Delarsrapport
1januari - 31 mars 2023

Heba

Kvartalet i korthet

Tillvdxt och stark finansiell stallning

Finansiella mal och riktlinjer fortydligar vart Heba ar pa vag.

Det 6vergripande malet &r att 6ka Idbnsamheten genom till-

vaxt med finansiell stabilitet. Det innebar att:

* Forvaltningsresultatet arligen ska 6ka med 10 procent.

» Belaningsgraden dver tid inte ska dverskrida 50 procent.

» Utdelningen arligen ska vara 70 procent av férvaltnings-
resultatet justerat for skatt.

» Varje nyinvestering ska langsiktigt férbattra intjanings-
férmagan, det vill sdga direktavkastning, férvaltnings-
marginal och éverskottsgrad.

Pagaende projekt
Tva nyproduktionsprojekt p&gar, projekt Alvdansen
i Enkdéping med 154 hyreslagenheter som fardigstalls under
2023 och projekt Kallberga i Nynashamn med 123 hyres-
lagenheter som beraknas fardigstallas under 2025.

| partnerskap och samarbeten pagar tre projekt. Tva som
fardigstalls fram till i sommar och ett projekt som fardigstalls
fram till 2025.

Under forsta kvartalet pagick tva renoveringsprojekt varav
det ena kommer fardigstéllas under aret.

Hallbarhet
Arbetet for en klimatneutral verksamhet sker metodiskt
genom att minimera, férbattra och paverka.

Heba har under kvartalet fortsatt renoveringen av fastig-
heten Pennteckningen i Johanneshov, med klimatpaverkan
i fokus dar nu de nya kdoken, med 60 procent mindre klimat-
paverkan, har boérjat monteras.

| februari genomférdes den arliga revisionen av Hebas
ledningssystem enligt ISO 14001 och 9001, som sakerstaller
att arbetet standigt férbattras och uppfyller kraven for att
bibehalla var certifiering.

Fastighetsvarde

Vid periodens utgang har fastighetsbestandet ett varde om
15 535,3 mkr att jamfoéras med 14 878,4 mkr samma period
féoregaende ar.

Kontaktperson
Patrik Emanuelsson, VD
08-5225 47 50, patrik.emanuelsson@hebafast.se

Kvartalets resultat

e Kvartalsresultatet uppgick till -187,4 (199,7) mkr,
vilket motsvarar -1,14 (1,21) kr per aktie.

e Forvaltningsresultatet uppgick till 73,7 (55,9) mkr,
vilket &r 31,9 procent battre &n féregaende ar.

* Hyresintakterna uppgick till 142,5 (117,3) mkr.

e Driftsoverskottet uppgick till 94,8 (77,1) mkr.

» Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till -268,7
(89,7) mkr.

e Substansvarde (NAV) uppgick till 51,55 (56,61) kr per aktie
vilket motsvarar en minskning med 8,9 procent.

Nyckeltal

2023 2022

jan-mar jan-mar
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresintakter, mkr 142,5 117,3
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 301,7 267,7
Direktavkastning, % 2,5 2,1
Bokfoért varde per kvm, kr 51279 55232
Finansiella nyckeltal
Kassafléde, mkr 86,8 H0.5
Investeringar, mkr 86,3 118,4
Genomsnittsranta, % 2,46 1,05
Forvaltningsmarginal % 51,7 47,7
Belaningsgrad, % 48,0 43,0
Nettobeldningsgrad, % 48,8 41,1
Overskottsgrad, % 66,5 65,7
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr -1,14 1,21
Utdelning, kr 0,45 0,80
Borskurs den 31 mars, kr 28,50 75,80
Substansvarde (NAV), kr 51,55 56,61

D Utdelning avser féreslagen utdelning till &rsstdmman 2023.
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Ett resultat som ger avtryck i tuffa tider

Forsta kvartalet 2023 har fortsatt i samma anda som 2022
avslutades. Rysslands invasionskrig i Ukraina fortsatter,
inflationen har fortsatt stiga och centralbankerna fortsatter
tavla i rantehdjningar. Under perioden sag vi ocksa att bank-
systemen inte gar oberdrda av de snabba réantehdjningarna.
Silicon Valley Bank kollapsade och Credit Suisse blev upp-
kdpta av konkurrenten UBS. Mycket talar for att laget blir
annu samre innan det vander. Min beddmning ar att 2023
kommer bli ett tufft ar for privatpersoner och féretag innan
det bérjar vanda under 2024.

Hebas driftoverskott blev 94,8 mkr en forbattring med
23 procent jamfért med motsvarande period férra aret. Fér-
valtningsresultatet landade pa 73,7 mkr en férbattring med
knappt 32 procent jamfoért med motsvarande period forra
aret. Okningen av driftéverskottet &r i férsta hand hanférligt
till kraftigt ©kade hyresintékter med 21,5 procent. Okningen
av forvaltningsresultatet ar i forsta hand hanforligt till resul-
tat fran andelar i intresseféretag och bostadsrattsintakter,
vilka méter upp de kraftigt 6kade rantekostnaderna. Rensat
for bostadsrattintakterna ar férvaltningsresultatet -16,6 pro-
cent. Radntekostnaderna ékade med 192 procent. Med en
effektiv organisation med bra 6verskottgrad och forvalt-
ningsmarginal samt bostadsrattsintdkter kommer vi dven
framat kunna hantera 6kade réantekostnaderna.

Heba stallde snabbt om till de nya férutsattningarna under
2022 och med det dragit ner pa takten fér all projektverksam-
het. | osédkra tider agerar vi med stor forsiktighet. Bolagets
fastighetsvarde har sedan arsskiftet minskat med 269 mkr,
-1,7 procent. Det gér att vart resultat slutar pa minus 187 mkr.

Omvadrlden

Vi ser annu ingen ljusning i var omvarld. | Sverige fortsatter
inflationen 6ka och med det de snabba och stora rantehdj-
ningarna. Nu bérjar vi se effekterna av de snabba rante- och
kostnadsdkningarna runt om. Bankernas stabilitet ifragasatts
och privatpersoner ser kraftigt minskade marginaler.

2023 kommer bli ett prévningens ar. Manga, dven féretag,
kommer fullt ut kdnna av effekterna av de kraftiga rante-
héjningarna.

Fér byggandet av bostader kommer det bli ett riktigt svart
ar. Med det os&kra laget kring réntor och kostnader kommer
viljan att teckna sig for en ny bostadsratt vara mycket svag.
For byggandet av hyresratter ar forutsattningarna an samre.
Med i grunden lag direktavkastning, héga byggkostnader,
héjda rantor och osakra fastighetsvarderingar finns ingen
mojlighet att fa ihop investeringskalkyler fér att starta byg-
gandet av nya hyresbostader. Byggandet kommer minska
drastiskt. Da ska man ha i atanke att det &r bostadsbrist i de
flesta svenska kommuner.

Hebas nyproduktion och renovering

Vi har under 2023 dragit ned var projektverksamhet till att
bara omfatta pagaende projekt. Det innebér att vi har tva
pdgdende nyproduktionsprojekt. Det &r projekt Alvdansen
i Enkdping med 154 hyreslagenheter som fardigstalls under
2023 och projekt Kallberga i Nyndshamn med 123 hyres-
ldgenheter som beraknas fardigstallas under 2025.

| partnerskap och samarbeten pdgar tre projekt. Tva som
fardigstalls fram till i sommar och ett projekt som fardigstalls
fram till 2025.

Da&rutdver pagar tva renoveringsprojekt varav den ena &r
fastigheten Pennteckningen i Johanneshov med 40 hyres-
ldgenheter som ocksa har ett hallbarhetsfokus dar vi prévar
hur l1dngt vi kan komma ner i miljdbelastningen genom att
aktivt valja byggvaror med 1ag klimatpaverkan. Projektet
kommer fardigstéllas under aret. Det andra renoverings-
projektet &r vara knappt 400 hyreslagenheter i Huddinge
och som har pagatt i flera ar och kommer fardigstallas under
2024. Det innebér att vi endast har ndgra enstaka renove-
ringsprojekt kvar att genomféra efter 2024.

Utover detta har vi projekt i planeringsstadiet som endast
kommer startas om ekonomin tillater.
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Marknadsvarde

Det sammanlagda marknadsvéardet pa bolagets fastigheter
per den 31 mars 2023 uppgick till 15 535,3 mkr vilket kan
jamfdras med 14 878,4 mkr vid samma tidpunkt férra aret.
Det 8kade marknadsvardet beror delvis pa gjorda nyférvarv
och investeringar i befintliga fastigheter. Som en féljd av
marknadslaget har vi en negativ vardeférandring om

1,7 procent for forsta kvartalet.

Resultat

Kvartalets férvaltningsresultat uppgick till 73,7 (55,9) mkr.
Resultatet efter skatt landade pa -187,4 mkr, detta drivet av
den negativa vardeférandringen om 268,6 mkr. Substans-
vardet uppgick till 51,55 (56,61) kr per aktie.

Finansiering
Vi har under férsta kvartalet haft ett fortsatt stort fokus pa
det finansiella: vdxa med bibehallen stark finansiell stallning,
i god tid planera vara refinansieringar, optimering av var deri-
vatportfélj och rantesakring, effektiv likviditet och darmed
en direkt paverkan pa vara réntekostnader, starka nyckeltal
i form av l1ang rante- och kapitalbindning, en tydlig plan for
vara korta forfall och dar vara laneléften kan nyttjas vid
behov. Vi &r en liten aktdr pa ldnemarknaden och vi har en
god beredskap for kommande refinansiering. Genomsnitts-
rantan foér var upplaning ar idag 2,46 procent och vi har
réntesakrat 76 procent av var totala rantebarande skuld
om 7,5 mdkr.

Vi kommer fortsatta att vidta de atgarder som krévs for
att behalla en stark finansiell stallning.

Hallbarhetsarbetet

Heba fortsatter ha en 1dg energianvandning. Energianvand-
ningen for férsta kvartalet 2023 var 86 kWh/kvm. Att minska
var klimatpaverkan &r ett av vara hégst prioriterade mal och
fér att pa sikt na netto-noll &r bio-CCS en avgdrande faktor.
Under kvartal fyra 2022 skrev vi en avsiktsférklaring med

Stockholm Exergi om att i framtiden kdpa negativa utslapp.
Under forsta kvartalet har vi, tillsammans med andra aktorer,
haft dialoger kring hur den framtida rapporteringen av nega-
tiva utslapp ska ske. | fastigheten Pennteckningen i Johan-
neshov renoverar vi med minskad klimatpaverkan i fokus.
Under kvartalet har de nya kdken, vars klimatpaverkan &r

60 procent lagre an for ett traditionellt kok, bdérjat monteras.
For att sdkerstélla att vara leverantdrskedjor ar hallbara och
att inga brott mot manskliga rattigheter férekommer, har vi
under kvartalet startat granskningen av vara tva storsta leve-
rantorer. Utgdngspunkten ar uppférandekoden for leverantd-
rer, framtagen av Fastighetsdgarna. Vi satsar pa att ta vara
pa den kompetens som finns inom Heba och sprida kunska-
pen till hela organisationen. Vart interna utbildningsprogram
|6per vidare under 2023.

Heba - en stabil 70-aring
Forutsattningarna for fastighetsmarknaden ar fortfarande
osékra och vi ser &nnu inga tecken pa en férandring. Heba
paverkas av de nya férutsattningarna men har en stark finan-
siell stallning i grunden och har snabbt vidtagit manga atgér-
der och stallt om fér att mota de givna omsténdigheterna.
Hebas mal &r att ha en stark finansiell stallning och vi
kommer fortsétta vidta de atgéarder som kréavs fér att leva
upp till vart mal. Heba féljer férandringarna pa marknaden
noggrant. Just nu varderas alla fastighetsbolag lika trots
olika utgdngspunkter men det kommer férandras under
kommande ar.

Heba ar en stabil aktdér som kommer klara de narmaste
aren pa ett starkt satt. Med 1&g risk och l1angsiktighet &r
Heba bolaget att rakna med nar det vander.

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor
Heba Fastighets AB
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Finansiella mal och riktlinjer

Okad Idnsamhet genom tillvaxt
med finansiell stabilitet

Var kadrnverksamhet &r att &ga, férvalta och utveckla
hyresbostader och samhallsfastigheter i Stockholms-
regionen och Malardalen.

Vara malsittningar &r att:

» forvaltningsresultatet ska arligen 6ka med
10 procent

¢ beldningsgraden ska dver tid inte dverskrida
50 procent

* utdelningen ska arligen vara 70 procent av
forvaltningsresultatet justerat for skatt

¢ ekonomisk verkningsgrad ska &ka:
- direktavkastning cirka 3 procent
- Overskottsgrad cirka 75 procent
- forvaltningsmarginal cirka 50 procent
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Heba Fastighets AB

Vvar virdeskapande affédrsmodell

Forvaltningsresultat Skapat virde

For agarna

Langsiktig IdGnsamhet
och tillvaxt, avkastning
till agarna

For medarbetarna

—  Engagerade medarbetare
For miljon

Resurseffektiva och
hallbara l6sningar

Langsiktig och effektiv férvaltning av
75 fastigheter i Stockholmsregionen
och Maélardalen

65 hyresbostadsfastigheter och
10 samhallsfastigheter

Egen nyproduktion Fastighetsutveckling

Markanvisningar Fortatning, féradling och
féryngring (ROT)

Forvarv

Nyproduktionsprojekt
Bebyggda fastigheter

Ingangsvirden * Upplanat och eget kapital * Resurser - energi, vatten, byggmaterial * Relationer med hyresgaster
* Kompetens, erfarenhet * Hus och byggratter * Relationer med samarbetspartners

For kunderna
Attraktiva boendemiljcer

For samhallet
Ansvarsfulla samarbets-
partners

Bidrag till FN:s globala mal
Heba har identifierat atta
globala hallbarhetsmal
som végledande i vart
hallbarhetsarbete
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VAR VISION

Vi ska vara bast i Sverige pa att skapa trygga
och attraktiva bostader och livsmiljoer.

VAR AFFARSIDE

Heba &r en langsiktig och erfaren
fastighetsagare som utvecklar, ager och forvaltar
bostader och samhallsfastigheter i Stockholms-
regionen och Mélardalen. Genom vart kunnande och
engagemang erbjuder vi hallbara och trygga
boenden att trivas i under livets olika faser.

Vi skapar véarde for dgare och samhalle genom néjda
hyresgaster, tryggare och attraktivare bostads-
omraden och fértroendefulla partnerskap.
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o
Mal
Tillvaxt
Heba ska fortsatta vaxa i Stockholmsregionen och Malar-

dalen med inriktning pa hyresbostader och samhélls-
fastigheter.

Hallbarhet

Heba ska ha ett aktivt hallbarhetsarbete som speglas i

allt bolaget gér. | det dagliga arbetet, savél som i bolagets
langsiktiga férhallningssatt till fastighetsutveckling och
férvaltning. Senast ar 2030 ska fastighetsférvaltningen vara
klimatneutral och hela verksamheten ar 2045.

Heba ska ha ndjda hyresgaster med ett serviceindex
som &r i niva med eller dverstiger medelvardet fér privata
bostadsbolag i storstad.

Heba ska uppfattas som en attraktiv arbetsgivare som
uppmuntrar medarbetarna till kompetensutveckling och
samarbete.

Utdelning till aktiedgarna
Heba ska arligen ge aktiedgarna en utdelning som ger
70 procent av forvaltningsresultatet justerat for skatt.

Varumadrke
Heba ska arbeta aktivt for att starka bolagets varumarke.

Digitalisering
Heba ska arbeta aktivt for en utdkad digitalisering och
utveckling av IT-mognaden i verksamheten.

Styrkor

Eftertraktade fastigheter i attraktiva lagen

med potential

Heba &r med sitt koncentrerade bestand av hyresbostéder
i Stockholmsregionen och Malardalen val positionerat for
att genom effektiv féorvaltning och helhetskoncept fér
renovering, ombyggnad och tillbyggnad fortsatta att 6ka
intjaningsférmagan i befintligt bestand.

Modernisering och underhall av fastigheterna sker med
inriktning pa langsiktig hallbarhet och fokuserar dven pa
energibesparingar och méjligheter att skapa nya bostéder pa
befintliga fastigheter. Detta forvantas ocksa leda till stigande
fastighetsvarden pa sikt.

Okad andel nyproduktion och samhéllsfastigheter

med hégre direktavkastning

Heba flyttar fram sina positioner inom nyproduktion och
samhallsfastigheter. Den samlade investeringsvolymen for
pagaende hyresratts- och aldreboendeprojekt &r 1,9 mdkr
vilket inkluderar bade pagaende och planerade projekt fran
2023-2030. Om samtliga projekt skulle genomfdras gene-
reras ett driftéverskott om cirka 90 mkr per ar. Antalet
geografiska omraden inom Stockholmsregionen och Mélar-
dalen ska &ka pa sikt. Efterfragan pa samhéllsfastigheter dkar
stadigt, bland annat for att Sveriges befolkning blir allt dldre
och Heba har som mal att 6ka andelen samhaéllsfastigheter

i bestandet fran 10 till 20 procent senast 2025.
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Stark finansiell stdllning och kostnadseffektiv

upplaning ger utrymme fér I6nsam tillvéxt

Hebas underliggande stabila kassafléde, goda finansiella
stallning, att bolaget &r bérsnoterat samt har tillgang till flera
kostnadseffektiva finansieringsalternativ gér att Heba kan
fortsatta sin expansion utan att malet om en beldningsgrad
som understiger 50 procent begransar tillvaxtambitionerna.

Stabil utdelningsniva

Hebas tillvaxt ska ske med en vardetillvaxt och ett ekono-
miskt resultat som sakerstaller utdelning till aktiedgarna.
Foretagets mal ar att aktieutdelningen ska vara 70 procent
av forvaltningsresultatet justerat for skatt. De senaste tio
aren har aktieutdelningen varit mellan 68-73 procent av
forvaltningsresultatet efter berdknad skatt.
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Kallberga, Nynashamn

Kallberga &r ett helt nytt naturnéra bostadsomrade i Nyndshamns kommun
som fullt utbyggt kommer att rymma 600-700 bostader kring en bykarna med
verksamheter, samhaéllsservice, butiker och férskola. Har finns det smaskaliga
och naturnéra i en spdnnande och ny form dar ekologisk och social hallbarhet

star i centrum.
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Delarsrapport 1januari - 31 mars 2023

Omsattning och resultat

Hyresintékterna 6kade till 142,5 (117,3) mkr. Fastighetskost-
naderna uppgick till 47,8 (40,2) mkr. Férvaltningsresultatet
okade till 73,7 (55,9) mkr, en 6kning med 31,9 procent. Det
forbattrade forvaltningsresultatet ar hanforligt till gjorda for-
varv under 2022 i Nykdéping och Uppsala. Utdver detta for-
battras resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag om
271 (-0,2) mkr som féljd av sdlda bostadsrétter. Orealiserad
vardeférandring forvaltningsfastigheter och rantederivat
uppgick till -301,6 (200,5) mkr. Resultat fore skatt uppgick
till -227,8 (256,4) mkr eller -1,38 (1,55) kr/aktie och efter skatt
till -187,4 (199,7) mkr eller -1,14 (1,21) kr/aktie.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid deldrsperiodens utgang omfattar koncernens fastighets-
innehav 75 (69) fastigheter i Stockholmsregionen och Malar-
dalen, varav 63 (59) fastigheter ar bostadsfastigheter, 10 (8)
fastigheter &r samhallsfastigheter och 2 (2) projektfastig-
heter. Uthyrningsbar area ar 303 300 (267 700) kvm inne-
hallande 3 971 (3 479) bostader och 422 (353) lokaler.
Vakansgraden for bostader och lokaler &r fortsatt mycket
1&g, 0,21 procent fér bostédder och 0,55 procent for lokaler
vid rapportperiodens utgang.

Investeringar och férsaljningar

Kallberga Nynashamn

Heba har under oktober 2021 tecknat avtal med bolag kon-
trollerat av MAMA Management AB avseende férvarv av
hyreslagenheter i Kallberga Nyndshamn. Affaren genomférs
som en sa kallad forward funding affar dér Heba férvarvar
aktierna i bolaget som tecknar ett totalentreprenadkontrakt.
Fastigheterna bestar av 123 hyresratter. Tilltrade har skett
under november 2022. Upphandling av entreprenader pagar.
Planerad produktionsstart under 2023 och fardigstallande
under 2025. Nedlagda kostnader uppgar till 67,3 mkr varav
9,9 mkr under forsta kvartalet 2023. Investeringen berdknas
uppga till cirka 357 mkr.

Enképing

Heba har under juni 2021 tecknat avtal med Bergsundetgrup-
pen avseende férvary av tva bostadsfastigheter i Enkdping.
Affaren genomfdrs som en sa kallad forward funding affar
dar Heba forvarvar aktierna i bolaget som tecknar ett total-
entreprenadkontrakt med Lindbacks Bygg AB. Bostadsfas-
tigheterna bestar av totalt 154 hyresratter. Det tidigare pla-
nerade trygghetsboendet ersatts till hyresratter. Tilltrade har
skett under november 2021 och under december manad 2021
har projektet byggstartat. Planerat fardigstallande till kvartal
tre 2023. Nedlagda kostnader uppgar till 267,5 mkr varav 8,2
mkr under forsta kvartalet 2023. Investeringen beraknas
uppga till cirka 321 mkr.
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Norrtalje Hamn

Heba har under juni 2019 tecknat avtal med Magnolia
Bostader om uppférande av 83 hyresldgenheter och ett
aldreboende med 84 ldgenheter och 55 parkeringsplatser
i Norrtélje Hamn. Affaren genomférs som en sa kallad for-
ward funding affar dar Heba férvarvade aktierna i bolaget
under augusti 2019. Fardigstallande av totalentreprenaden
har skett i juni 2022. Nedlagda kostnader uppgar till

476,2 mkr, varav 0,6 mkr under forsta kvartalet 2023.
Investeringen berédknas totalt uppga till cirka 484 mkr.

Ovriga investeringar
Ovriga nyinvesteringar uppgar till 8,3 (4,3) mkr.

| vérdehodjande dtgérder i dvriga fastigheter har under
perioden investerats 58,8 (94,8) mkr.

Den totala investeringen i forvaltningsfastigheter under
foérsta kvartalet 2022 uppgar till 85,8 (115,6) mkt.

| évriga anldggningstillgangar har under perioden
investerats 0,5 (2,8) mkr.
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Samarbeten

Bredang

| februari 2020 tecknades samarbetsavtal med Ake Sundvall
Byggnads AB avseende ett bostadsrattsprojekt i Bredang.
De cirka 200 bostadsratterna kommer att vara férdelade i tre
punkthus om totalt cirka 10 000 kvm BOA/LOA. Projektet
byggstartades under kvartal fyra 2020. Genom avtalet dger
parterna 50 procent vardera av projektet. Investeringen
berdknas totalt uppga till cirka 500 mkr. Under kvartal ett
2023 har inflyttning skett i det férsta huset om 72 bostads-
ratter vilket har genererat 27,7 mkr i resultateffekt fran andel
i gemensamt styrda foéretag. Hela projektet kommer fardig-
stallas under 2023.

Uppsala

| september 2020 tecknades samarbetsavtal med Ake Sund-
vall Byggnads AB avseende ett hyresratts- och bostadsratts-
projekt i Uppsala. Projektet byggstartades under kvartal tva
2021. Kvarteret bestdendes av fyra byggnader kommer fardig-
stallas under varen 2023 varav en byggnad om 42 ldgenheter
ar bostadsratter. Ovriga tre byggnader ar hyresfastigheter.
Genom avtalet ager parterna 50 procent vardera av projektet.
Investeringen ber&dknas totalt uppga till cirka 376 mkr.

Varbergstoppen

| oktober 2020 tecknades samarbetsavtal med Ake Sundvall
Byggnads AB avseende ett bostadsrattsprojekt i Varbergs-
toppen. Bostadsrattsprojektet om 300 lagenheter kommer
att vara fordelade i tva fastigheter. Projektet byggstartades
under kvartal tva 2021. Genom avtalet dger parterna 50 pro-
cent vardera av projektet. Investeringen beraknas totalt
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uppga till cirka 600 mkr och kommer fardigstallas under
2024 respektive 2025.

Framtidens Stora Skéndal (se bild)

| november 2020 tecknades samarbetsavtal med Ake Sund-
vall Byggnads AB avseende att bygga 600 bostader i Fram-
tidens Stora Skéndal, etapp 2a. Bostadsprojektet ar uppdelat
i 260 hyresratter och 340 bostadsratter. Genom avtalet dger
parterna 50 procent vardera av projektet. Investeringen
beréknas totalt uppga till cirka 2 mdkr.

Skédrgardsskogen Skarpnick

| september 2021 tecknades samarbetsavtal med Ake Sund-
vall Byggnads AB avseende ett bostadsrattsprojekt om cirka
100 ldgenheter i Skargardsskogen, Skarpnack. Genom avta-
let dger parterna 50 procent vardera av projektet. Investe-
ringen beréknas totalt uppga till cirka 250 mkr.
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Fastighetsvardering

Enligt utférda varderingar har fastigheterna per 31 mars 2023
ett marknadsvarde om 15 535,3 mkr jamfért med 15 718,2 mkr
vid féregdende arsskifte. En tredjedel av koncernens samt-
liga fastigheter, exklusive fastigheter under pagaende reno-
vering samt projektfastigheter i tidiga skeden, har externvér-
derats och dar med 50 procent vardera av Savills Sweden AB
samt Novier Real Estate AB. Fastigheter under pdgdende
renovering samt projektfastigheter i tidigare skeden har
internvarderats. Samtliga fastigheter &r klassificerade i niva 3
enligt IFRS 13, det vill sédga att vardet baseras pa en analys av
varje fastighets status och hyres- och marknadssituation.

Tillvigagangssitt

Heba har beslutat att vid varje I6pande kvartalsbokslut intern-
vardera tva tredjedelar av fastighetsbestdndet och externvar-
dera en tredjedel av fastighetsbestandet. Vid arsbokslutet
externvarderas koncernens samtliga fastigheter exklusive
ovan namnda undantag. Som huvudmetod vid varderingen
har en s& kallad kassaflddesanalys anvants dar ett kalkylmas-
sigt framtida driftnetto berdknas under en fem-tioarig kalkyl-
period med hansyn tagen till nuvardet av ett bedémt mark-
nadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven ar
individuella per fastighet beroende pa analys av genomférda
transaktioner och fastigheternas marknadsposition. Jamfo-
relse och analys har dven gjorts av genomférda kdp av fastig-
heter inom respektive delmarknad. Avkastningskraven pa
samhaéllsfastigheter stracker sig fran 3,6 till 4,1 procent.
Avkastningskraven pa bostadsfastigheter stracker sig fran

1,9 procent i Innerstaden till 4,0 procent pa nyproduktion i
Nykoping. Vardeférandringen totalt under januari-mars upp-
gick till -1,7 (0,6) procent. Vardeférandringen beror framst pa
1&g transaktionsniva och hdégre avkastningskrav pa bostads-
fastigheter i Stockholmsregionen.

Foérvaltningsfastigheternas bokférda varde har féorandrats
enligt féljande:

2023 2022 2022
Forvaltningsfastigheter (mkr) jan-mar jan-mar jan-dec
Bokfort véarde vid periodens bérjan 15718,2 14673,1 14 673,1
Forvarv och nybyggnation 27,0 20,8 1350,8
Investeringar i befintliga fastigheter 58,8 94,8 297,6
Forsaljningar - - -
Véardefoérandring -268,7 89,7 -603,3
Bokfért varde vid periodens slut 15535,3 14 878,4 15718,2

Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 37,6 (446,9) mkr. Det egna
kapitalet uppgick till 7 0371 (7 692,5) mkr motsvarande en
soliditet om 42,8 (47,7) procent. Belaningsgraden uppgar till
48,0 (43,0) procent och nettobeldningsgraden till 48,8 (41,1)
procent.

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten efter for-
andringar i rérelsekapital uppgick till 86,8 (30,5) mkr. Rante-
barande skulder 6kade till 7 458,0 (6 403,0) mkr, varav
0,0 (0,0) mkr utgdr utnyttjad del av checkrakningskredit om
140,0 (140,0) mkr och 1525,0 (2 750,0) mkr |6per med rorlig
ranta.
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Heba har ett féretagscertifikatprogram med en beloppsram
om 4 000 mkr. Per deldrsperiodens utgang har Heba ute-
staende certifikat om 403,0 (1360,0) mkr. Heba har alltid
likviditet eller outnyttjade kreditl6ften, som vid forfall tacker
utestaende certifikat.

Den genomsnittliga réntan uppgick vid delarsperiodens
utgang till 2,46 (1,05) procent. Outnyttjade kreditldéften
uppgar till 1630,0 (2 040,0) mkr, varav 140,0 (140,0) mkr
utgdr outnyttjad del av checkkredit.

Skulder i utlandsk valuta féreligger ej.

Stillda sdkerheter och borgensataganden

Stallda sakerheter for rantebarande skulder uppgick till

4 9771 (3 260,6) mkr. Moderbolaget har borgensataganden
for kreditfaciliteter om 400 mkr avseende ett bostadsprojekt
i Bredang, 500 mkr avseende ett bostadsprojekt i Varbergs-
toppen samt 232 mkr avseende ett bostadsprojekt i Uppsala.
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Rantebindningsstruktur
Rantebindningsstrukturen samt medelrantor per 31 mars
2023 framgar av nedanstdende tabell.

Réantebindningsstruktur 2023-03-31

Volym Snittranta Andel
Loptid (mkr) (procent) (procent)
<1lar 1795,0 5,56 24
1-2ar 1250,0 0,44 17
2-3ar 2300,0 1,91 31
3-4ar 200,0 1,07 3
4-5 ar 500,0 1,71 7
5-6ar 150,0 1,30 2
6-7 ar 480,0 1,11 6
7-8ar 100,0 1,29 1
8-9ar 683,0 2,16 9
9-10 ar - - -
Summa 7 458,0 2,46 100

| snittrantan fér perioden 13ar ingar dven marginalen fér den
rorliga delen av skuldportfoljen i de fall rantan bundits med
hjalp av réantederivat, vilka handlas utan marginal.

| syfte att rantesakra rantebérande skulder som I6per med
rorlig rénta har Heba vid delarsrapportens utgang tecknat
ranteswappar om totalt 4 250,0 (2 050,0) mkr med forfall
frdn 2023 till 2029. Heba har dven tecknat réanteswappar med
framtida startdatum om totalt 300 mkr med start 2025.

Réantederivaten upptas till verkligt varde vid varje kvartals-
bokslut och férandringen redovisas i rapport dver total-
resultat. Per 31 mars uppgick derivatens verkliga varde till
194,9 (111,8) mkr.

Samtliga rantederivat varderas utifran officiella marknads-
noteringar och enligt vedertagna berakningsmetoder och
derivaten &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Kvittning fér
samtliga derivat finns i ISDA-avtal som ger ratt att kvitta for-
dran mot skuld till samma motpart. Heba beddmer att det
inte finns nagra vasentliga skillnader mellan verkligt varde
och bokfért varde avseende finansiella instrument féorutom
rantebarande skulder dar verkligt varde 6verstiger bokfort
varde med 30,0 mkr.

Belaningsgrad och genomsnittlig rénta pa fastighetslan (%)
jan-mar

50 5

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Il Belaningsgrad (%) == Genomsnittlig ranta pa fastighetslan (%)

Kapitalbindningsstruktur
Kapitalbindningsstrukturen fér Hebas fastighetslan per
31 mars 2023 framgar av nedanstdende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2023-03-31

Kreditavtal Utnyttjat
Loptid (mkr) (mkr)
Certifikatprogram 4000,0 403,0
<1lar 1942,0 1802,0
1-2ar 1616,0 976,0
2-3ar 1950,0 1300,0
3-4ar 400,0 200,0
4-5ar - -
5-6 ar 440,0 440,0
6-7 ar 970,3 970,3
7-8 ar 500,0 500,0
8-9ar 683,0 683,0
9-10 ar 183,7 183,7
Summa 12685,0 7 458,0

Laneportféljens genomsnittliga kapitalbindningstid, inklusive
|aneldften, var 3,9 (4,3) ar och den genomsnittliga rante-
bindningstiden var 3,0 (3,6) ar.
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Rating

Under forsta kvartalet 2023 erho6ll Heba en long-term issuer
credit rating med betyget BBB, Negative outlook, av Nordic
Credit Rating. Detta &r en féréandring fran Hebas tidigare
ratingbetyg BBB+, Negative outlook.

MTN-program fér utgivning av obligationer

och grént ramverk

I januari 2021 upprattade Heba ett obligationsprogram (MTN,
medium term notes program) med en beloppsram om 2 000
mkr och lanserade samtidigt ett ramverk fér grén finansie-
ring. | januari 2022 utékade Heba det befintliga obligations-
programmet till en total beloppsram om 5 000 mkr. MTN-
programmet innebéar att Heba har mojlighet att ge ut obliga-
tioner pa kapitalmarknaden och det gréna ramverket ger
dessutom Heba méjligheten att ge ut gréna obligationer
samt certifikat.
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Leasingskuld

Hebas tomtrattsavtal utgdr de vasentligaste leasingavtalen
dar Heba ar leasetagare. Det finns dven ett mindre antal
leasingavtal av ringa omfattning och avser framst kontors-
inventarier. Redovisade nyttjanderattstillgangar har dsatts
samma varde som den redovisade leasingskulden vid éver-
gangen till den nya leasingstandarden. Per 31 mars 2023
uppgar leasingskulden fér tomtréatter till 156,7 mkr. Denna ar
berdknad enligt en genomsnittlig marginell réanta om 3 pro-
cent. Kostnaden fér tomtrattsavgalder redovisas som en
finansiell kostnad till foljd av att tomtrattsavtalen ar eviga
och darigenom sker ingen amortering av leasingskulden
utan hela betalningen utgoér réantebetalning.

Vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer

Hyresintakter

Av Hebas totala hyresintakter kommer nastan 73 procent
frdn bostadshyresgéster. Vakansgraden ar mycket l1dg och
hyrorna ar férhallandevis sakra och férutsagbara. Samtliga
Hebas fastigheter ar beldgna i Stockholmsregionen och
Mélardalen och ligger i attraktiva omraden med mycket
god efterfragan.

Driftskostnad

Hebas enskilt storsta driftskostnadspost ar varmekostnaden.
Overvagande del av fastighetsbestadndet &r anslutet till fjarr-
varmenatet. Totalt elva fastigheter anvander bergvarme som
huvudsaklig varmekalla. Heba bedriver ett aktivt arbete med
att minska energianvandningen i fastighetsbestandet men
uppvarmningskostnaden kan variera ar fran ar beroende

pa vaderlek och energipris.

Marknadsvarde

Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat
beroende pa konjunktur och réntelage. En halv procent-
enhets sankning av direktavkastningskravet i relation till
varderingens normaliserade driftnetto innebar att marknads-
vardet stiger med mer an 3,1 mdkr. En halv procentenhets
héjning innebéar att marknadsvardet sjunker med mer an

2,2 mdkr.

Finanspolicy

Hebas finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna ska
hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument
som far anvandas. Heba har en férhallandevis 1&g beldnings-
grad. Den réntebarande upplaningen medfér dock att kon-
cernen exponeras for bland annat ranterisk. Med ranterisk
avses risken for negativ paverkan pa koncernens resultat och
kassafloden till féljd av férandringar i marknadsrantan. Hur
snabbt en varaktig férandring i radntenivaerna far genomslag
pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens réantebind-
ningstid. For att begransa effekterna av ranteférandringar
har cirka 76 procent av det totala lanebeloppet rantesakrats
pa mer an ett ar. Heba arbetar kontinuerligt med upplaning-
ens forfallostruktur i syfte att bindningstider och kép av
rantederivat optimeras med hansyn till foérvantad réante-
utveckling sa att goda lanevillkor uppnas. Hebas kortfristiga

rantebarande skuld om 2,2 mdkr bestar av 403 mkr certifikat,

900 mkr obligation samt 902 mkr banklan. Bolaget avser
refinansiera hela denna skuld varav 450 mkr refinansierats
under april 2023. Vid behov kan skulden sé&kras upp av
bolagets laneléften om 2,2 mdkr.

Kriget i Ukraina

| slutet av februari 2022 paboérjade Ryssland en invasion av
Ukraina. Kriget i Ukraina paverkar projekt med dkade kost-
nader och risk fér férseningar. Aven energipriser och rante-
kostnader pdverkas. Med Hebas starka finansiella stallning
och stabila projektportfélj &r var beddémning att bolagets
|dnsamhet inte ska paverkas vasentligt av kriget i Ukraina
under 2023.
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Redovisningsprinciper

Heba foljer de av EU antagna International Financial
Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC).

Denna deldrsrapport &r upprattad enligt IAS 34 Delarsrap-
portering och arsredovisningslagen. Redovisningsprinciper
som tilldmpats fér koncernen och moderbolaget dverens-
stdmmer med de redovisningsprinciper som anvandes vid
upprattandet av den senaste arsredovisningen.

Heba féljer Esmas riktlinjer fran den 3 juli 2016 om alterna-
tiva nyckeltal. Riktlinjerna omfattar finansiella nyckeltal som
inte definieras i IFRS. Utgangspunkten fér lamnade alterna-
tiva nyckeltal ar att de anvands av féretagsledningen for att
beddma den finansiella utvecklingen och dérmed beddms ge
analytiker och andra intressenter vardefull information.
Utrdkningen av alternativa nyckeltal finns tillgdnglig pa
Hebas hemsida, www.hebafast.se
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Hebaaktien

Hebas B-aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm AB, MidCap.
Uppgift om antal aktiedgare och de tio stdrsta aktiedgarna
finns tillgdnglig pd Hebas hemsida, www.hebafast.se

Utdelning

For verksamhetsaret 2022 foreslar styrelsen en utdelning om
0,45 kr per aktie. Utdelningen motsvarar en direktavkastning
om cirka 1,2 procent baserat pa bérskursen den 31 december
2022. Beslutar drsstdmman i enlighet med styrelsens férslag
beradknas utdelningen betalas ut den 4 maj 2023 med
avstamningsdag den 28 april 2023.

Vardeutveckling aktiekurs 2017-2023 (kr)

jan-mar

80
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Agarstruktur
Antal
Totalt antal Totalt antal Kapital roster
Namn A-aktier B-aktier (%) (%)
SBB Industricentralen
Holding AB 38548723 23,4 12,5
Ericsson, Charlotte 1988320 8628744 6,4 9,2
Vogel, Johan 1797 600 7994 080 59 8,4
Vogel, Anna 1797 600 7 962 080 5,9 8,4
Holmbergh, Christina 1848320 7 819 608 5,9 8,5
Eriksson, Anders 1828320 6741846 52 8,1
Harnblad, Birgitta Maria 2060640 6 059 936 4,9 8,6
Ericsson, Ulf 6 300 000 3,8 2,0
Spiltan Aktiefond Stabil 4903671 3,0 1,6
Maria Sundstrém 635 680 2890000 2,1 3,0
Totalt, storsta aktiedgarna 11 956 480 97 848 688 66,5 70,4
Andra aktiedgare 4024 160 51290672 33,5 29,6
Totalt 15980640 149139 360 100,0 100,0

Substansvarde (NAV) per aktie (kr)

jan-mar

60
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Hallbarhet

Hallbarhet aterspeglas i allt Heba goér, idag och for framtiden
med utgangspunkt i vart arbetsgivaransvar, samhéllsansvar
och miljdansvar. Hallbarhetsarbetet ska sakerstalla att Heba
uppnar sina langsiktiga mal i linje med FN:s globala mal fér
hallbar utveckling. Att framtidssakra verksamheten gar hand
i hand med framgangsrikt féoretagande.

Var organisation

Vara medarbetare &r var viktigaste resurs. Att var och en av
vara medarbetare kan utvecklas och ma bra ar hallbart och
langsiktigt. Heba arbetar aktivt for att vara en jamstalld och
inkluderande arbetsplats som skapar férutsattningar for ett
hallbart och kundnéra féretag. Var arbetsmiljo ska vara trygg
ur ett fysiskt, psykiskt sdval som socialt perspektiv. Heba
arbetar proaktivt for att undvika arbetsrelaterade olyckor,
ohalsa och for att forebygga risker.

Var roll i samhéllet

Var roll i samhallet handlar om att Hebas verksamhet bedrivs
pa ett etiskt, socialt och miljdmassigt korrekt satt. Heba
erbjuder mojlighet till ett tryggt och &ndamalsenligt boende
for manniskor i olika aldrar och med varierande vard- eller
servicebehov. Vi gor dven samhallsinsatser i form av att sam-
arbeta med och ge bidrag till organisationer som stéttar och
hjalper utsatta grupper.

Var miljé

Hebas langsiktiga hallbarhetsmal &r att férvaltningen ska vara
klimatneutral senast ar 2030 och hela verksamheten senast ar
2045. Heba star bakom Parisavtalets 1,5-gradersmal och den
viktigaste komponenten for att na dit ar att begrénsa var
verksamhets indirekta utslapp. Viktigt &r ocksa att férbereda

verksamheten f&r olika scenarion orsakade av klimatpaverkan.

Minskning av energianvandning, graddagskorrigerad

kWh/kvm
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60 Utfall helar 2022

- M 86 kwh

2018 2019 2020 2021 2022

Forsta kvartalet

Na&r vi pratar om klimatpaverkan delar vi upp det i tre huvud-
omraden; det vi l6pande anvédnder sa som energi, det avfall
vi ger upphov till badde fran vara hyresgéaster och i projekt,
och det vi satter in, sa som material- och produktval frémst
i nyproduktion och vid renovering. For att pa sikt fa en helt
klimatneutral verksamhet arbetar vi metodiskt med att
minimera, férbattra och paverka. Vi kan inte uppna klimat-
neutralitet pa egen hand utan behdéver tillsammans med
leverantdrer, samarbetspartners, hyresgaster och andra
intressenter ha ett ndra samarbete - varfér paverkan ar en
av vara viktigaste prioriteringar. Var roll &r att férutom det

vi sjalva har radighet 6ver, dven bidra till en hallbar utveckling

i flera delar av kedjan och bjuder in till samtal, utbildning och
kompetensutvaxling.

Under arets férsta kvartal har vi fortsatt arbetet med att
minska var energianvandning. Granskningen av de tva
storsta leverantdrerna pagar, med utgadngspunkt i upp-
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férandekoden fér leverantdrer framtagen av Fastighets-
&dgarna. Vi behdver sakerstélla att vara leverantdrskedjor &r
hallbara och att inga brott mot ménskliga rattigheter fore-
kommer. Revisionen stracker sig fram till maj 2023.

Som en del i att sakerstalla organisationens utveckling
startade Heba under 2022 ett utbildningsprogram som I6per
vidare under 2023. | programmet tar vi vara pa den kompe-
tens som finns inom Heba och sprider kunskapen till hela
organisationen. Tillféllena under arets férsta manader har
handlat om var digitala tvilling och var boendeapp samt
energiuppféljning.

Heba har tillsammans med entreprendren Husab ett
gemensamt pilotprojekt dar vi renoverar fastigheten Penn-
teckningen i Johanneshov, med minskad klimatpaverkan i
fokus. Under kvartalet har de nya mer hallbara kéken borjat
monteras.

Under kvartalet hade Heba den &rliga revisionen av led-
ningssystemet enligt ISO 14001 och 9001, som sakerstéller
att vart arbete stédndigt forbattras och uppfyller kraven for
att bibehalla var certifiering.

Att minska var klimatpaverkan &r ett av vara hégst priori-
terade mal och fér att pa sikt na netto-noll &r bio-CCS en
avgorande faktor. Under kvartal fyra 2022 skrev vi en avsikts-
forklaring med Stockholm Exergi om att i framtiden képa
negativa utslapp. Under kvartal ett 2023 har vi, tillsammans
med andra aktoérer haft dialoger kring hur den framtida
rapporteringen av negativa utslapp ska ske.
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Moderbolaget

Hyresintékterna i moderbolaget uppgick till 59,9 (55,9) mkr
och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde
-14,9 (305,1) mkr.

Héndelser efter delarsperiodens
utgang

Inga handelser efter delarsperiodens utgang att rapportera.

Kv1

Prognos 2023

Foérvaltningsresultatet for 2023 beddms bli battre jamfort
med férvaltningsresultatet for 2022.

Informationen i denna deldrsrapport &r sadan som Heba
Fastighets AB ska offentligg6ra enligt lagen om véarde-
pappersmarknaden. Informationen ldmnades for offentlig-
gorande per dagens datum.

Stockholm den 25 april 2023

Heba Fastighets AB (publ)

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor
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Heba vaxer i Nykdping

| oktober 2022 tilltradde Heba fastigheten Lidret som rymmer 83 nyproducerade
hyresbostader med centralt lage i Nykdéping. En manad tidigare, i september,
tilltradde Heba fastigheten Jakten med 104 nyproducerade hyresbostader.

Bada fastigheterna var fullt uthyrda vid slutet av 2022.
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Rapport 6ver totalresultat, koncernen

2023 2022 2022
mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Hyresintakter 142,5 117,3 509,9
Fastighetskostnader
Driftskostnader -45,0 -38,0 -137.8
Underhallskostnader -1,0 -0,8 -3,6
Fastighetsskatt -1,7 -1,4 -6,8
Driftséverskott 94,8 77,1 361,7
Central administration -9,2 -9,4 -38,2
Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag 27,1 -0,2 -1,2
Finansiella intakter 7,3 5,0 24,6
Réantekostnader -45,1 -15,4 -103,9
Rantekostnader leasing -1,2 -1,2 -4,7
Forvaltningsresultat 73,7 55,9 238,3
Resultat fastighetsforsaljning - - -0,1
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -268,7 89,7 -603,3
Vardeférandring rantederivat -32,9 110,8 226,8
Resultat fore skatt -227,8 256,4 -138,3
Aktuell skatt - - -0,2
Uppskjuten skatt 40,4 -56,7 2,3
Periodens resultat -187,4 199,7 -136,2
Avrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat for perioden -187,4 199,7 -136,2
Data per aktie
Resultat efter skatt, krl) -1,14 1,21 -0,82
Utdelning (2023 forslag), kr 0,80 0,45
Total utdelning (2023 forslag), Kkr 74 304

1 Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella stamaktier fdrekommer.

Innehav utan bestdmmande inflytande saknas.
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Rapport 6ver finansiell stallning i sammandrag, koncernen

2023 2022 2022
mkr 31mar 31mar 31dec
TILLGANGAR
Immateriella anldaggningstillgdngar 6,1 6,6 6,4
Forvaltningsfastigheter 15535,3 14 878,4 15718,2
Nyttjanderattstillgang 156,7 157,5 156,7
Materiella anldggningstillgdngar &5 7,2 7,1
Andelar i gemensamt styrda féretag 28,1 0,5 20,3
Finansiella anldggningstillgangar 417,5 440,4 412,1
Andra langfristiga vardepappersinnehav 25,2 25,1 25,2
Rantederivat 194,9 111,8 227,8
Omeséttningstillgdngar 41,5 64,1 81,6
Likvida medel 37,6 446,9 100,8
Summa tillgangar 16 449,5 16 138,5 16 756,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7037,1 7692,5 7 224,5
Langfristiga rantebarande skulder G2.5880) 4843,0 5803,0
Uppskjuten skatteskuld 1669,2 1766,8 1709,6
Leasingskuld 156,7 157,5 156,7
Kortfristiga rantebarande skulder 2205,0 1560,0 1732,0
Ovriga kortfristiga skulder 128,5 118,7 130,3
Summa skulder 9412,4 8446,0 9547,6
Summa eget kapital och skulder 16 449,5 16 138,5 16 756,2

Rapport 6ver férandringar i eget kapital, koncernen

Ovrigt tillskjutet

Balanserade

Totalt eget kapital
hanfdrligt till moder-

mkr Aktiekapital kapital vinstmedel foretagets agare
Ingdende balans 2022-01-01 34,4 6,9 7451,5 7492,8
Periodens totalresultat 199,7 199,7
Utgaende balans 2022-03-31 34,4 6,9 7 651,2 7692,5
Ingaende balans 2022-04-01 34,4 6,9 7651,2 7692,5
Periodens totalresultat -335,9 -335,9
Transaktion med dgare

Utdelning -132,1 -132,1
Utgaende balans 2022-12-31 34,4 6,9 7 183,2 7 224,5
Ingdende balans 2023-01-01 34,4 6,9 7183,2 7224,5
Periodens totalresultat -187,4 -187,4
Utgaende balans 2023-03-31 34,4 6,9 6995,8 7037,1
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Kassaflodesanalys i sammandrag, koncernen

2023 2022 2022
mkr jan-mar jan-mar jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftséverskott 94,8 77,1 361,7
Central administration -9,2 -9,3 -38,2
Justeringar fér évriga poster som inte ingar i kassaflédet 7,3 0,3 1,8
Erhallen utdelning Brandkontoret = - 1,2
Erhallna réntor 0,4 0,0 5,9
Betalda finansiella kostnader -42,7 -18,2 -109,3
Betald skatt 2,1 0,1 -0,1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital 52,7 50,0 223,0
Forandring av rorelsekapital 34,1 -19,5 -26,4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 86,8 30,5 196,6
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -85,8 -115,6 -1648,4
Investering i finansiella tillgangar - -0,5 -0,2
Ovriga investeringar -0,6 -2,8 -6,3
Forsaljning forvaltningsfastigheter - - -0,1
Forsaljning av évriga anldggningstillgangar 0,9 0,6 2,4
Kassafldéde fran investeringsverksamheten -85,5 -118,4 -1652,6
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 560,0 898,0 3985,0
Amortering av lan -637,0 -520,0 -2475,0
Férandring av langfristiga fordringar -7,5 -2,1 20,1
Erhallen utdelning fran intresseféretag 20,0 - -
Utbetald utdelning - - -132,1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -64,5 375,9 1398,0
Periodens kassafléde -63,2 288,1 -58,0
Likvida medel vid periodens borjan 100,8 158,8 158,8

Likvida medel vid periodens slut 37,6 446,9 100,8
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Segmentsrapportering, koncernen

Januari-mars 2023 Stockholm
mkr Innerstaden narférort Nordvast Nordost Sydvast Sydost Koncernen
Hyresintakter 14,0 48,1 4,2 21,4 46,8 8,0 142,5
Fastighetskostnader -4,2 -19,1 -1,5 -7,3 -13,1 -2,5 -47,7
Driftséverskott 9,8 29,0 2,7 14,1 33,7 5,5 94,8
Forvaltningsfastigheter, bokfért varde 1903,4 5386,2 985,9 4580,9 22535 425,4 15535,3
Januari-mars 2022 Stockholm
mkr Innerstaden narférort Nordvast Nordost Sydvast Sydost Koncernen
Hyresintakter 13,5 45,9 0,8 36,9 20,2 - 117,3
Fastighetskostnader -4,0 -18,4 -0,4 -10,1 -7,3 - -40,2
Driftséverskott 9,5 27,5 0,4 26,8 12,9 0 77,1
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 1932,0 5588,1 153,9 4915,4 2289,0 0 14 878,4
Koncernens driftséverskott enligt ovan éverensstémmer Fran 1januari 2022 har omradessegmenten justerats bade
med redovisat driftsdverskott i rapport dver totalresultat. var galler namn samt fastighetsindelning. Justeringen har
Skillnaden mellan driftséverskott 94,8 (77,1) mkr och resultat gjorts for att spegla att Heba numera ager fastigheter utan-
fore skatt -227,8 (256,4) mkr bestar av central administration for Stockholm med narférorter. Aven jamférelsesiffror fore-
-9,2 (-9,3) mkr, rantekostnad leasing -1,2 (-1,2) mkr, finans- gaende ars kvartal &r omréknade.
netto -37,8 (-10,4) mkr samt resultat fran andelar intresse- Vid uppdelning per fastighetskategori ar férdelningen
foretag -27,1 (-0,2) och vardeférandring -301,5 (200,5) mkr. januari-mars 2023 enligt nedan:
Hebas verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent
fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifrdaga om Bostads- Samhaills-
. ey .. o . mkr fastigheter fastigheter Koncernen
risker och mojligheter beddms ej féreligga. Koncernens
. . . .. e Hyresintakter 115,3 27,2 142,5
interna rapporteringssystem ar uppbyggt for uppféljning :
. o .. . Fastighetskostnader -42,7 -5,0 -47,7
av geografiska omraden. Segmentsredovisningen enligt ovan —
Driftséverskott 72,6 22,2 94,8

Overensstdmmer med den interna rapporteringen till fore-

H Forvaltningsfastigheter,
tagsledningen. bokfért varde 13016,4 2518,9 15535,3
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Nyckeltal, koncernen

2023 2022 2022 2021 2020 2019

jan-mar jan-mar jan-dec jan-mar jan-mar jan-mar
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 302 267 283 254 241 255
Direktavkastning, %1 2,5 2,1 2,3 2,3 2,4 2,5
Hyresintakter per kvm, kr 1890 1752 1802 1679 1594 1552
Fastighetskostnader per kvm, kr 633 601 524 572 542 594
Bokfoért varde per kvm, kr 51279 55232 51344 47 906 46 560 38381
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, mkr2 86,8 30,5 196,6 41,4 61,3 37,9
Investeringar, mkr 86,3 118,4 1648,4 121,4 191,2 57,6
Overskottsgrad, %319 66,5 65,7 70,9 65,9 66,0 61,7
Foérvaltningsmarginal, % 4 19 51,7 47,7 46,7 45,6 44,4 41,0
Rantetackningsgrad, ggr > 19 2,6 4,6 3,3 4,3 4,6 4,4
Genomsnittlig rénta pa fastighetslan, %619 2,5 1,1 2,3 1,1 1,3 1,4
Skuldsattningsgrad, ggr 719 1,1 0,8 1,0 0,8 0,6 0,7
Belaningsgrad, %8 19 48,0 43,0 47,9 42,3 34,3 36,2
Nettobelaningsgrad, %9 19 20) 48,8 41,1 48,3 42,0 35,8 38,3
Soliditet, %1019 42,8 47,7 43,1 47,4 51,9 49,3
Avkastning eget kapital, % 11 19 -10,5 10,5 -1,9 6,9 3,5 7.6
Avkastning totalt kapital, %1219 -4,4 6,9 -0,2 4,5 2,8 52
Data per aktie 21
Resultat efter skatt, kr 1321 -1,14 1,21 -0,82 0,64 0,29 0,57
Kassaflode, kr 1419 21) 0,53 0,19 1,19 0,25 0,37 0,23
Eget kapital, kr 151921 42,62 46,59 43,75 37,74 33,64 30,08
Substansvéarde (NAV), kr 161921 51,55 56,61 52,73 46,60 41,44 37,61
Borskurs, kr17)21) 28,50 75,80 36,30 57,75 41,90 35,88
Fastigheternas bokférda varde, kr 18) 19 21) 94,09 90,11 95,19 74,02 62,79 59,40
Antal aktier vid periodens slut, tusental 21 165120 165120 165120 165120 165120 165120
Genomsnittligt antal aktier, tusental 21 165 120 165120 165120 165 120 165 120 165 120
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Definitioner

b}

2)

3)
4
5)
6)
)

8)
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15

16

17,
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20

21

Driftséverskott i férhallande till fastigheternas bokférda varde vid periodens
utgang.

Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for betalt rantenetto och poster
som inte ingar i kassaflddet och efter férandringar i rorelsekapitalet.
Driftséverskott i relation till hyresintakter.

Forvaltningsresultatet i relation till hyresintakter.

Forvaltningsresultat med tilldgg for rantekostnader i relation till rantekostnader.
Fastighetslanens genomsnittliga réntesats per bokslutsdagen.

Réntebarande skulder i relation till synligt eget kapital vid periodens utgang.
Réntebarande skulder i férhallande till fastigheternas bokférda varde vid
periodens utgang.

Rantebarande skulder inklusive leasingskulder samt beslutad utdelning minskat
med likvida medel i férhallande till fastigheternas bokférda vérde vid periodens
utgang.

Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens utgang.
Resultatet efter skatt i procent av genomsnittligt synligt eget kapital.

Resultat fore skatt exkl jamférelsestérande poster plus rantekostnader i relation
till genomsnittlig balansomslutning.

Periodens resultat i férhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.
Kassafldde fran den I6pande verksamheten i férhallande till genomsnittligt antal
aktier under perioden.

Eget kapital i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

Eget kapital med tilldgg av rantederivat och uppskjuten skatteskuld i férhal-
lande till antalet aktier vid periodens utgang.

Bérskurs vid periodens utgang

Fastigheternas bokférda vérde i forhallande till antalet aktier vid periodens
utgang

Utrakning av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa Hebas hemisda,
www.hebafast.se

Nyckeltalet ej tillampligt for 2018.

Omrékning har skett under juni 2022 till féljd av genomford aktiesplit 2:1.
Antalet aktier tidigare perioder har justerats.
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Moderbolagets resultatrakning

2023 2022 2022
mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Hyresintakter 59,9 55,9 231,4
Fastighetskostnader
Driftskostnader -25,7 -22,7 -85,2
Underhallskostnader -1,3 -1,0 -39
Fastighetsskatt -1,0 -0,9 -39
Tomtrattsavgalder -0,6 -0,7 -2,4
Driftséverskott 31,3 30,6 136,0
Avskrivningar pa fastigheter -6,6 -6,2 -25,5
Bruttoresultat 24,7 24,4 110,6
Central administration -9,2 -9,2 -38,5
Finansiella intakter 26,5 14,7 78,9
Rantekostnader -24,1 -11,9 -72,7
Vardeférandring derivatinstrument -32,9 110,8 226,8
Resultat efter finansiella poster -14,9 128,8 305,1
Bokslutsdispositioner - - 12,0
Aktuell skatt = - -
Uppskjuten skatt 3,1 -28,3 -77,4
Resultat efter skatt -11,8 100,5 239,7
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2023 2022 2022
mkr 31mar 31mar 31dec
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 6,1 6,6 6,4
Materiella anlaggningstillgéngar 2557,2 24418 2529,2
Finansiella anldggningstillgangar 4052,9 3732,1 4044,7
Derivatinstrument 194,9 111,8 227,8
Kortfristiga fordringar 20,4 334,4 18,0
Likvida medel 37,0 446,3 100,0
Summa tillgangar 6 868,5 7 073,0 6926,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1612,7 1617,5 1624,5
Obeskattade reserver 1,8 1,3 1,8
Avsattningar 234,8 188,7 237,8
Langfristiga skulder 2990,5 3856,3 3504,8
Kortfristiga skulder 2028,7 1409,2 1557,1
Summa skulder 5255,8 5455,5 5301,6
Summa eget kapital och skulder 6 868,5 7 073,0 6926,1
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Granskningsrapport

Heba Fastighets AB (publ) Org nr 556057-3981

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella del-
arsinformationen i sammandrag (delarsrapport) fér Heba
Fastighets AB (publ) per 31 mars 2023 och den tremanaders-
period som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och
verkstallande direktéren som har ansvaret fér att uppratta
och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34
och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slut-
sats om denna delarsrapport grundad pa var dversiktliga
granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning

och omfattning

Vi har utfért var dversiktliga granskning i enlighet med Stan-
dard for dversiktlig granskning International Standard on
Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av
finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revi-
sor. En dversiktlig granskning bestar av att géra forfrag-
ningar, i férsta hand till personer som ar ansvariga foér finan-
siella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga gransknings-
atgarder. En dversiktlig granskning har en annan inriktning

Kv1

och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing, ISA, och god revisionssed i dvrigt har.
De granskningsatgérder som vidtas vid en dversiktlig gransk-
ning goér det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan saker-
het att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en dversiktlig gransk-
ning har darfér inte den sékerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var éversiktliga granskning har det inte kommit
fram ndgra omsténdigheter som ger oss anledning att anse
att deldrsrapporten inte, i allt vésentligt, &r upprattad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisnings-
lagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Stockholm den 25 april 2023
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Kalendarium

Arsstdmma 26 april 2023
Delarsrapport januari-juni 2023 12 juli 2023
Delarsrapport januari-september 2023 25 oktober 2023
Bokslutskommuniké 2023 februari 2024
Arsredovisning 2023 mars 2024
Kontaktpersoner

Patrik Emanuelsson, vd

08-522 547 50, patrik.emanuelsson@hebafast.se
Hanna Franzén, CFO

08-442 44 59, hanna.franzen@hebafast.se

Heba &r en langsiktig och erfaren fastighetsédgare som utvecklar, &ger
och férvaltar bostdder och samhallsfastigheter i Stockholmsregionen och
Malardalen. Genom vart kunnande och engagemang erbjuder vi hallbara
och trygga boenden att trivas i under livets olika faser. Vi skapar varde for
dgare och samhélle genom ndjda hyresgaster, tryggare och attraktivare
bostadsomraden och fértroendefulla partnerskap.

Heba-koncernen omfattar 75 fastigheter, varav 10 samhallsfastigheter.
Antal bostader ar 3 971 och antal lokaler 422. Heba grundades 1952 och
ar sedan 1994 noterat pa Nasdaqg Stockholm AB Nordic Mid Cap.

www.hebafast.se

Heba



