Kvartalet 1 april - 30 juni Perioden 1januari - 30 juni

e Kvartalsresultatet uppgick till -201,6 (163,6) mkr, » Delarets resultat uppgick till -388,6 (363,2) mkr,
vilket motsvarar -1,14 (0,99) kr per aktie. vilket motsvarar -2,35 (2,20) kr per aktie.
e Forvaltningsresultatet uppgick till 88,9 (65,7) mkr, e Forvaltningsresultatet uppgick till 162,6 (121,5) mkr,
vilket &r 35,3 procent battre &n féregaende ar. vilket &r 33,8 procent battre &n féregaende ar.
* Hyresintakterna uppgick till 146,7 (126,0) mkr. * | juni frantraddes tio fastigheter i Hokarangen till ett dver-
» Driftsoverskottet uppgick till 106,5 (92,1) mkr. enskommet fastighetsvarde om 605 mkr. Férsaljningen,
» Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick efter aterféring av uppskjuten skatt, har inte nagon
till -378,7 (56,6) mkr. resultatpaverkan fér Heba.
De'érs ra ppo rt ¢ Heba har under kvartalet fortsatt renoveringen av fastig- ¢ Hyresintakterna uppgick till 289,3 (243,3) mkr.
. . . . heten Pennteckningen i Johanneshov, med klimatpaverkan e Driftsdverskottet uppgick till 201,9 (169,2) mkr.
1 januaril - 30 Jjuni 2023 i fokus dar nu de nya kéken, med 60 procent mindre « Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick
klimatpaverkan, har bérjat monteras. till -647,3 (146,3) mkr.

e Substansvarde (NAV) uppgick till 48,92 (56,55) kr
per aktie vilket motsvarar en minskning med 8,9 procent.
» Vid periodens utgdng har fastighetsbestandet ett varde
om 14 603,1 mkr att jdamféras med 15 543,0 mkr samma
period féregaende ar.

Nyckeltal

2023 2022 2022

IELE] IELET] jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresintakter, mkr 289,3 243,3 509,9
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 294,3 280,1 282,9
Direktavkastning, % 2,8 2,2 2,3
Bokfoért varde per kvm, kr 50071 53918 51344
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, mkr 161,1 129,7 196,6
Investeringar, mkr 186,3 728,9 1648,8
Genomsnittsranta, % 2,58 1,48 2,3
Forvaltningsmarginal % 56,2 50,0 46,7
Belaningsgrad, % 47,7 42,9 47,9
Nettobelaningsgrad, % 48,2 42,8 48,3
Overskottsgrad, % 69,8 69,5 70,9
Data per aktie
Resultat fore skatt, kr -3,24 0,99 -0,84
Resultat efter skatt, kr 2,5 2,20 -0,82
Utdelning, kr 0,45 0,80 0,45
Borskurs den 30 juni, kr 26,60 41,80 36,30
Substansvarde (NAV), kr 48,92 56,55 52,73

|
Kontaktperson
. Patrik Emanuelsson, VD
08-5225 47 50, patrik.emanuelsson@hebafast.se
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Heba levererar med
handlingskraft

Under kvartalet har Heba fortsatt agera proaktivt
for att ge oss sjdlva utrymme att kunna arbeta _ : Y
Idngsiktigt. Tack vare handlingskraft och proaktiva et Heba fortsatter agera
beslut under senaste 1,5 aren har vi skapat bered- . 4 proaktivt och med

skap for att kunna agera snabbt nar konjunkturen . "
vénder. Som ett naturligt steg i var strategi har vi N j handlmgSkraft for att
avtalat om fyra férséljningar, varav en efter delars- ' ge Oss Sja|Va utrym me

periodens utgang. Transaktionerna stirker var T '; att arbeta |§ ngsiktigt.
finansiella stabilitet ytterligare. Heba &r en lang- - i 7 1
siktig aktér och kommer sa fortsitta vara.

De fyra transaktionerna har vi fullbordat pa ett lyckosamt satt
i en tid nar fa transaktioner fullféljs. Fdérsaljningarna starker var
finansiella stallning och ger oss fortsatt stark intjaningsfor-
maga. De omfattar avyttring av 21 fastigheter, 19 inom eget
bestand och tva inom vara samarbetsprojekt, till ett dverens-
kommet fastighetsvarde om 2,5 mdkr. Bestandet i Hokarangen
om tio fastigheter frantréddes under juni och évriga frantrads
under hosten. Mer an halften av fastigheterna som saljs var
ldgavkastande och stod infér stérre renoveringar. Inom Hebas
bestand i regionstéder avyttrar vi nyproduktion i linje med
bokfért varde. Den totala vinsten som genererats i vara JV-
bolag i Bredang och Uppsala motsvarar en vinst om cirka
90 mkr, ett resultat av bostadsrattsforsaljningar och avyttring
av hyresfastigheterna.

Transaktionerna ger en forbattrad beldningsgrad om drygt
6 procentenheter. Vi har genom att agera proaktivt skaffat
oss god uthallighet ifall den ekonomiska marknaden skulle bli
langvarigt osdker. Vi kommer fortsatta vara proaktiva med
siktet att behalla var starka finansiella stallning.

Forvaltningsresultatet landade pa 162,6 mkr en férbattring
med 33,8 procent jamfért med motsvarande period i fjol och
var férvaltningsmarginal landar pa 56,2 procent.

Under kvartalet har vi erhallit vart hdgsta Néjd Kund Index
(NKI) ndgonsin med ett serviceindex pa 85,7 procent och en
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svarsfrekvens dver 76 procent. Vart trygghetsindex nar rekord-
héga 87,4 procent, trots tider d& dad kopplat till gdngkriminali-
tet paverkar oss alla.

Som om ovan inte vore nog nar vi var ladgsta energianvand-
ning nagonsin med 85 kWh/kvm, vilket kdnns mycket bra
kopplat till osékra energikostnader och behovet att minska
koldioxidutslapp.

Med andra ord - Heba levererar!

Omvadrlden

| omvarlden &r det fortsatt ostabilt. Rysslands invasionskrig

i Ukraina fortsatter, inflationen sjunker men langsamt och
centralbankerna fortsatter med rantehdjningar. Innan vi kan
se en stabilisering pa fastighetsmarknaden talar mycket fér
att vi behdver se utkomsten av fastighetskollegors pressade
ekonomiska situation. Min bedémning ar att 2023 kommer
bli ett tufft ar for bade féretag och privatpersoner innan det
boérjar vanda under 2024. Byggandet kommer minska dras-
tiskt. D& ska vi ha i dtanke att det &r bostadsbrist i de flesta
svenska kommuner. Ett nytt investeringsstdd ar nédvandigt
for att inte férsédmra den katastrofdaliga bostadsmarknaden
ytterligare. Detta &r bradskande!

Heba férsta halvaret

Hebas driftéverskott for perioden blev 202 mkr, en forbatt-
ring med 19 procent jdmfért med motsvarande period forra
aret. Okningen av driftéverskottet ar i férsta hand hanforligt
till kraftigt 6kade hyresintakter med 19 procent. Férvaltnings-
resultatet landade pa 162,6 mkr och dar forbattringen jamfort
med motsvarande period i fjol ar hanférligt till bostadsratts-
intdkter som vager upp mot de kraftigt 6kade rantekostna-
derna. Rensat for bostadsrattintakterna ar férvaltningsresul-
tatet -15,5 procent. Tack vare en effektiv organisation med
bra dverskottsgrad och férvaltningsmarginal samt
bostadsrattsintakter kommer vi framat kunna kompensera en
hel del av de dkade rantekostnaderna.

Det sammanlagda marknadsvardet pa bolagets fastigheter
per den 30 juni 2023 uppgick till 14 603,1 mkr vilket kan jdm-
féras med 15 543,0 mkr vid samma tidpunkt férra aret. Bola-
gets fastighetsvarde har sedan arsskiftet minskat med cirka
647,3 mkr eller 4,1 procent. Omkring en (1) procent av detta
ar hanforligt till vardeférandring pa avtalade annu ej fran-
traddda fastigheter. Det gor att vart resultat slutar pad minus
388,6 mkr starkt drivet av den negativa vardeférandringen
om 647,3 mkr. Substansvardet uppgick till 48,92 kr per aktie.

Vi kommer fortsatta

agera proaktivt for att
behalla Hebas starka
finansiella stallning.

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 projektet Alvdansen
i Enkdéping med 154 hyreslagenheter som fardigstalls efter
sommaren och projektet Kallberga i Nyndshamn med 123
hyreslagenheter som beraknas fardigstéallas under 2025.

| partnerskap och samarbeten har ett projekt fardigstallts
under varen, ett blir klart i hést och det tredje projektet
fardigstalls fram till 2025.

Darutdver pagar tva renoveringsprojekt. Det ena &r vart
gréna pilotprojekt Pennteckningen i Johanneshov med
40 hyreslagenheter som fardigstalls under aret. Det andra
projektet &r vara knappt 400 hyreslagenheter i Huddinge
som kommer fardigstallas under 2024.

Sett till avtalat frantréde av tre fastigheter inom vart reno-
veringsprogram kommer vi ha endast cirka 100 ldgenheter i
tva fastigheter kvar att renovera.

Utover detta har vi projekt i planeringsstadiet som endast
kommer starta om ekonomin tillater.
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Finansiering

Vi har under andra kvartalet haft ett fortsatt stort fokus pa
det finansiella. Att i god tid planera vara refinansieringar,
optimering av var derivatportfélj och rantesadkring samt ha
en tydlig plan fér vara korta férfall. Som ett led i detta har vi
under juni manad anvant likvid fran var avyttring i Hékarangen
och aterkdpt en obligation om 350 mkr som hade forfall i
september 2023. Genomsnittsréantan for var upplaning &r
idag 2,58 procent och vi har réntesékrat 86 procent av var
totala réantebarande skuld om 6 970,1 mkr. Vi kommer fort-
satta vidta atgarder som kravs for att behalla var starka
finansiella stallning.

Hallbarhetsarbetet
Heba fortsatter ha en 1&g energianvandning. Energianvand-
ningen for forsta halvaret 2023 var 85 kWh/kvm.

Heba har tillsammans med entreprendren Husab ett gemen-
samt pilotprojekt dar vi renoverar fastigheten Pennteckningen
i Johanneshov, med minskad klimatpaverkan i fokus. Under
kvartalet har preliminara utslappsberakningar presenterats.
Vid jamforelse av ett tidigare beraknat projekt, har klimat-
paverkan fran byggvarorna minskat med omkring 30 procent.

Under arets andra kvartal har alla kylanldggningar i vara
aldreboenden driftsatts. Beslutet om att installera kylai alla
vara aldreboenden togs i samband med var klimatriskanalys,
for att modta de férédndrade temperaturerna som kan paverka
vara aldre negativt.

Stabil aktor blir &nnu starkare
Heba foljer férandringarna pa fastighetsmarknaden noggrant.
Annu varderas manga fastighetsbolag lika trots valdigt olika
utgangspunkter, men det kommer férédndras under det ater-
staende aret. Alla bolag paverkas sa klart av forutsattningarna
pa marknaden. Heba agerar proaktivt med olika atgarder for
att den stabila finansiella stallningen ska starkas ytterligare
och fér att snabbt kunna stalla om nar marknaden vander.
Heba ar en stabil aktér som tack vare handlingskraft och
proaktiva atgadrder kommer klara de ndrmaste aren pa ett
starkt satt. Med langsiktighet och 1ag risk &r vi redo nar det
vander.

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor
Heba Fastighets AB
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Heba Fastighets AB

Var kdrnverksamhet r att 4ga, férvalta och
utveckla hyresbostader och samhaéllsfastigheter
i Stockholmsregionen och Malardalen.

o . -
Var vision
Vi ska vara béast i Sverige pa att skapa trygga och attraktiva
bostader och livsmiljder.

Var affarsidé

Heba &r en langsiktig och erfaren fastighetsdgare som
utvecklar, ager och férvaltar bostader och samhalls-
fastigheter 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 fér agare och samhalle genom néjda
hyresgéster, tryggare och attraktivare bostadsomraden
och fortroendefulla partnerskap.

Var vardeskapande affarsmodell

Forvaltningsresultat
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Skapat virde

For agarna
Langsiktig I6nsamhet och
tillvaxt, avkastning till &garna

For medarbetarna
Engagerade medarbetare
For miljon

Resurseffektiva och hallbara
|6sningar

Langsiktig och effektiv férvaltning av
65 fastigheter i Stockholmsregionen
och Malardalen

55 hyresbostadsfastigheter och
10 samhallsfastigheter

Egen nyproduktion

Markanvisningar

Forvarv

Nyproduktionsprojekt
Bebyggda fastigheter

Ingéngsvérden * Upplanat och eget kapital

* Kompetens, erfarenhet

* Resurser - energi, vatten, byggmaterial

For kunderna
Attraktiva boendemiljcer

For samhallet
Ansvarsfulla samarbetspartners

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

Fastighetsutveckling

Fortatning, foradling och
féryngring (ROT)

¢ Hus och byggratter

¢ Relationer med hyresgaster

¢ Relationer med samarbetspartners

4
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Okad Idnsamhet
genom tillvaxt med
finansiell stabilitet

Fyra skal att investera i Heba
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Finansiella mal och riktlinjer

Vara malsattningar &r att:

férvaltningsresultatet ska arligen 6ka med 10 procent

belaningsgraden ska 6ver tid inte 6verskrida 50 procent

utdelningen ska arligen vara 70 procent av férvaltningsresultatet justerat for skatt

ekonomisk verkningsgrad ska 6ka:
- direktavkastning cirka 3 procent
- 6verskottsgrad cirka 75 procent

- forvaltningsmarginal cirka 50 procent

Eftertraktade fastigheter i
attraktiva lagen med potential

Heba &r med sitt koncentrerade bestand av
hyresbostader i Stockholmsregionen och
Malardalen val positionerat for att genom
effektiv forvaltning och helhetskoncept for
renovering, ombyggnad och tillbyggnad
fortsatta att 6ka intjaningsférmagan

i befintligt bestand.

Modernisering och underhall av fastig-
heterna sker med inriktning pa langsiktig
hallbarhet och fokuserar &ven pa energi-
besparingar och mojligheter att skapa nya
bostéder pa befintliga fastigheter. Detta
forvantas ocksa leda till stigande fastighets-
varden pa sikt.

Okad andel nyproduktion
och samhallsfastigheter
med hogre direktavkastning

Heba fortsatt fokus inom nyproduktion och
samhallsfastigheter. Den samlade investe-
ringsvolymen fér pagaende hyresratts-

och aldreboendeprojekt ar 1,9 mdkr vilket
inkluderar bade pagdende och planerade
projekt fran 2023-2030. Om samtliga pro-
jekt skulle genomforas genereras ett drift-
overskott om cirka 90 mkr per ar. Antalet
geografiska omraden inom Stockholmsregi-
onen och Méalardalen ska 6ka pa sikt. Efter-
frdgan pa samhéllsfastigheter ékar stadigt,
bland annat for att Sveriges befolkning blir
allt ldre och Heba har som mal att dka
andelen samhéllsfastigheter i bestandet fran
10 till 20 procent senast 2025.

Stark finansiell stallning och
kostnadseffektiv upplaning
ger utrymme for [6nsam
tillvaxt

Hebas underliggande stabila kassaflode,
goda finansiella stallning, att bolaget ar
boérsnoterat samt har tillgang till flera kost-
nadseffektiva finansieringsalternativ gor 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 véardetillvaxt
och ett ekonomiskt resultat som sakerstaller
utdelning till aktiedgarna. Féretagets mal &r
att aktieutdelningen ska vara 70 procent av
forvaltningsresultatet justerat for skatt. De
senaste tio ren har aktieutdelningen varit
mellan 39-73 procent av férvaltnings-
resultatet efter beraknad skatt.
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En langsiktig och

hallbar samhallsaktor

Hallbarhet aterspeglas i allt Heba gér, idag och fér framtiden
med utgangspunkt i vart arbetsgivaransvar, samhéllsansvar och
miljéansvar. Hallbarhetsarbetet ska sidkerstélla att Heba uppnar
sina langsiktiga mal i linje med FN:s globala mal fér hallbar
utveckling. Att framtidssékra verksamheten gar hand i hand

med framgangsrikt féretagande.

Vara tre fokusomrdden
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Overgripande hallbarhetsmal

Vara malsattningar &r att:

* 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 néjda hyresgédster med ett serviceindex som &r i nivd med eller
oOverstiger medelvardet for privata bostadsbolag i storstad.

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

’I Var organisation

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

2 Var roll i samhallet

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

3 Var miljo

Hebas langsiktiga hallbarhetsmal &r att forvaltningen ska vara
klimatneutral senast ar 2030 och hela verksamheten senast ar
2045. Heba stdr bakom Parisavtalets 1,5-gradersmal och den
viktigaste komponenten fér att na dit &r att begransa var
verksamhets indirekta utsldpp. Viktigt &r ocksa att férbereda
verksamheten fér olika scenarion orsakade av klimatpaverkan.
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Har pagar ett gront pilotprojekt

| var fastighet Pennteckningen i Johanneshov renoverar vi 40 bostédder med
gréna losningar for att minska klimatpaverkan. Projektet &r en pilot for att
préva nya ldsningar som minimerar paverkan pa klimatet. Med innovation och
nyfikenhet vill vi driva férandring.
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Omsattning och resultat

Andra kvartalet

Hyresintékterna 6kade till 146,7 (117,3) mkr. Fastighetskost-
naderna uppgick till 40,2 (34,0) mkr. Foérvaltningsresultatet
oOkade till 88,9 (65,7) mkr, en 6kning med 35,3 procent. Det
forbattrade férvaltningsresultatet ar hanfoérligt till gjorda
forvarv under 2022 i Nykoping och Uppsala. Utdver detta
férbattras resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag
om 31,0 (-0,2) mkr som féljd av salda bostadsratter. Orealise-
rad vardeférandring forvaltningsfastigheter och rantederivat
uppgick till -348,1 (143,1) mkr. Resultat fére skatt uppgick till
-307,3 (208,9) mkr eller -1,86 (1,27) kr/aktie och efter skatt till
-201,2 (163,6) mkr eller -1,22 (0,99) kr/aktie.

Férsta halvaret

Hyresintékterna 6kade till 289,3 (243,3) mkr. Fastighetskost-
naderna uppagick till 87,4 (74,1) mkr. Foérvaltningsresultatet
Okade till 162,6 (121,5) mkr, en 6kning med 33,8 procent. Det
forbattrade forvaltningsresultatet ar hanforligt till gjorda
forvarv under 2022 i Nykodping och Uppsala. Utdver detta
forbattras resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag
om 58,5 (-0,4) mkr som féljd av sdlda bostadsratter. Resultat
for fastighetsforsaljningar uppgick till -48,1 (-0,1) mkr. Oreali-
serad vardeférandring forvaltningsfastigheter och rantederi-
vat uppgick till -649,6 (343,8) mkr. Resultat fore skatt uppgick
till -535,1 (465,3) mkr eller -3,24 (2,82) kr/aktie och efter skatt
till -388,6 (363,2) mkr eller -2,35 (2,20) kr/aktie.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid delarsperiodens utgang omfattar koncernens fastighetsin-
nehav 65 (71) fastigheter i Stockholmsregionen och Malardalen,
varav 54 (59) fastigheter ar bostadsfastigheter, 10 (8) fastig-

heter ar samhallsfastigheter och 1 (1) projektfastigheter.
Uthyrningsbar area ar 289 100 (285 000) kvm innehallande
3810 (3 372) bostader och 346 (360) lokaler. Vakansgraden
for bostader och lokaler &r fortsatt mycket 1&g, 0,21 procent
for bostader och 0,57 procent fér lokaler vid rapportperio-
dens 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 Nynashamn. Affaren genomférs
som en sa kallad forward funding affar dar 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 67,9 mkr varav
10,5 mkr under férsta halvaret 2023. Investeringen berdknas
uppga till cirka 357 mkr.

Enkoping

Heba har under juni 2021 tecknat avtal med Bergsundetgrup-
pen avseende férvary av tva bostadsfastigheter i Enkdping.
Affaren genomférs som en sé kallad forward funding affar
dar Heba férvarvar aktierna i bolaget som tecknar ett total-

Investeringar
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entreprenadkontrakt med Lindbacks Bygg AB. Bostads-
fastigheterna bestar av totalt 154 hyresratter. Det tidigare
planerade trygghetsboendet ersatts med 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 292,2 mkr
varav 32,9 mkr under férsta halvaret 2023. Investeringen
berédknas uppga till cirka 321 mkr.

Avriga investeringar
Ovriga nyinvesteringar uppgar till 16,8 (8,0) mkr.

| vardehodjande atgarder i dvriga fastigheter har under
perioden investerats 125,3 (176,6) mkr.

Den totala investeringen i forvaltningsfastigheter under
foérsta halvaret 2023 uppgar till 185,3 (723,7) mkr.

| dvriga anldggningstillgangar har under perioden
investerats 1,0 (5,2) mkr.

Forsdljning

Under juni 2023 tecknades avtal med Arbetarebostads-
fonden om forsaljning av tio fastigheter. Affaren genomférs
som en bolagsaffar dar Heba frantréder aktierna och dédrmed
indirekt fastigheterna. Frantradde skedde 1juni 2023.

Under juni 2023 tecknades avtal med Resinova Bostads AB
om foérsaljning av fyra fastigheter. Affaren genomférs som en
bolagsaffar dar Heba frantrader aktierna och dédrmed indirekt
fastigheterna. Affaren ar villkorad av sékerstallande av kdparens
finansiering och frantrédet &r planerat till 29 september 2023.

Fastighet Ort Antal Igh Fastighetsslag Tilltrade Produktionsstart Fardigstallande ar investe:::ﬂ:::
Kallberga Nynashamn 123 Hyresratter Nov 2022 2023 2025 357
Tva fastigheter Enkoping 154 Hyresratter Nov 2021 Dec 2021 Kv 32023 321
Total 277 678
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Sa marbeten Uppsala i tva fastigheter. Projektet byggstartades under kvartal tva
Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver genom samar- 2021. Genom avtalet ager parterna 50 procent vardera av
Bredang betsavtal ett hyresratts- och bostadsrattsprojekt i Uppsala. projektet. Investeringen beréknas totalt uppga till cirka

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver genom samar-
betsavtal ett bostadsrattsprojekt i Bredang. Projektet bygg-
startades under kvartal fyra 2020. Genom avtalet dger par-
terna 50 procent vardera av projektet. Investeringen beraknas
totalt uppga till cirka 500 mkr och hela projektet fardigstalls
under 2023. Under kvartal ett 2023 har inflyttning skett i det
forsta huset om 72 bostadsratter vilket har genererat 27,7
mkr i resultateffekt fran andel i gemensamt styrda féretag.
Under kvartal tva 2023 har inflyttning skett i det andra huset
om 72 bostadsratter vilket har genererat 25,9 mkr i resultat-
effekt fran andel i gemensamt styrda féretag. Under juni
2023 tecknades avtal med Resinova Bostads AB om forsalj-
ning av det tredje huset vilket inkluderar 56 hyresratter.
Affaren genomférs som en bolagsaffar dar Resinova tilltréader
aktierna och ddrmed indirekt fastigheterna. Frantréade per
1december 2023.

e

Samarbeten

Projektet byggstartades under kvartal tva 2021. Genom
avtalet dger parterna 50 procent vardera av projektet. Inves-
teringen beréknas totalt uppga till cirka 376 mkr.

Kvarteret som bestar av fyra byggnader har fardigstallts under
varen 2023 varav en byggnad om 42 ldgenheter &r avyttrade
bostadsratter vilket har genererat 6,2 mkr i resultateffekt fran
andel i gemensamt styrda foretag. Ovriga tre byggnader &r
hyresfastigheter och under juni 2023 tecknades avtal med
Resinova Bostads AB om forsaljning av dessa tre fastigheter
om totalt 117 hyresratter. Affaren genomfoérs som en bolags-
affar dar Resinova tilltréder aktierna och darmed indirekt
fastigheterna. Frantrade per 29 september 2023.

Varbergstoppen

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver genom samar-
betsavtal ett bostadsrattsprojekt i Varbergstoppen. Bostads-
rattsprojektet om 300 lagenheter kommer att vara férdelade

Bedomd

600 mkr och kommer fardigstallas under 2024 respektive
2025.

Framtidens Stora Skondal (se bild)

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver genom samar-
betsavtal bygget av 600 bostader i Framtidens Stora Skéndal,
etapp 2a. Bostadsprojektet ar uppdelat i 260 hyresratter och
340 bostadsratter. Genom avtalet ager parterna 50 procent
vardera av projektet. Investeringen berdknas totalt uppga till
cirka 2 mdkr.

Skirgardsskogen Skarpnick

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver i samarbetsavtal
ett bostadsrattsprojekt om cirka 100 lagenheter i Skargards-
skogen, Skarpnack. Genom avtalet ager parterna 50 procent
vardera av projektet. Investeringen beréknas totalt uppga till
cirka 250 mkr.

Fastighet ort Antal Igh Fastighetsslag Forvarv Produktionsstart Fardigstéllande ar investering, mkr

Okt 2020 Kv 22021 2024/2025 600
Nov 2020 2000

Véarbergstoppen Varberg 300 Bostadsratter

Stora Skoéndal Skoéndal 260 Hyresratter
340 Bostadsratter

Skargardsskogen Skarpnack 100 Bostadsratter Sep 2021 : 250

Total 2850




HEBA FASTIGHETS AB

Fastighetsvardering

Enligt utférda varderingar har fastigheterna per 30 juni 2023
ett marknadsvarde om 14 603,1 mkr jamfért med 15 718,2 mkr
vid féregaende arsskifte. En tredjedel av koncernens samtliga
fastigheter, exklusive fastigheter under pdgaende renovering
samt projektfastigheter i tidiga skeden, har externvarderats
och dar med 50 procent vardera av Savills Sweden AB samt
Novier Real Estate AB. Fastigheter under pagdende renove-
ring samt projektfastigheter i tidigare skeden har internvarde-
rats. Samtliga fastigheter &r klassificerade i niva 3 enligt IFRS
13, det vill sdga att vardet baseras pa en analys av varje fastig-
hets status och hyres- och marknadssituation.

Tillvigagangssitt

Heba har beslutat att vid varje [6pande kvartalsbokslut intern-
vardera tva tredjedelar av fastighetsbestandet och extern-
vardera en tredjedel av fastighetsbestandet. Vid arsbokslutet
externvarderas koncernens samtliga fastigheter exklusive
ovan namnda undantag. Som huvudmetod vid varderingen
har en sd kallad kassaflddesanalys anvants dar ett kalkylmas-
sigt framtida driftnetto berdknas under en kalkylperiod om
fem till tio ar med hansyn tagen till nuvardet av ett bedémt
marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven
ar individuella per fastighet beroende pa analys av genom-
forda transaktioner och fastigheternas marknadsposition.
Jamforelse och analys har &ven gjorts av genomférda kdp av
fastigheter inom respektive delmarknad. Avkastningskraven
pa samhallsfastigheter stracker sig fran 3,9 till 4,0 procent.
Avkastningskraven pa bostadsfastigheter stracker sig fran

1,6 procent i Innerstaden till 4,0 procent pa nyproduktion

i Nykdping. Vardeforandringen totalt under januari-juni
uppgick till -4,1 (1,0) procent vilken inkluderar orealiserad
vardeférandring for avtalade annu ej frantrédda fastigheter
om -0,9 procent. Vardeférandringen beror framst pa lag
transaktionsniva och hdégre avkastningskrav pa bostadsfas-
tigheter i Stockholmsregionen.

Forvaltningsfastigheternas bokférda varde har forandrats
enligt féljande:

2023 2022 2022
Forvaltningsfastigheter (mkr) jan=jun jan=jun jan-dec
Bokfort varde vid periodens bérjan 15718,2 14673,1 14673,1
Forvéarv och nybyggnation 60,7 547,1 1350,8
Investeringar i befintliga fastigheter 125,2 176,5 297,6
Forsaljiningar -653,7 - -
Vardeférandring -647,3 146,3 -603,3
Bokfort varde vid periodens slut 14 603,1 15543,0 15718,2

Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 61,3 (162,6) mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 6 761,5 (7 723,9) mkr motsvarande en soliditet om
43,6 (46,5) procent. Belaningsgraden uppgar till 47,7 (42,9)
procent och nettobeldningsgraden till 48,2 (42,8) procent.
Kassaflédet fran den I6pande verksamheten efter for-
andringar i rorelsekapital uppgick till 161,1 (129,8) mkr. Rénte-
barande skulder 6kade till 6 970,1 (6 665,3) mkr, varav
0,0 (0,0) mkr utgdr utnyttjad del av checkrakningskredit om

140,0 (140,0) mkr och 887,2 (2 632,3) mkr |6per med rorlig ranta.
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Den minskade rantebarande skulden ar till stor del drivet av ett
aterkdp av en obligation om 350 mkr med férfall i september
2023 som Heba genomférde under kvartalet.

Heba har ett foretagscertifikatprogram med en beloppsram
om 4 000 mkr. Per deldrsperiodens utgang har Heba ute-
staende certifikat om 233,0 (910,0) mkr. Heba har alltid
likviditet eller outnyttjade kreditl6ften, som vid férfall tacker
utestaende certifikat.

Den genomsnittliga rantan uppgick vid delarsperiodens
utgang till 2,58 (1,48) procent. Outnyttjade kreditldften
uppgar till 1680,0 (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
5024,7 (3 260,6) mkr. Moderbolaget har borgensdtaganden
for kreditfaciliteter om 500 mkr avseende ett bostadsprojekt
i Varbergstoppen samt 232 mkr avseende ett bostadsprojekt
i Uppsala.
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Rantebindningsstruktur
Rantebindningsstrukturen samt medelrantor per 30 juni
2023 framgar av nedanstdende tabell.

Réantebindningsstruktur 2023-06-30

Volym Snittranta Andel
Loptid (mkr) (procent) (procent)
<lar 987,1 8,30 14
1-2ar 2070,0 1,53 30
2-3ar 1800,0 1,78 26
3-4ar 500,0 1,66 7
4-5 ar 200,0 1,18 3
5-6ar 350,0 0,96 5
6-7 ar 280,0 1,40 4
7-8ar 100,0 1,29 1
8-9ar 683,0 2,16 10
9-10 ar 0,0 0,00 0
Summa 6970,1 2,58 100

| 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 réntesakra rantebérande skulder som I6per med
rorlig rénta har Heba vid delarsrapportens utgang tecknat
ranteswappar om totalt 4 250,0 (2 350,0) 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 30 juni uppgick derivatens verkliga varde till
225,5 (198,4) mkr.

Samtliga réntederivat varderas utifran officiella marknads-
noteringar och enligt vedertagna berakningsmetoder och
derivaten &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Kvittning
for samtliga derivat finns i ISDA-avtal som ger ratt att kvitta
fordran mot skuld till samma motpart. Heba beddmer att det
inte finns nagra vasentliga skillnader mellan verkligt varde
och bokfért varde avseende finansiella instrument forutom
rantebarande skulder dar verkligt varde overstiger bokfort
varde med 37,5 mkr.

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

50 5

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

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

Kapitalbindningsstruktur
Kapitalbindningsstrukturen fér Hebas fastighetslan per
30 juni 2023 framgar av nedanstdende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2023-06-30

Kreditavtal Utnyttjat
Loptid (mkr) (mkr)
Certifikatprogram 4000,0 233,0
<1lar 1550,0 1410,0
1-2ar 2050,9 1410,9
2-3ar 1650,0 950,0
3-4ar 400,0 200,0
4-5ar 18,5 18,5
5-6 ar 742,9 742,9
6-7 ar 1038,0 1038,0
7-8ar 100,0 100,0
8-9ar 683,0 683,0
9-10 ar 183,8 183,8
Summa 12417,1 6970,1

Laneportféljens genomsnittliga kapitalbindningstid, inklusive
|aneldften, var 3,9 (4,5) ar och den genomsnittliga rénte-
bindningstiden var 3,0 (3,6) ar.
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Rating

Under forsta kvartalet 2023 erholl Heba en long-term issuer
credit rating med betyget BBB, Negative outlook, av Nordic
Credit Rating.

MTN-program for utgivning av obligationer

och grént ramverk

| januari 2021 upprattade Heba ett obligationsprogram (MTN,
medium term notes program) med en beloppsram om 2 000
mkr och lanserade samtidigt ett ramverk fér gron finansie-
ring. | januari 2022 utékade Heba det befintliga obligations-
programmet till en total beloppsram om 5 000 mkr. MTN-
programmet innebar att Heba har mojlighet att ge ut obliga-
tioner pa kapitalmarknaden och det gréna ramverket ger
dessutom Heba mojligheten 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 30 juni 2023
uppgar leasingskulden for tomtratter till 123,7 mkr. Denna &r
beraknad enligt en genomsnittlig marginell rénta om 3 pro-
cent. Kostnaden for tomtrattsavgalder redovisas som en
finansiell kostnad till foljd av att tomtrattsavtalen ar eviga
och darigenom sker ingen amortering av leasingskulden
utan hela betalningen utgér rantebetalning.

Vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer

Hyresintakter

Av Hebas totala hyresintdkter kommer nastan 74 procent
frdn bostadshyresgéster. Vakansgraden ar mycket 1dg 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 fastighetsbestdndet &r anslutet till fjarr-
varmenatet. Totalt tio fastigheter anvander bergvdarme som
huvudsaklig varmekalla. Heba bedriver ett aktivt arbete med
att minska energianvandningen i fastighetsbestandet men
uppvarmningskostnaden kan variera ar fran ar beroende

pa véderlek 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 2,8 mdkr. En halv procentenhets
héjning innebar att marknadsvardet sjunker med mer &n

2,0 mdkr.

Finanspolicy

Hebas finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna ska
hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument
som far anvadndas. 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 rdntenivaerna far genomslag
pa koncernens finansnetto beror pa uppladningens réantebind-
ningstid. For att begransa effekterna av ranteférandringar
har cirka 86 procent av det totala lanebeloppet réntesékrats
pa mer an ett ar. Heba arbetar kontinuerligt med upplaning-
ens forfallostruktur i syfte att bindningstider och kép av
rantederivat optimeras med hansyn till férvantad rante-
utveckling sa att goda lanevillkor uppnas. Hebas kortfristiga
réntebarande skuld om 1,6 mdkr bestar av 233 mkr certifikat,
850 mkr obligation samt 560 mkr banklan. Bolaget avser
refinansiera del av denna skuld samt I6sa del i takt med att
likvid fran avyttring inkommer. Vid behov kan skulden sakras
upp av bolagets laneldéften om 2,2 mdkr.

Kriget i Ukraina

| slutet av februari 2022 paboérjade Ryssland en invasion av
Ukraina. Kriget i Ukraina paverkar projekt med ékade kost-
nader och risk fér férseningar. Aven energipriser och rante-
kostnader paverkas. Med Hebas starka finansiella stallning
och stabila projektportfélj &r var bedémning 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 tilldampats 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 darmed beddéms ge
analytiker och andra intressenter vardefull information.
Utradkningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa
Hebas hemsida, www.hebafast.se
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Hallbarhet

Andra kvartalet

Nar vi pratar om klimatpaverkan delar vi upp det i tre huvud-
omraden; det vi l6pande anvander sa som energi, det avfall
vi ger upphov till bade fran vara hyresgaster och i projekt,
samt det vi satter in, s& som material- och produktval framst

i nyproduktion och vid renovering. For att pa sikt fa en helt
klimatneutral verksamhet arbetar vi metodiskt med att mini-
mera, forbattra och paverka. Vi kan inte uppna klimatneutrali-
tet pa egen hand utan behéver tillsammans med leverantérer,
samarbetspartners, hyresgaster och andra intressenter ha ett
nara samarbete - varfér paverkan &r en av vara viktigaste
prioriteringar. Var roll &r att férutom det vi sjélva har radighet
dver, dven bidra till en hallbar utveckling i flera delar av kedjan
och bjuder in till samtal, utbildning och kompetensutvaxling.

Pilotprojekt minska klimatpaverkan vid renovering

Heba har tillsammans med entreprendren Husab ett gemen-
samt pilotprojekt dar vi renoverar fastigheten Pennteckningen
i Johanneshov, med minskad klimatpaverkan i fokus. Under
kvartalet har preliminara utslappsberakningar presenterats.
Vid jamforelse av ett tidigare beraknat projekt, har klimat-
paverkan fran byggvarorna minskat med omkring 30 procent.

Kyla installerad i dldreboenden

Under arets andra kvartal har alla kylanldggningar hos vara
aldreboenden driftsatts. Beslutet om att installera kyla i alla
vara aldreboenden togs i samband med arets klimatriskana-
lys 2021, for att kunna mota de férandrade temperaturerna
som kan paverka vara aldre negativt.

Rekordhogt resultat i NKI:n

Vi fick ett rekordfint betyg av vara hyresgéster i arets NKI!
Vartannat ar genomfér Heba en kundundersékning, svaren
styr hur vi planerar och prioriterar verksamheten framat.
Arets deltagande var rekordstort, hela 76,1 procent av vara
hyresgéster svarade pa enkaten. Det &r topp tre i svarsfrek-
vens av alla bolag i branschen enligt AktivBo. Vi tackar vara
hyresgaster féor engagemanget.

Attraktivitet: 91,2 procent (+0,1)
Trygghet: 87,4 procent (+2,7)
Service: 85,7 procent (+0,7)
Profil: 84,6 procent (+1,8)
Produkt: 80,8 procent (+2,0)

Avsiktsforklaring med Stockholm Stadsmission Bobyran
Heba har under kvartalet ingatt en avsiktsférklaring med
Stockholm Stadsmissions Bobyran, dar ambitionen &r att
arligen férmedla bostader till personer som lever i strukturell
hemléshet. Samarbetet ligger i linje med var karnverksamhet
och &r en del av vart samhallsansvar.

Revision av uppférandekod for leverantérer

Att sékerstélla hallbara vardekedjor &r viktigt ur manga per-
spektiv, s& som miljdansvar, klimatpaverkan, arbetsférhallan-
den, manskliga rattigheter och antikorruption. Heba pabér-
jade hoésten 2022 revision av vara tva stérsta entreprenérer
samt atta av dess underentreprendrer eller materialleveran-
térer med utgadngspunkt i Fastighetsdgarnas uppférandekod
for leverantorer. Under kvartalet fardigstalldes revisionen och
samtalen har gett bade oss och respektive leverantér insikter
och idéer om hur vi kan férbéattras och arbeta for att saker-
stalla hallbarheten flera steg bort i leverantdrskedjan.

Hebas gréna investerarrapport
Den 31 maj publicerades Hebas Groéna investerarrapport, 1as
mer om var grdna finansiering och allokerade tillgangar dar.
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Minskning av energianvandning, graddagskorrigerad
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Hebaaktien

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

Utdelning

For verksamhetsaret 2022 har under maj manad 2023 en
utdelning skett om 0,45 kr per aktie. Utdelningen motsvarar
en direktavkastning om cirka 1,2 procent baserat pa borskur-
sen den 31 december 2022.

Vardeutveckling aktiekurs 2017 - 2023 (kr)

jan-jun

80

Agarstruktur, per 2023-06-30
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Antal
Totalt antal Totalt antal Kapital roster
Namn A-aktier B-aktier (%) (%)
SBB Industricentralen
Holding AB 38548723 23,3 12,5
Ericsson, Charlotte 1988320 8628744 6,4 9,2
Vogel, Anna 1866 240 8300992 6,2 8,7
Vogel, Johan 1866 240 8273992 6,1 8,7
Holmbergh, Christina 1848320 7 819 608 59 8,5
Eriksson, Anders 1828320 6696 836 52 8,1
Harnblad, Birgitta Maria 2060 640 6059 936 4,9 8,6
Ericsson, Ulf 6290 000 3,8 2,0
Spiltan Aktiefond Stabil 4903671 3,0 1,6
Maria Sundstrém 635680 2890000 2,1 3,0
Totalt, storsta aktiedgarna 12 093 760 98 412 502 66,9 71,0
Andra aktiedgare 3886 880 50 726 858 33,1 29,0
Totalt 15980640 149139 360 100,0 100,0

Substansvarde (NAV) per aktie (kr)

jan-jun
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Aktieutdelning (kr/aktie)
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Moderbolaget

Hyresintakterna i moderbolaget uppgick till 123,8 (111,5) mkr
och resultatet fére bokslutsdispositioner och skatt utgjorde
45,3 (235,3) mkr.

Handelser efter
delarsperiodens utgang

Efter periodens utgdng har Heba tecknat avtal om &verlatelse
av tva fastigheter i Arsta och tre fastigheter i Hagersten. Affaren
genomfdrs som en bolagsaffar avseende fyra av fastigheterna
och en fastighet &éverlats via en fastighetsaffar. Planerat fran-
trade 2 oktober 2023.

Kv2

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.

Denna deldrsrapport har inte varit féremal fér granskning
av bolagets revisorer.

Styrelsen och verkstéllande direktdren intygar hdrmed att delarsrapporten ger en rattvisande dversikt av
moderféretaget och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 12 juli 2023

Heba Fastighets AB (publ)

Lennart Karlsson
Styrelseordférande

Tobias Emanuelsson
Styrelseledamot

Lena Hedlund Christina Holmbergh Johan Vogel
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor
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Rekordn®jda hyresgaster

For Heba &r det viktigt att skapa trygga hem att trivas i och vara boendes asikter
visar att vi lyckas. Enligt 2023 ars hyresgastundersdkning, utférd av Aktiv Bo,
ligger vart trygghetsindex pa 87,4 procent. Hyresgéasterna ger Heba ett helhets-
betyg pa hela 91,4 procent. Arets deltagande var rekordstort, hela 76,1 procent av
vara hyresgéster svarade pa enkaten. Det &r topp tre i svarsfrekvens av alla bolag i
branschen enligt Aktiv Bo. Vi tackar vara hyresgaster fér engagemanget. Svaren
styr hur vi planerar och prioriterar verksamheten framat.

S,




HEBA FASTIGHETS AB

Rapport 6ver totalresultat, koncernen
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2023 2022 2023 2022 2022
mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Hyresintakter 146,7 126,0 289,3 2433 509,9
Fastighetskostnader
Driftskostnader -37,9 -31,7 -82,4 -69,7 -137,8
Underhallskostnader -0,9 -0,9 -1,9 -1,6 -3,6
Fastighetsskatt -1,4 -1,4 -3,1 -2,8 -6,8
Driftséverskott 106,5 92,1 201,9 169,2 361,7
Central administration -9,1 -8,9 -18,3 -18,3 -38,2
Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag 31,4 -0,2 58,5 -0,4 -1,2
Finansiella intakter 10,7 6,1 17,3 11,1 24,6
Réantekostnader -49,6 -22,2 -94,5 -37,7 -103,9
Rantekostnader leasing -1,1 -1,2 -2,3 -2,4 -4,7
Forvaltningsresultat 88,9 65,7 162,6 121,5 238,3
Resultat fastighetsforsaljning -48,1 -0,1 -48,1 -0,1 -0,1
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -378,7 56,6 -647,3 146,3 -603,3
Vardefoérandring rantederivat 30,6 86,7 -2,3 197,5 226,8
Resultat fore skatt -307,3 208,9 S535H! 465,3 -138,3
Aktuell skatt - - - - -0,2
Uppskjuten skatt 106,1 -45,3 146,5 -102,1 2,3
Periodens resultat -201,2 163,6 -388,6 363,2 -136,2
Avrigt totalresultat - - - - -
Summa totalresultat fér perioden =-201,2 163,6 -388,6 363,2 -136,2
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr1) -1,22 0,99 -2,35 2,20 -0,82

» Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella stamaktier forekommer. Innehav utan bestdmmande inflytande saknas.



HEBA FASTIGHETS AB

Rapport 6ver finansiell stallning i sammandrag, koncernen

2023 2022 2022
mkr 30 jun 30jun 31dec
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgdngar 5,9 6,4 6,4
Forvaltningsfastigheter 14 603,1 15543,0 15718,2
Nyttjanderattstillgang 123,7 157,5 156,7
Materiella anldggningstillgdngar 6,3 8,9 7,1
Andelar i gemensamt styrda féretag 60,2 0,3 20,3
Finansiella anldggningstillgangar 358,4 449,0 412,1
Andra langfristiga vardepappersinnehav -25,2 - 25,2
Finansiella tillgangar - 25,1 -
Réntederivat 225,5 198,4 227,8
Omsattningstillgangar 40,5 59,8 81,6
Likvida medel 61,3 162,6 100,8
Summa tillgangar 15510,1 16 611,0 16 756,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6761,5 77239 72245
Langfristiga ranteb&rande skulder 5327,1 5063,3 5803,0
Uppskjuten skatteskuld 1542,5 1812,1 1709,6
Leasingskuld 123,7 157,5 156,7
Kortfristiga rantebarande skulder 1643,0 1602,0 1732,0
Ovriga kortfristiga skulder 112,3 252,2 130,3
Summa skulder 8748,6 8887,1 9547,6
Summa eget kapital och skulder S Sl 16 611,0 16 756,2

Rapport 6ver forandringar i eget kapital, koncernen

Avrigt tillskjutet

Balanserade

Totalt eget kapital
hanforligt till moder-

mkr Aktiekapital kapital vinstmedel foretagets dgare
Ingdende balans 2022-01-01 34,4 6,9 7451,5 7492,8
Periodens totalresultat 363,2 363,2
Transaktion med dgare

Utdelning -132,1 -132,1
Utgaende balans 2022-06-30 34,4 6,9 7 682,6 7723,9
Ingaende balans 2022-07-01 34,4 6,9 7682,6 77239
Periodens totalresultat -335,9 -335,9
Utgaende balans 2022-12-31 34,4 6,9 7183,2 7 224,5
Ingdende balans 2023-01-01 34,4 6,9 7183,2 72245
Periodens totalresultat -388,6 -388,6
Transaktion med dgare

Utdelning -74,3 -74,3
Utgaende balans 2023-06-30 34,4 6,9 6720,2 6761,5
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Kassaflodesanalys i sammandrag, koncernen
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2023 2022 2023 2022 2022
mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftséverskott 107,1 92,1 201,9 169,2 361,7
Central administration -9,1 -8,9 -18,3 -18,3 -38,2
Justeringar fér dvriga poster som inte ingar i kassaflddet 32,7 0,4 40,0 0,7 1,8
Erhéllen utdelning Brandkontoret 0,7 0,9 0,7 0,9 1,2
Erhallna rantor 4,4 0,1 4,9 0,1 59
Betalda finansiella kostnader -48,2 -23,9 -90,9 -42,1 -109,3
Betald skatt 0,7 0,1 2,8 0,1 -0,1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital 88,4 60,7 141,1 110,7 223,0
Forandring av rorelsekapital -14,1 38,5 20,0 19,1 -26,4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 74,4 99,2 161,1 129,8 196,6
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -100,1 -508,0 -185,9 -623,6 -1648,4
Investering i finansiella tillgangar - -0,5 - -0,5 -0,2
Ovriga investeringar -0,4 -2,8 -1,0 -5,6 -6,3
Forsaljning forvaltningsfastigheter 605,6 -0,1 605,6 -0,1 -0,1
Forsaljning av évriga anldggningstillgangar - 0,7 0,9 1,3 2,4
Kassafldéde fran investeringsverksamheten 505,1 -510,7 419,6 -628,5 -1652,6
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 587,0 1207,3 1147,0 21053 3985,0
Amortering av lan -1074,9 -945,0 -1711,9 -1465,0 -2475,0
Férandring av langfristiga fordringar 6,5 -3,5 -1,0 -5,7 20,1
Erhéllen utdelning frén intresseféretag - - 20,0 - -
Utbetald utdelning -74,3 -132,1 -74,3 -132,1 -132,1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -555,7 126,7 -620,2 502,5 1398,0
Periodens kassafléde 23,7 -284,3 -39,5 3,8 -58,0
Likvida medel vid periodens borjan 37,6 446,9 100,8 158,8 158,8
Likvida medel vid periodens slut 61,3 162,6 61,3 162,6 100,8




HEBA FASTIGHETS AB

Segmentsrapportering, koncernen

Januari-juni 2023 Stockholm

mkr Innerstaden narférort Nordvast Nordost Sydvast Sydost Koncernen
Hyresintakter 28,4 96,8 16,7 95,4 42,8 9,1 289,3
Fastighetskostnader -7,7 -33,8 -5,5 -23,7 -13,5 -3,2 -87,4
Driftséverskott 20,8 63,0 11,3 71,7 29,3 5,9 201,9
Forvaltningsfastigheter, bokfért varde 1888,2 4618,8 1016,8 4472,8 2188,2 418,3 14 603,1
Januari-juni 2022 Stockholm

mkr Innerstaden narférort Nordvast Nordost Sydvast Sydost Koncernen
Hyresintakter 27,2 92,9 3,9 78,2 41,1 0,0 2433
Fastighetskostnader -7,3 -32,8 -0,9 -20,0 -13,1 0,0 -74,1
Driftséverskott 19,9 60,1 3,0 58,2 28,0 0,0 169,2
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 1934,0 5606,8 665,6 5000,2 2336,4 0,0 15543,0

Koncernens driftséverskott enligt ovan éverensstémmer
med redovisat driftsdverskott i rapport dver totalresultat.
Skillnaden mellan driftséverskott 201,9 (169,2) mkr och
resultat fore skatt -534,5 (465,3) mkr bestar av central
administration -18,3 (-18,3) mkr, rantekostnad leasing -2,3
(-2,5) mkr, finansnetto -76,7 (-26,6) mkr samt resultat fran
andelar intresseféretag 58,5 (-0,4) och vardeférandring
-649,6 (343,8) mkr.

Hebas verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent
fastighetsbestadnd. Nagra vasentliga skillnader ifrdga om
risker och mojligheter beddms ej féreligga. Koncernens
interna rapporteringssystem ar uppbyggt for uppféljning
av geografiska omraden. Segmentsredovisningen enligt
ovan déverensstdmmer med den interna rapporteringen till
foretagsledningen.

Fran 1januari 2022 har omradessegmenten justerats bade
var galler namn samt fastighetsindelning. Justeringen har
gjorts for att spegla att Heba numera ager fastigheter utan-
for Stockholm med narfoérorter. Aven jamférelsesiffror fore-
gdende ars kvartal &r omréknade.

Vid uppdelning per fastighetskategori ar férdelningen
januari-juni 2023 enligt nedan:
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Bostads- Samhalls-
mkr fastigheter fastigheter Koncernen
Hyresintakter 235,2 54,1 289,3
Fastighetskostnader -77,7 -9,6 -87,4
Driftséverskott 157,5 44,5 201,9
Forvaltningsfastigheter,
bokfoért varde 12115,5 2487,6 14 603,1
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Moderbolagets resultatrakning

2023 2022 2022
mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Hyresintakter 123,8 111,5 231,4
Fastighetskostnader
Driftskostnader -48,0 -43,0 -85,2
Underhallskostnader -2,3 -1,8 -39
Fastighetsskatt -2,0 -1,8 -39
Tomtrattsavgalder -1,2 -1,3 -2,4
Driftséverskott 70,3 63,8 136,0
Avskrivningar pa fastigheter -13,7 -12,5 -25,5
Bruttoresultat 56,6 51,3 110,6
Central administration -18,4 -18,1 -38,5
Finansiella intakter 57,5 33,2 78,9
Rantekostnader -48,2 -28,6 -72,7
Vardeférandring derivatinstrument -2,3 197,5 226,8
Resultat efter finansiella poster 45,3 235,3 305,1
Bokslutsdispositioner - - 12,0
Aktuell skatt = - -
Uppskjuten skatt =1LL3 -46,7 -77,4
Resultat efter skatt 34,0 188,6 239,7
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2023 2022 2022

mkr 30jun 30 jun 31dec
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 5,9 6,4 6,4
Materiella anldggningstillgdngar 2589,1 2493,7 2529,2
Finansiella anldggningstillgangar 3746,6 3994,4 4044,7
Derivatinstrument 225,5 198,4 227,8
Kortfristiga fordringar 18,3 19,4 18,0
Likvida medel 60,3 162,0 100,0
Summa tillgangar 6 645,7 6874,3 6926,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1584,2 1573,5 1624,5
Obeskattade reserver 1,8 1,3 1,8
Avsattningar 249,1 207,1 237,8
Langfristiga skulder 3117,7 3868,9 3504,8
Kortfristiga skulder 1692,9 1223,5 1557,1
Summa skulder 5061,5 5300,8 5301,6
Summa eget kapital och skulder 6 645,7 6874,3 6926,1




HEBA FASTIGHETS AB

Nyckeltal, koncernen

2023 2022 2022 2021 2020 2019

jan-jun jan-jun jan-dec jan-jun jan-jun jan-jun
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 294 280 283 260 241 254
Direktavkastning, %1 2,8 2,2 2,3 2,4 2,3 2,7
Hyresintakter per kvm, kr 1966 1737 1802 1670 1636 1565
Fastighetskostnader per kvm, kr 594 529 524 514 499 537
Bokfoért varde per kvm, kr 50071 53918 51344 48 558 46 560 39611
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, mkr2 161,1 129,7 196,6 144,9 187,7 118,6
Investeringar, mkr 186,3 728,9 1648,4 508,6 12729 349,3
Overskottsgrad, %3 19 69,8 69,5 70,9 69,2 68,9 65,7
Foérvaltningsmarginal, % 4 19) 56,2 50,0 46,7 49,3 46,7 44,7
Rantetackningsgrad, ggr 19 2,7 4,2 3,3 4,6 4,6 4,6
Genomsnittlig rénta pa fastighetslan, %619 2,6 1,5 2,3 1,0 1,4 1,4
Skuldsattningsgrad, ggr 719 1,0 0,9 1,0 0,9 0,7 0,7
Belaningsgrad, %8 19 47,7 42,9 47,9 42,9 36,7 35,5
Nettobelaningsgrad, %9 19 48,2 42,8 48,3 43,0 38,3 36,9
Soliditet, %1919 43,6 46,5 43,1 46,4 50,1 50,3
Avkastning eget kapital, % 11 19 -11,1 9,5 -1,9 11,9 2,6 8,4
Avkastning totalt kapital, %1219 -5,5 6,3 -0,2 7,5 2,3 4,0
Data per aktie 21
Resultat efter skatt, kr 13 -2,35 2,20 -0,82 2,25 0,44 1,25
Kassaflode, kr1419 0,53 0,79 1,19 0,88 0,64 0,72
Eget kapital, kr 1519 40,95 46,78 43,75 38,69 33,19 30,21
Substansvarde (NAV), kr 1619 48,92 56,55 52,73 47,96 41,11 37,44
Borskurs, kr17 26,60 41,80 36,30 66,00 43,00 42,00
Fastigheternas bokférda véarde, kr 1819 88,44 94,13 95,19 78,02 63,54 58,55
Antal aktier vid periodens slut, tusental 165120 165120 165120 165120 165120 165120
Genomesnittligt antal aktier, tusental 165120 165120 165120 165120 165120 165120
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12)

13)

14)

15)
16)

17)

18)

19)

Driftséverskott i férhallande till fastigheternas bokférda vérde vid periodens
utgang.

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

Forvaltningsresultatet i relation till hyresintakter.

Forvaltningsresultat med tillagg for rantekostnader i relation till rantekostnader.
Fastighetslanens genomsnittliga rantesats 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 jamforelsestérande poster plus rantekostnader i relation
till genomsnittlig balansomslutning.

Periodens resultat i férhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.
Kassafldde fran den Idpande 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 férhallande
till antalet aktier vid periodens utgang.

Bérskurs vid periodens utgang

Fastigheternas bokférda varde i férhallande till antalet aktier vid periodens
utgang

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



Kalendarium

Delarsrapport januari - september 2023 25 oktober 2023
Bokslutskommuniké 2023 7 februari 2024
Arsredovisning 2023 mars 2024
Delarsrapport januari - mars 2024 23 april 2024
Arsstdmma 24 april 2024
Delarsrapport januari - juni 2024 10 juli 2024

Delarsrapport januari - september 2024

23 oktober 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
agare och samhélle genom ndjda hyresgaster, tryggare och attraktivare

bostadsomraden och fértroendefulla partnerskap.

Heba-koncernen omfattar 65 fastigheter, varav 10 samhallsfastigheter.
Antal bostader &r 3 810 och antal lokaler 346. Heba grundades 1952 och

ar sedan 1994 noterat pa Nasdaq Stockholm AB Nordic Mid Cap.

www.hebafast.se

Heba



