 650 367 72 -109 6118
Serviceavgifter som betalas av hyresgaster 30 281 1 - 247 10 2 -10 560
Summa intakter 2112 1275 1463 599 897 377 75 -119 6 679
Direkta fastighetskostander -388 -154 -46 - -244 -26 -12 26 -843
Reparationer och underhall -172 -70 -70 -62 -69 -57 -2 53 -449
Fastighetsskatt -47 -28 -74 -63 -4 -8 -3 8 -210
Ovrigt -109 -88 -57 -30 -32 2 -8 -3 -324
Fastighetsforvaltning -362 -196 -212 -72 -93 -563 -22 21 -989
Summa fastighetskostnader -1 078 -535 -459 =217 -442 -142 -46 106 -2 814
Driftnetto 1035 740 1003 382 454 235 29 -13 3 864
Driftnetto, % 49,7 74,4 68,6 63,8 69,9 64,0 39,3 63,2
6M 2021

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge Ovrigt Elimineringar Koncernen totalt
RESULTATRAKNING

Hyresintakter! 1317 187 1204 562 551 330 - -85 4067
Serviceavgifter som betalas av hyresgéster 21 56 1 - 227 9 - -9 305
Summa intakter 1338 244 1205 562 778 339 - -93 4372
Direkta fastighetskostander -257 -37 -34 - -224 -25 - 25 -552
Reparationer och underhall -130 -22 -56 -54 -55 -39 - 83 -272
Fastighetsskatt -28 =5 -67 -64 -4 =7 = 7 -169
Ovrigt -49 -27 -59 -30 -34 1 -2 0 -200
Fastighetsférvaltning -212 -38 -170 =71 -67 -29 0 -30 -619
Summa fastighetskostnader -676 -130 -386 -220 -383 -99 -3 86 -1812
Driftnetto 662 114 819 342 394 239 -3 -8 2 560
Driftnetto, % 50,3 60,7 68,0 60,9 71,6 72,6 - - 63,0

T Hyresintédkterna fran portfélien i Sverige &r inklusive hyror, vilket innebér att beloppen omfattar rérelse-

och vdrmekostnader.
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4. Hyresintakter

Hyresintakter fordelade pa fastighetskategori

miljoner SEK Kv2 2022 Kv2 2021 6M 2022 6M 2021
Bostader 2869 1907 5 653 3775
Kommersiella lokaler 193 123 384 247
Garage och parkeringsplatser 42 23 81 45
Summa hyresintékter 3105 2053 6118 4 066
Serviceavgifter som betalas av hyresgaster fordelade pa fastighetskategori

miljoner SEK Kv2 2022 Kv2 2021 6M 2022 6M 2021
Bostader 225 113 539 288
Kommersiella lokaler 10 8 21 17
Summa serviceavgifter som betalas av hyresgaster 234 120 560 306

5. Ovriga intékter och kostnader

| Kv1 2022 ingér i Ovriga rorelseintékter aterforing av Real Estate Transfer Tax (RETT) i Tyskland avseende rérelseforvarvet av Akelius portfol-

jen under 2021, uppgéaende till 178,3 miljoner SEK.

Under Kv2 2022 ingér i 6vriga rorelseintakter 203 miljoner SEK i vinst fran transaktionen med Heimstaden AB, se not 2.

Under Kv2 2022 kostnadsfordes 40,8 miljoner SEK i donationer till SOS barnbyar. Se sida 4 fér mer information om partnerskapet A Home

for a Home.

6. Utlandsk valuta

Véaxelkurserna for de valutor som ar relevanta for Heimstaden Bostad har utvecklats enligt féljande:

Bas 1 lokal valuta till 1 SEK Stangningskurs Genomshnittskurs

Land Valutakod 30 Jun 2022 31 Dec 2021 6M 2022 6M 2021
Tjeckien CzK 0,4338 0,4123 0,4253 0,3917
Danmark DKK 1,4425 1,3783 1,4081 1,3619
Nederléanderna, Tyskland och Finland EUR 10,7305 10,2502 10,4762 10,1281
Norge NOK 1,0369 1,0262 1,0500 0,9952
Polen PLN 2,2877 2,2298 2,2618 2,2330
Storbritannien GBP 12,5035 12,1986 12,4365 11,6433

Specifikation 6vrigt totalresultat

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

miljoner SEK

Land Valutakod Kv2 2022 Kv2 2021 6M 2022 6M 2021
Tjeckien CzK 488 193 892 529
Danmark DKK 1358 -299 1599 127
Nederlédnderna, Tyskland och Finland EUR 3055 -343 3599 155
Norge NOK -525 -588 212 664
Polen PLN 44 10 39 10
Storbritannien GBP 12 2 10 2
Total 4434 -1 024 6 351 1487
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7. Forvaltningsfastigheter

Totalt fastighetsvarde och férdelat per segment

Totalt fastighetsvarde, varderat till verkligt varde, uppgar till 335 902 miljioner SEK (300 584) vid kvartalets slut. | detta varde ingar vardedkning i Kv2 2022 om 13 077 miljoner SEK (8 998). Uttryckt i procent, &r vardeforandringen 4,1% (5,1) av det totala fastighetsvardet fore vardeférandring.

Det totala fastighetsvardet per rérelsesegment visas nedan.

Vardeférandring férvaltningsfastigheter

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge Storbritannien Finland Totalt
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter 2021-12-31 97 057 70 651 66 635 27 324 17 932 18 951 1019 1014 300 584
Férvarv under perioden 1833 2 620 1627 196 0 124 1962 268 8 631
Avyttringar -456 -4 -6 -5 =1 -6 = = -478
Tomtréatter 85 -2 = = = 41 67 = 191
Investeringar i férvaltningsfastigheter 1185 243 232 332 244 73 15 0 2325
Investeringar i férvaltningsfastigheter under uppférande 997 46 412 0 26 129 0 568 2179
Valutaférandring = 3528 3211 1331 980 171 141 31 9 393
Verkligt varde efter transaktioner 100 701 77 083 72112 29179 19181 19 484 3198 1886 322 825
Vardeforandring’ 873 5032 1805 1619 1984 1325 209 230 13077
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter 2022-06-30 101 574 82115 73917 30 798 21165 20 809 3 408 2116 335 902
Férdelning per kategori

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge Storbritannien Finland Totalt
Bostadsfastigheter 95 473 82112 73 021 30 797 20 971 20 195 3 340 179 326 089
Férvaltningsfastigheter under uppférande 5 639 0 763 0 0 0 0 1937 8 339
Mark- och byggréatter 239 0 134 0 193 0 0 0 566
Tomtréatter 223 2 = = ° 615 67 = 907
Totalt 101 574 82115 73918 30 797 21164 20 810 3 408 2116 335 902

1 Vérdeféréndring pé forvaltningsfastigheter i resultatrékningen bestéar dven av en realiserad del som inte aterspeglas i tabellen ovan.

Bolagets avtal i Polen &r upplagda som forward purchase (avtal under forutséttning att arbetet fardigstélls) och dverlatelsen av &ganderatten sker forst vid fardigstallande. Ett parallellt finansieringsavtal har ingatts med byggherrarna.
SEK redovisas under lang- respektive kortfristig évriga finansiella anlaggningstillgangar.

Den utgaende balansen per 30 juni 2022 om 2 336 miljoner
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8. Immateriella anlaggningstillgangar

Goodwill uppgar till 16 959 miljoner SEK och héarrér huvudsakligen fran forvarvet av Akelius fastighetsportfolier i Sverige, Tyskland och Dan-

mark som slutférdes i december 2021. Fér mer detaljerad information se not 3.2 i ,&rsredovisningen for 2021.

9. Andelar i intressebolag och joint ventures

Fastighets-
kostnader

Orealiserad
vardeforand-
ring

Periodens Bostads andel
resultat av resultat 6M

-23

48
-414

miljoner SEK Andel, %
Rosengérd Fastighets AB 25
Upplands Bro Brogéards Etapp 2 AB 50
Kiinteistd Oy Hiihtomaentie 14 53
A Place To A/S 50
Ovrigt 20-50
Total

-383

Balansrakning for intressebolag och joint ventures

Total (100%)

Heimstaden Bostad’s innehav

miljoner SEK 30 Jun 2022 31 Dec 2021
Tillgéngar 5245 4 905
Eget kapital 1905 2753
Skulder 3340 21583

10. Exploateringsfastigheter

miljoner SEK 30 Jun 2022 31 Dec 2021
Ingédende anskaffningsvarde 846 1292
Investeringar - 62
Valutaféréandring 9 85
Omklassificering till anlaggningstillgéangar - -127
Avyttringar - -464
Aterford nedskrivning/nedskrivning -19 -2
Utgaende anskaffningsvéarde 835 846

11. Finansiella tillgangar och skulder

Att aga och forvalta fastigheter innebar att verksamheten utsatts for olika risker. For ytterligare beskrivning av bolagets exponering och risk-
hantering, se sidorna 39-40 i Arsredovisningen for 2021.

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 kan komma att paverka koncernen, kriget leder ocksa till 6kad osakerhet i den inter-
nationella ekonomin. Kriget har medfort hogre ravarupriser, el, gas och brénsle i hela Europa och som foljd har detta paverkat delar av var

verksamhet som hanfor sig till driftskostnader.

Per balansdagen uppfyllde Heimstaden Bostad alla de finansiella villkoren (covenanter). Bolagets hybridobligationer, om 33 666 miljoner
SEK, klassificeras som eget kapital och ingar darfor inte i specifikationerna for rantebarande skulder i tabellerna nedan.

Réntebarande skulder

Réntebarande Sékerstallda Outnyttjat
miljoner SEK skulder 1an, % Andel, % kreditlofte
Féretagsobligationer 91 567 - 56 -
Realkreditlan 36 494 100 22 -
Banklan 35 224 96 22 24710
Summa 163 285 43 100 24710
Forutbetalda kostnader -478
Summa inkl. férutbetalda kostnader 162 807
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Férandringar i rantebarande skulder

Foretags- Realkreditlan/ Forutbetalda Leasing-
miljoner SEK obligationer banklan kostnader skulder Summa
Ingédende balans 2022-01-01 75 282 83 651 -553 733 159 114
Amortering laneskuld -6 144 -21 332 = -6 -27 483
Nya l&n/6vertagna skulder i samband med forvarv 19 905 5734 = 175 25814
Valutaeffekt pa lan 2524 3 666 = 24 6214
Ovriga justeringar - - 75 - 75
Utgaende balans 2022-06-30 91 566 71719 -478 926 163 733

30 Jun 2022
Réntebindningstid lan Rantebindningstid inkl. finansiella instrument

Ranta, inkl. Raénta, inkl.
Ar miljoner SEK Andel, % marginal, % miljoner SEK Andel, % marginal, %
0-1 65 220 40 1,03 53 789 33 1,51
1-2 12 364 8 1,70 20 493 13 0,28
2-3 17 994 1 0,62 20724 13 0,50
3-4 156 373 9 1,04 15765 10 1,02
4-5 9836 6 1,53 9940 6 1,63
>5 ar efter balansdag 42 498 26 1,24 42 498 26 1,24
Summa 163 285 100 1,12 163 210 100 1,11
Den genomsnittliga aterstdende réntebindningstiden i laneportfolien inkl. derivat uppgick till: 3,33 ar

Loptid lan Kreditl6ften

Ar miljoner SEK Andel, % miljoner SEK Andel, %
0-1 4903 3 - -
1-2 24727 15 9181 37
2-3 18 317 11 8443 34
3-4 18 741 11 4292 17
4-5 14 849 9 2794 iR
>5 ar efter balansdag 81749 50 - -
Summa 163 285 100 24710 100
Genomsnittlig 16ptid for 1an: 9,08 ar

Finansiella instrument

Forfall rantederivat

Ar Typ miljoner SEK Andel, % Snittranta %’
0-1 Betalar fast 18 1564 47 0,45
1-2 Betalar fast 16 628 43 -0,08
2-3 Betalar fast 3 545 9 0,21
3-4 Betalar fast 392 1 0,27
4-5 Betalar fast 104 - 1,53
>5 &r efter balansdag Betalar fast 0 - 0,00
Summa 38 823 100 0,22

! Réntan indikerar den avtalade genomsnittliga réntan i kontrakten. En negativ ranta indikerar att vi tar emot fast ranta.

Forfall valutaswappar

Ar Typ miljoner SEK Andel, % Snittranta %'
0-1 Betalar rorlig 5624 100 2,96
1-2 Betalar rorlig - - -
>2 &r efter balansdag Betalar rorlig - - -
Summa 5624 100 2,96

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

30 Jun 2022 31 Dec 2021

miljoner SEK Redovisat varde Verkligt varde Redovisat varde Verkligt varde
Finansiella tillgangar

Finansiella derivatinstrument 1212 1212 440 440
Borsnoterade aktieinvesteringar 8014 8014 5765 5765
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 3935 3935 3170 3170
Hyres- och kundfordringar 146 146 179 179
Ovriga finansiella fordringar 18562 18562 1469 1469
Likvida medel 6724 6724 19 508 19 508
Summa tillgangar 21 884 21 884 30 531 30 531
Financial liabilities:

Finansiella derivatinstrument 114 114 6 6
Langfristiga rantebérande skulder 157 067 144 048 134 895 135 229
Kortfristiga rantebarande skulder 5741 5741 23485 23 485
Leasingskulder 926 926 734 734
Leverantdrsskulder 633 633 566 566
Ovriga skulder 4198 4198 4 411 4 411
Summa skulder 168,678 155,660 164 096 164 431

Foljande tabell ger varderingshierarkin for verkligt véarde for koncernens finansiella tillgangar och finansiella skulder per 30 juni 2022:

Vardering till verkligt varde med:

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: 9 226 8014 680 532
Finansiella derivatinstrument
Valutaswappar 21 - 21 -
Rénteswappar 659 - 659 =
Forward purchase kontrakt 532 - - 532
Bdrsnoterade aktieinvesteringar 8014 8014 - 0
Finansiella skulder varderat till verkligt varde: -114 0 -114 0
Finansiella derivatinstrument -
Valutaswappar -9 - -9 -
Rénteswappar -105 - -105 -

Inga férandringar gjordes i koncernens varderingsmetoder och -tekniker, samt den input som har tilldmpats i varderingarna till verkligt varde
under perioden. Orealiserad vardeférandring av bérsnoterade aktieinvesteringar uppgar till -1 534 miljioner SEK for sex manader och -1 892
for andra kvartalet och presenteras under 6vriga finansiella poster i resultatrakningen. Inga éverféringar av varderingar till verkligt varde mel-
lan niva 1 och niva 2 under perioden och inga varderingar till verkligt varde éverfordes till eller fran niva 3 under perioden april till juni 2022.

13. Eventualforpliktelser och ataganden

Investeringsskyldigheter

Heimstadens dotterbolag, Heimstaden Bostad, har tecknat avtal fér att kdpa och bygga forvaltningsfastigheter dar dverlatelse kommer att
ske efter balansdagen. Den 30 juni 2022 finns det investeringsataganden relaterade till dessa avtal, vilka uppgar till 9,9 miljarder SEK mellan
2022 och 2028, se tabell nedan.

Investeringar
Den 30 juni 2022 hade Heimstaden Bostad avtalat entreprenadavtal med tredje part och ar foljaktligen bundna till framtida investeringar av-
seende forvaltningsfastigheter med hyresratter under uppférande pa 5 608 miljioner SEK.

Tvister
Per balansdagen &r Heimstaden inte part i nAgon pagaende process som forvantas ha en véasentlig inverkan pa den finansiella rapporte-
ringen.

miljoner SEK 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 Summa

Investeringsskyldigheter 1711 3 502 2338 1406 373 606 = 9 936

14. Handelser efter rapportperiodens slut

Den 1 juli slutférde Heimstaden Bostad forvarvet av forvaltningsorganisationen fran Heimstaden. Transaktionsvardet uppgick till 2,6 miljarder
SEK och inkluderar bolag med 2 000 anstéllda i nio lander som skéter den lokala férvaltningen av Heimstaden Bostads fastigheter och cen-
trala IT-tjanster. Samtidigt forlangdes avtalet med Heimstaden AB till &r 2047.

Den 18 juli slutférde Heimstaden Bostad framgangsrikt ett aterkdp pa 868 miljoner EUR av utestaende hybridobligationer med en genom-
snittlig rabatt p& 25,2%, vilket var fullt finansierat av 6 885 miljioner SEK (649 miljoner EUR) i eget kapital fran befintliga aktieagare.
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Moderbolagets resultatrakning

miljoner SEK Kv2 2022 Kv2 2021 6M 2022 6M 2021
Intakter fran forvaltningstjanster 28 - 28 1
Ovriga rérelsekostnader -21 = -32 =
Administrativa kostnader -193 -129 -445 -261
Roérelseresultat -186 -129 -449 -261
Rénteintakter 429 110 875 212
Réntekostnader -279 -122 -561 -286
Valutakursdifferenser -2 009 4 -2277 76
Ovriga finansiella poster, netto -2 882 -257 -2 906 -283
Vérdeférandring finansiella derivatinstrument 141 44 187 212
Resultat efter finansiella poster -4 785 -349 -5131 -330
Inkomstskatt -29 1 -29 -33
Periodens resultat -4 814 -347 -5160 -363

Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

miljoner SEK Kv2 2022 Kv2 2021 6M 2022 6M 2021
Periodens resultat enligt resultatrakningen -4 814 -347 -5 160 -363
Ovrigt totalresultat _ _ _ _
Totalresultat -4 814 -347 -5 160 -363
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Moderbolagets balansrakning

miljoner SEK 30 Jun 2022 31 Dec 2021 30 Jun 2021
TILLGANGAR

Andelar i dotterbolag 52 281 62 021 40 060
Bdrsnoterade aktieinvesteringar 7 930 5188 -
Uppskjuten skattefordran 23 41 60
Fordringar pa koncernbolag 102 936 100 209 27 983
Summa anlaggningstillgangar 163 169 167 459 68 103
Fordringar pa koncernbolag 48 642 40 369 44187
Ovriga kortfristiga fordringar 147 86 1996
Likvida medel 2743 16 555 6678
Summa omsattningstillgangar 51 531 57 011 52 861
Summa tillgangar 214701 224 470 120 964

miljoner SEK 30 Jun 2022 31 Dec 2021 30 Jun 2021
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 115014 124 274 85513
Réantebérande skulder 24 056 45 303 21312
Finansiella derivatinstrument 114 198 293
Skulder till koncernbolag 71957 54 242 13613
Summa langfristiga skulder 96 128 99 743 35218
Réntebérande skulder 2979 - -
Leverantdrsskulder 237 59 8
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 343 393 225
Summa kortfristiga skulder 3560 452 233
Summa eget kapital och skulder 214701 224 470 120 964
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Moderbolagets forandringar i eget kapital

miljoner SEK Aktiekapital Overkursfond Hybridobligation Balanserade vinstmedel Summa eget kapital
Ingéende balans 2021-01-01 43 50 240 13 621 450 64 353
Periodens resultat - - 406 -502 -97
Totalresultat - - 406 -502 -97
Nyemission 29 44 936 — = 44 965
Utdelning - - -406 -4 572 -4 978
Emission av hybridobligationer - - 20 235 - 20 235
Emissionskostnad - - -204 - -204
Summa transaktioner med bolagets adgare 29 44 936 19 625 -4 572 60 018
Eget kapital 2021-12-31 71 95176 33 652 -4 625 124 274
Ingéende balans 2022-01-01 7 95176 33 652 -4 625 124 274
Periodens resultat - - 836 -5 996 -5 160
Totalresultat - - 836 -5 996 -5160
Aktieemission 15 23 341 - - 23 356
Emissionskostnad - -36 - = -36
Utdelning - - -836 -26 585 -27 420
Summa transaktioner med bolagets dgare 15 23 305 -836 -26 585 -4100
Eget kapital 2022-06-30 87 118 481 33 652 -37 206 115014

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en réattvisande Gversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer.

Malmé den 18 Augustl 2022

Patrik Hall Casper von Koskull Ivar Tollefsen Stefan Attefall Vibeke Krag

VD Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
John Giverholt Frans Heijbel Bente A. Landsnes Birgitta Stenmark Axel Brandstrém
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

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

Detta &ar en éverséttning fran det engelska originalet.

Heimstaden Bostad AB (publ), org.nr 556864-0873
Till styrelsen fér Heimstaden Bostad AB (publ)

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for Heimstaden Bostad AB (publ) per 30 juni
2022. Det &r styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna delérsrapport i enlighet med IAS 34 och arsrdovis-
ningslagen. Vart ansvar ar 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 delérsin-
formation utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestér av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga

for finansiella frgor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra éversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning 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 6vrigt har.

De granskningsatgéarder som vidtas vid en Gversiktlig granskning goér det inte majligt for oss att skaffa oss en séddan sakerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en Gversiktlig granskning har
darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats
Grundat péa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten, inte i allt vasent-
ligt, &r uppréattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Malmé den 18 Augustl 2022
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Intjdningsférmaga

Intjaningsférmagan representerar arets resultat, beréknat pa grundval av de kontrakterade hyresintakterna, I6pande fastighetskostnader
och administrationskostnader for fastighetsbestandet per 30 juni 2022. Offentliggjorda fastighetsforvarv som avslutades efter balansdagen
ingar inte i berakningen. Intjaningsformagan inbegriper inte en justering for utveckling av hyresnivaer, vakanser, fastighetskostnader eller
réntor, inte heller innebar intjaningsformagan négon justering for forvantade vardeférandringar av fastigheter, valutakurser, forvarv eller av-
yttringar. Intjaningsférméagan ar inte en prognos for innevarande &r eller for nasta 12-manadersperiod.

miljoner SEK

Hyresintakter 12978
Serviceavgifter som betalas av hyresgéster 1264
Fastighetskostnader -5 781
Driftnetto 8 460
Bolagets administrationskostnader -840
Resultat fore finansiella poster 7 621
Réantekostnader pa rantebarande skulder -1948
Resultat 5672
Driftnetto, % 65,2
Réntetackningsgrad 3,9

Intjaningsférmaga hyresintakter
miljoner SEK

5631
3910

2018 2019

Intjaningsférmaga ICR

multipel
2,6 2,6
2018 2019

12978
11 876
6978
2020 2021 Q2 2022
4,2
’ 3,9
3,1 -
2020 2021 Q2 2022
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Alternativa nyckeltal

Mer information, definitioner och forklaring av metodik finns pa www.heimstadenbostad.com

Nettobelaningsgrad (LTV)
%

46,2
39,6 42,9

Q2 21 Q3 21 Q4 21

miljoner SEK

Nettoskuld / Totala tillgangar
%

Réntebérande sékerstéllda skulder
Réntebérande icke sékerstéllda skulder
Likvida medel

39,8

Q4 21

Kv2 2022

Réantetackningsgrad (ICR)

156 083
376 496

Rantebarande skulder, netto

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

LTV, netto %

445 46,5
36,4 37,7
Q122 Q2 22 Q2 21 Q3 21
Kv2 2022 Kv1 2022 Kv2 2021 miljoner SEK
70419 65 457 50 985 Réantebérande skulder, netto
92 389 91 298 31964 Summa tillgangar
6724 16 321 9244 Nettoskuld / Totala tillgangar, %
156 083 140 434 73 705
335902 315 843 186 068
46,5 44,5 39,6

multipel
4.1
3,9 ’ 3,9 4,0
38,4 35
Q122 Q2 22 Q2 21 Q3 21 Q4 21 Q122 Q2 22
Kv1 2022 Kv2 2021 miljoner SEK rullande 12 manader Kv2 2022 Kv1 2022 Kv2 2021
140 434 73 705 Resultat fore finansiella poster 4045 3 466 4153
365 446 202 417 Transaktionskostnader fran rérelseforvarv 2 054 2 054 =
41,5 38,4 36,4 Finansiella intakter 185 200 72
Resultat fore finansiella poster
inkl. finansiella intékter 6 284 5719 4 225
Finansiella kostnader 1575 1449 1222
ICR 4,0 3,9 3,5
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Nettoskuld / Nettoskuld + Eget kapital (enligt S&P)

multipel
48,1 49,8 522 50,2
Q2 21 Q3 21 Q4 21 Q122 Q2 22

miljoner SEK rullande 12 ménader Kv2 2022 Kv1 2022 Kv 2 2021
Eget kapital 179 219 174 483 109 084
50% hybrid 16 833 16 833 13832
Justerat eget kapital 162 386 157 650 95 252
Totala réntebérande skulder 162 807 156 755 82 949
Nyttjanderattstillgangar 926 1410 646
Avdrag for Likvida medel -6724 -16 321 -9 244
50% av hybridkapital som utdelning (justering enligt

S&P) 16 833 16 833 13832
Justerade rantebarande skulder (nettoskuld) 173 842 158 677 88 184
Nettoskuld + Eget kapital 336 228 316 327 183 436
Nettoskuld / (Nettoskuld + Eget kapital), % 51,7 50,2 48,1

Det har mattet ar beraknat enligt S&P, med 50% av hybridkapitalet klassificerat som

skuld.

ICR (enligt S&P)

multipel
3,0
2,8 2,8 2,7
Q2 21 Q3 21 Q4 21 Q122 Q2 22
miljoner SEK rullande 12 ménader Kv2 2022 Kv1 2022 Kv 2 2021
Rorelseresultat fére exploateringsfastigheter och
justering av verkligt varde 4 045 3 466 4153
Avskrivningar 5 1 16
Partnerskap med SOS 122 81 -
Transaktionskostnader fran rorelseforvéary 2 054 2 054 -
Andel av resultat i intressebolag och joint ventures -161 -358 -33
Justerat EBITDA 6 065 5244 4136
Réntekostnader 1575 1449 1222
Aktiverad ranta 63 55 =
50% av hybridkapital som utdelning (justering enligt
S&P) 503 451 243
Justerade rantekostnader 2141 1955 1465
ICR inkl. hybridkapital som 50% skuld 2,8 2,7 2,8

Det héar mattet &r beraknat enligt S&P, med 50% av hybridkapitalet klassificerat som

skuld.

Sakerstallda lan
%

25,2 24,8

Q2 21 Q3 21

18,6

Q4 21

17,9 e
Q122 Q222
Kv2 2022 Kv1 2022 Kv 2 2021

Réntebéarande sékerstéllda skulder

70419 65 457 50 985

Summa tillgangar

376 496 365 446 202417

Sakerstallda lan, %

18,7 17,9 25,2
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Vérde i miljioner SEK om inget annat anges.

Bostéader

Kv2 2022 Kv4 2021
Verkligt varde pé bostadsfastigheter 303 017 270 589
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter 326 089 292 673
Bostader, % 92,9 92,5
Hyresintakter for jamforbart fastighetsbestand

Kv2 20221 Kv2 20212
Hyresintékter innevarande ar 1997 1384
Hyresintékter foregdende ar 1898 1355
Hyresintaktstillvaxt i jamfoérbart bestand, % 5,2 2,1
! Endast fastigheter som dgs per 31 december 2020 ingar.
2 Endast fastigheter som &gs per 31 december 2019 ingar.
Overskottsgrad

Kv2 2022 Kv2 2021
Hyresintakter 6118 2 053
Driftnetto 3 864 1328
Overskottsgrad, % 63,2 64,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, bostader

Kv2 2022 Kv4 2021
Teoretiska hyresintakter pa lagenheter 2977 2 338
Ekonomisk vakans -97 -69
Hyresintakt fran lagenheter 2 880 2269
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,7 97,1

Reell uthyrningsgrad, lagenheter

Kv2 2022 Kv4 2021
Teoretiska hyresintakter pa lagenheter 2977 2338
Justerat for icke marknadsmassig vakans -45 -40
Justerad teoretisk hyresintékt 2932 2298
Reell ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,5 98,3
Kapitaltédckningsgrad

Kv2 2022 Kv4 2021
Eget kapital 179 219 160 338
Summa skulder 376 496 349 066
Kapitaltackningsgrad, % 47,6 45,9
Soliditet inklusive aktieagarlan

Kv2 2022 Kv4 2021
Eget kapital 179219 160 338
Summa tillgangar 197 276 188 728
Soliditet, % 47,6 45,9
Substansvarde (NAV)

Kv2 2022 Kv4 2021
Eget kapital 179 219 160 338
Uppskjuten skatteskuld 25235 21 904
NAV 204 455 182 241

EBITDA
Rullande 12 manader Kv2 2022 Kv4 2021
Rdrelseresultat fore férvaltningsfastigheter och justeringar av
verkligt varde 4 045 2834
Transaktionskostnader fran rorelseforvary 2 054 2232
Avskrivningar -4 2
Justerad EBITDA 6 095 5068
Skuld / EBITDA
Rullande 12 manader Kv2 2022 Kv4 2021
Réntebéarande skulder 125 882 106 976
Justerad EBITDA 6 095 5068
Justerad Skuld / EBITDA 20,7 21,1
NAV per stamaktie

Kv2 2022 Kv4 2021
Eget kapital 179 219 160 338
Avdrag for Preferenskapital A 337 444
Avdrag for Preferenskapital B 88 042 73 506
Avdrag for Preferenskapital C 1
Avdrag fér Hybridkapital och innehav utan bestdmmande inflytande 42 471 34 510
Uppskjuten skatt ej hanférd till goodwill 11 834 8 934
Eget kapital exklusive preferenskapital 60 203 60 811
Antal stamaktiver 11857910 9725 321
NAV per stamaktie 5077 6 253
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Kontaktpersoner:
Arve Regland, CFO, +47 47 90 77 00, arve.regland@heimstaden.com
Thomas Hyvitstein, Investor Relations, +47 90 70 24 52, ir@heimstaden.com

Denna information &r sadan information som Heimstaden Bostad AB (publ) &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande kl. 07:00 CET den 19 Augusti 2022,

Delérsrapporten for tredje kvartalet 2022 kommer att publiceras den 25 Oktober 2022.

Heimstaden
BOSTAD

O Promenaden 7 A, SE-211 28 Malmé, Sweden
Organisationsnummer: 556864-0873
+46 40 660 2000, www.heimstadenbostad.com
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http://www.heimstadenbostad.com
https://www.artbox.no

	Bla fremover 4: 
	Page 1: 
	Page 2: 
	Page 3: 
	Page 4: 
	Page 5: 
	Page 6: 
	Page 7: 
	Page 8: 
	Page 9: 
	Page 10: 
	Page 11: 
	Page 12: 
	Page 13: 
	Page 14: 
	Page 15: 
	Page 16: 
	Page 17: 
	Page 18: 
	Page 19: 
	Page 20: 
	Page 21: 

	Bla bakover 4: 
	Page 1: 
	Page 2: 
	Page 3: 
	Page 4: 
	Page 5: 
	Page 6: 
	Page 7: 
	Page 8: 
	Page 9: 
	Page 10: 
	Page 11: 
	Page 12: 
	Page 13: 
	Page 14: 
	Page 15: 
	Page 16: 
	Page 17: 
	Page 18: 
	Page 19: 
	Page 20: 
	Page 21: 



