Kvartalet 1 april - 30 juni 2024

« Periodens resultat uppgick till 17,5 (-201,2) mkr, vilket
motsvarar O,11 (-1,22) kr per aktie.

 Forvaltningsresultatet uppgick till 58,1 (56,8) mkr exklusive
bostadsrattsintakter fran JV-bolag. Det &r en 6kning med
2 procent.

 Hyresintakterna uppgick till 140,3 (146,7) mkr.

« Driftséverskottet uppgick till 103,9 (107,1) mkr.

+ Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick
till1,3 (-378,7) mkr.

« Pa transaktionssidan har avtal tecknats avseende forvarv av
ett dldreboende i Nasby Park samt férsaljning av tva fastig-
heter i Midsommarkransen. Bada transaktionerna planeras
slutféras i september 2024.

Kontaktperson

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

Perioden 1januari - 30 juni 2024

« Periodens resultat uppgick till -22,6 (-388,6) mkr, vilket
motsvarar 0,14 (-2,35) kr per aktie.

 Forvaltningsresultatet uppgick till 112,8 (102,8) mkr exklusive
bostadsrattsintakter fran JV-bolag. Det &r en 6kning med
10 procent.

 Hyresintakterna uppgick till 276,2 (289,3) mkr.

« Driftsoverskottet uppgick till 197,7 (201,9) mkr.

+ Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick
till -51,4 (-647,3) mkr.

+ Under mars tilltratt tva dldreboenden i Tyreso.

+ Publicerat nytt hallbarhetslankat gront ramverk.

» Uppgraderad rating till BBB med Stable outlook.

+ Heba har under férsta halvaret fardigstallt renoveringen
av fastigheten Radsbacken 12 i Huddinge. Darmed aterstar
endast 98 lagenheter att renovera for att hela bestandet ska
vara modernt.

Nyckeltal

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Delarsrapport

1januari - 30 juni 2024

2024
apr-jun

2023

apr-jun

2024
jan-jun

2023
jan-jun

2023/2024
jul-jun

Hyresintakter, mkr 140,3 146,7 276,2 289,3 552,6 565,7
Uthyrningsbar tidsvégd area, tusen kvm 258,2 2976 256,9 2943 262,7 284,6
Direktavkastning, % 32 3,0 3,0 2,8 3] 32
Bokfort varde per kvm, kr 50690 50274 50602 50 071 50 214 50068
Finansiella nyckeltal

Kassaflode, mkr 54,6 129 94,4 93,2 236,6 2354
Investeringar, mkr 21,0 100,0 389,2 186,9 533,55 331,2
Genomsnittsranta, % 2,81 2,58 2,81 2,58 2,81 2,21
Forvaltningsmarginal % 41,4 60,6 40,8 56,2 40,0 479
Belaningsgrad, % 447 477 447 477 447 44,
Nettobeldningsgrad, % 445 473 445 473 445 421
Overskottsgrad, % 74,0 73,0 716 69,8 72,0 711
Data per aktie

Resultat fore skatt, kr 0,17 -1,86 -0,02 -324 -3]10 -6,32
Resultat efter skatt, kr on -1,22 -0,4 -2,35 -2,10 -4,31
Utdelning, kr 0,52 0,45 0,52
Borskurs den 30 juni, kr 31,20 26,60 31,20 26,60 31,20 35,45
Substansvarde (NAV), kr 45,97 48,92 45,97 48,92 45,97 46,42

Heba
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resultat fran sdlda bostadsréatter.

oy ; Heba fortsatter leverera ett starkt forvaltningsresultat
a a e O r foér férsta halvaret om 112,8 mkr. Det &r en 8kning med
i -' : 10 procent jamfért mot samma period i fjol, rensat fran

Viktiga hdndelser under arets andra kvartal:
Forvarvat ett dldreboende i Nasby Slottspark fran Slatto.
Salt tva fastigheter i Midsommarkransen till Sarak
Fastigheter AB.
Invigning av Hebas koncept for coworking, Close to home,
i Norrtalje.
; Tagit 6ver projektet i Kéllberga fran séljaren och tecknat
" ~ - . entreprenadavtal.

' | vart samarbete med Stockholm Stad genomférdes fér
50:e gangen det arliga Laxslappet i Strommen med narvaro
av Hans Majestat Konungen.

Laget p& marknaden och fastighetsvarderingar

Det rader fortsatt en férsiktighet vad géller aterhdmtningen i
marknaden. Manga pratar om en ljusning och inflationen ser ut
attvara besegrad fér den har gangen. Riksbanken tog initiati-
vet till den férsta rantesénkningen pa atta ar och flaggar for
fleriar. Byggkostnaderna ligger still och fa nyproduktions-
starter aviseras. Pa transaktionsmarknaden ser vi fler avslut
men det kan inte liknas vid enislossning. Kopplat till att nativi-
teten ar rekordlag i Sverige och att invandringen i princip har
upphortifragasatts det verkliga behovet av bostader. Det vi
kan konstatera ar att det blir svart, om inte omagjligt, att bygga
nytt pa mindre orterilandet. Nyproduktionen kraver sa héga
hyror for att fa ihop kalkylen att man bara kan bygga i attraktiva
omraden med stark kopkraft. Det underliggande behovet i

.I ) Stockholm, Malmé och Goéteborg ar fortfarande mycket stort
Efter sju kvartal med varden
T : s : /i och Hebas projektportfélj finns i Stockholm. Det gor att Hebas
kvartalet 2024 en oférandrad va defqrandrl )G | orognoser fér framtiden 3 goda.
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Kapitalmarknaden har kommit tillbaka i rekordfart.
Nivaerna fér bade obligationer och certifikat &r pa
nivaer dar bankerna numera har svart att konkurrera.

Transaktionsmarknaden &r annu avvaktande men
bostadsrattpriserna har borjat réra sig uppat. Bristen
pa data fran affarer gor att det fortfarande ar svart
att faststalla fastighetsvarden. Detta kvartal &r var
vérdeférandring oférandrad. Vardedkningar framat
kommer skapa utrymme for mer investeringar och
darmed tillvaxt.

Nu narmar vi oss en vandning i marknaden och det
ar pa bostadssegmentet i Stockholm vi kommer se
vandningen férst och starkast.

K&pa och sélja pa samma marknad dkar
andelen samhallsfastigheter
Aven under andra kvartalet har Heba forvarvat ett
aldreboende och dessutom salt tva ldgavkastande
bostadsfastigheter med kommande renoverings-
behov. Vi ar en av de fa aktérer som utnyttjat mark-
naden pa ett bra satt for att kunna bade képa och
salja. Forvarven och forsaljningarna ger bolaget en
mer effektiv férvaltning som fortsatt 6kar bade
overskottsgraden och direktavkastningen. Darav kan
Heba fortsatta leverera ett starkt férvaltningsresul-
tat trots att vi salt 21 fastigheter och férvarvat tre
fastigheter under de senaste ett och ett halvt aren.
Heba har under flera ar haft malet att 6ka andelen
samhallsfastigheter. Med transaktionerna vi gjort
okar driftnettoandelen fran samhallsfastigheter till
cirka 28 procent. Det skapar ett bra komplement
till vara bostader och gér oss mindre kansliga vid
konjunktursvangningar.

Nyproduktionen

Nu har vi antligen kommit i gang med vart projekt

i Kallberga Nyndshamn. Efter tva ars slit kom vi till
avslut och entreprenéren Rocmore kommer nu
bygga vara 128 nya hyreslagenheter i fina Kallberga.
Spaden satter vii marken under hésten och projek-
tet ska sta fardigt hosten 2026.

Hallbarhet

Heba &riframkant vad galler hallbarhet och har for
avsikt att halla den positionen. Just nu genomfér
vi stort férberedelsearbete for att hantera den sa
kallade CSRD-rapporteringen som trader i kraft
2025. Vi star alla infér en stor utmaning och nagon
tid att vanta finns inte. Heba agerar med full kraft
och dedikering.

Varlden ligger efteriarbetet fér att klara avinne-
hallet i Parisavtalet, medan hotet mot vart klimat
hanger 6ver oss. Heba tanker inte vanta. Hela Hebas
organisation jobbar varje dag for att forbattra miljon.
Det sker bland annat genom hallbara hyreskontrakt,
avfallshantering for byggprojekt, laddstolpar pa alla
parkeringsplatser, Iagre koldioxidbelastning i nypro-
duktion och renoveringar, regnbaddar for att hantera
extremvader och inte minst utsattning av lax- och
havsoring for att bevara den biologiska mangfalden
i Stockholms vatten och kust. | ar férarades detta
evenemang av besok fran konung Carl XVI Gustaf
for att manifestera den 50-ariga traditionen.

Heba har under flera ar fort diskussioner med
bland annat Stockholm Exergi om koldioxid-
infangning.

Nu ar viislutfasen for att effektuera den mojlig-
heten. Min uppfattning &r att koldioxidinfangning ar
en viktig del i hur vi ska na vara langsiktiga klimatmal.
Med metodiskt arbete for att minska var belastning

i kombination med innovativa I6sningar som koldiox-
infangning kommer vi ha méjlighet att fa tillbaka
kontrollen dver var miljo.

Aven arbetet med att konstant bli energieffekti-
vare gar framat. Viligger kvar pa den redan mycket
laga energianvandningen om 80 kWh/kvm vid perio-
dens utgang.

Jag maste ocksa ndmna vart nya dotterbolag
Close to home som ar ett obemannat coworking.
Vihade en mycket valbesdkt invigning den 30 maji
Norrtélje. Vart nya koncept fér coworking ger mojlig-
het till bra innovativa métesplatser, nya kollegor och
minskat resande till rimliga konkurrenskraftiga priser.
Ser fram emot att folja dess utveckling.

Finansiella mal
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Starka nyckeltal 6ppnar fér nya mojligheter
Bolaget ser fram emot vandningen pa fastighets-
marknaden. Segmentet som star nast pa tur for
positiv vardeférandring ar bostader i bra omraden.
Exakt dar Heba verkar. Och vi ar battre forberedda
an nagonsin for att kunna fortsatta vaxa ldnsam-
heten med hallbarhet som ledstjarna. Overskotts-
graden har dkat ytterligare och ligger nu pa 72 pro-
cent. Vi ar trygga med och ser potentialeniatt vara
nyckeltal, i jamforelser med vara branschkollegor,
Overtraffar de flesta.

Nu vénder det!

Patrik Emanuelsson
vd Heba Fastighets AB

Hebas finansiella malsattning &r att arligen under perioden 2024-2025:

* Ha ett forvaltningsresultat som 6verstiger 200 mkr rensat for bostadsrattsintakter.

Ha en belaningsgrad som inte 6verskrider 50 procent.

Ha en 6verskottsgrad éver 70 procent.

Under perioden ska andel av koncernens driftnetto fran samhallsfastigheter cka.

Utdelningen under perioden ska vara minst 40 procent av forvaltningsresultatet justerat for skatt.

3
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H eba Fastlg hets AB Var vardeskapande affarsmodell

Var karnverksamhet ar att 4ga, forvalta och Forvaltningsresultat Skapat varde
utveckla hyresbostader och samhallsfastigheter Fér sgarna Fér kunderna
Langsiktig Idnsamhet och tillvaxt, Attraktiva boendemiljer

i Stockholmsregionen och Malardalen. g
avkastning till &garna

For samhallet
Fo6r medarbetarna Ansvarsfulla samarbetspartners

Engagerade medarbetare i X .
Bidrag till FN:s globala mal

For miljén Heba har identifierat atta globala
° .. Resurseffektiva och hallbara hallbarhetsmal som vagledande i vart
Va r vision |6sningar hallbarhetsarbete
) . . R Langsiktig och effektiv férvaltning av
Viska vara bast i Sverige pa att skapa trygga och 58 fastigheter i Stockholmsregionen och
attraktiva bostader och livsmiljéer. Mélardalen

46 hyresbostadsfastigheter och
12 samhallsfastigheter

Var affarsidé

Egen nyproduktion
Markanvisningar

Heba ar en langsiktig och erfaren fastighetsagare som
utvecklar, ager och forvaltar 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 for agare och samhalle
genom noéjda hyresgaster, tryggare och attraktivare
bostadsomraden och fértroendefulla partnerskap.

Produktutveckling
Satsning pa

Forvarv
Nyproduktionsprojekt
Bebyggda fastigheter

delningsekonomi
och digitalisering

Ingangsvarden Upplanat och eget kapital  Hus och byggréatter + Investeringi Colive
» Kompetens, erfarenhet « Relationer med hyresgaster « Driva coworking
» Resurser - energi, vatten, byggmaterial * Relationer med samarbetspartners iegenregi
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Heba det langsiktiga valet
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Varfor investera i Heba

Heba ar i framkant vad galler att driva en ansvarstagande
verksamhet. Hallbarhet praglar hela verksamheten och ar

en aspekt i samtliga beslut som fattas.

Stabil tillvaxt genom férvarv
och byggmastarroll

Vara forvarv ger pengar in i verksamheten tack vare stark
finansiell stélining och effektiv organisation. Framat tar vi garna
en byggmastarroll dér vi bygger bade fér att 4ga och sélja.

Stark finansiell stallning

Lag genomsnittsranta, védlbalanserad finansering, starka
nyckeltal i kombination med effektiv forvaltning kommer ge
utdelning nar fastighetsvardena gar upp igen.

Effektiv verksamhet

Viagerar med yrkesstolthet i allt vi gor. Vi stravar efter att gora
saker féredomligt bra: Var starka finansiella stallning, néjda
hyresgaster, ramverket for gron och hallbar finansiering,
energianvandningen, hur vi agerat optimalt i bade uppgang
och nedgang med bibehallen fin intjaningsférmaga.

Stabil utdelare

Var starka finansiella stéllning gor att vi premierar utdelning till
vara aktiedgare som bidrar till att vi kan driva var verksamhet.

Trygga segment

Hyresbostader och samhallsfastigheter har stor efterfragan.
Sambhaéllsfastigheter med dldreboende har langa hyreskontrakt
som uppdateras enligtindex.

Attraktiva fastigheter pa
attraktiv marknad

Vara moderna fastigheter ligger med centralalagen i
Stockholmsregionen och Malardalen.
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En langsiktig och

hallbar samhallsaktor

Hallbarhet aterspeglasiallt Heba gor, idag och for

framtiden med utgangspunktivart arbetsgivaransvar,

samhallsansvar 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 féretagande.

Vara tre fokusomraden
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Overgripande hdllbarhetsmal

Vara malsattningar ar att:

+ Heba ska ha ett aktivt hallbarhetsarbete som speglasi allt bolaget gér.
| det dagliga arbetet, saval som i bolagets langsiktiga férhallningssatt till fastighets-
utveckling och férvaltning. Senast ar 2030 ska fastighetsforvaltningen vara klimat-
neutral och hela verksamheten ar 2045.

Heba ska ha nojda hyresgaster med ett serviceindex som &r i niva med eller dverstiger
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 ar hallbart och
langsiktigt. Heba arbetar aktivt for att vara en jamstalld och
inkluderande arbetsplats som skapar forutsattningar for ett
hallbart och kundnéra foretag. Var arbetsmiljo ska vara trygg ur
ett fysiskt, psykiskt saval som socialt perspektiv. Heba arbetar
proaktivt for att undvika arbetsrelaterade olyckor, ohdlsa och
for att forebygga risker.

2 Var roll i samhallet

Var rolli samhallet handlar om att Hebas verksamhet bedrivs
pa ett etiskt, socialt och miljomassigt korrekt satt. Heba erbju-
der mojlighet till ett tryggt och andamalsenligt boende for
manniskor i olika aldrar och med varierande vard- eller service-
behov. Vi gor dven samhallsinsatser i form av att samarbeta
med och ge bidrag till organisationer som stottar och hjalper
utsatta grupper.

3 Var miljo

Hebas langsiktiga hallbarhetsmal ar 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 &r att begransa var
verksamhets indirekta utslapp. Viktigt ar ocksa att forbereda
verksamheten fér olika scenarion orsakade av klimatpaverkan.
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Hallbarhet

For att na vart langsiktiga hallbarhetsmal om att ha en klimat-
neutral verksamhet ar 2045 arbetar vi systematiskt med att
minska vara direkta och indirekta utslapp. Som en del i en kedja
med flera akt6rer ar det aven viktigt att vi, utover det vi kan
gora sjalva, arbetar tillsammans och stéller krav pa samarbets-
partners och entreprendrer. Arbetet utgar fran det vi lépande
anvander, det avfall vi ger upphov till och de material och pro-
dukter som vi satter inivara hus.

Minskning av energianvandning

Hebas energimal ar att vi fram till ar 2028 (med 2021som
basar) ska sanka var graddagskorrigerade energianvandning
till 78 kWh/kvm Atemp, en minskning omkring 18 procent.
Utover det 6vergripande malet ska Heba arbeta for att samt-
liga enskilda fastigheter ska ligga under 99 kWh/kvm Atemp
och att all nyproduktion ska uppféras med en 20 procent
battre energiprestanda an radande BBR-krav. Under forsta
halvaret uppgick var energianvandning till 80 kWh/kvm, vilket
foljer planenlig minskning.

Forberedelse infor rapporteringen enligt CSRD

For rakenskapsaret 2025 ska Heba rapportera enligt det

nya regelverket CSRD (Corporate Sustainability Reporting
Directive). Som en del av forberedelserna infér detta har vi
genomfort en omfattande GAP-analys for att identifiera inom

vilka omraden Hebas hallbarhetsredovisning behoéver utveck-
las for att uppfylla de nya kraven. Denna analys har varit
avgorande for att belysa de specifika skillnaderna mellan var
nuvarande rapporteringspraxis och de standarder som CSRD
foreskriver. Resultaten fran GAP-analysen kommer att ligga till
grund for vart fortsatta implementeringsarbete, dar vi fokuse-
rar pa att integrera nédvandiga férandringar i vara rapporte-
ringsprocesser och strategier.

Uppfdljning av uppférandekod fér leverantorer
Att sakerstalla hallbara vardekedjor ar viktigt ur manga
perspektiv, till exempel miljdansvar, klimatpaverkan, arbets-
forhallanden, manskliga rattigheter och antikorruption. Under
2022 paborjade Heba arbetet med att genomféra revision av
vara vasentliga leverantérer med utgangspunkt i Fastighets-
agarnas uppférandekod for leverantérer. Fram till ar 2030 ska
samtliga av Hebas vasentliga leverantorer ha blivit granskade
med utgangspunkt i koden.

Vi &r 6vertygade om att tillsammans med vara leverantérer
kan vi gora skillnad inom alla hallbarhetsomraden, inte minst
genom att stalla ratt krav och samarbeta.
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Utfall @2 2024 Mal 2028

S8O0kWh kIWis

Minskning av energianvandning,
graddagskorrigerad
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Delarsrapport

1januari - 30 juni 2024

Omsattning och resultat

Andra kvartalet

Hyresintakterna minskade till 140,3 (146,7) mkr till foljd av
genomforda fastighetsforsaljningar under 2023. Fastighets-
kostnaderna uppgick till 36,4 (39,6) mkr. Forvaltnings-
resultatet for kvartalet landade pa 58,1(88,9) mkr, en minsk-
ning med 34,6 procent. Det beror dels pa lagre hyresintakter
under perioden, dels pa resultat fran andelar i gemensamt
styrda foretag om -2,7 (31,4) mkr dar bostadsrattsprojekt
frantraddes under férsta halvaret 2023. Exkluderas bostads-
rattsintakter fran JV-bolag har férvaltningsresultat for andra
kvartalet 6kat med 2 procent. Orealiserad vardeférandring
forvaltningsfastigheter och rantederivat uppgick till -29,3
(-348,1) mkr. Resultat fore skatt uppgick till 28,8 (-307,3) mkr
eller 0,17 (-1,86) kr/aktie och efter skatt till 17,5 (-201,2) mkr
eller O,11(-1,22) kr/aktie.

Forsta halvaret
Hyresintakterna minskade till 276,2 (289,3) mkr till foljd av
genomférda fastighetsforsaljningar under 2023. Fastighets-

kostnaderna uppgick till 78,5 (87,3) mkr. Forvaltningsresultatet

summerar till 12,8 (162,6) mkr, en minskning med 30,6 pro-
cent. Det beror dels pa lagre hyresintékter under perioden,
dels paresultat fran andelar i gemensamt styrda féretag om
-43,2 (58,5) mkr dar bostadsréattsprojekt frantraddes under
foérsta halvaret 2023. Exkluderas bostadsrattsintakter fran
JV-bolag har férvaltningsresultat for forsta halvaret ékat
med 10 procent. Orealiserad vardeférandring forvaltnings-
fastigheter och rantederivat uppgick till -67,3 (-649,6) mkr.
Resultat fore skatt uppgick till -3,6 (-535,1) mkr eller -0,02
(-3,24) kr/aktie och efter skatt till -22,6 (-388,6) mkr

eller -0,14 (-2,35) kr/aktie.
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Fastighetsinnehav och marknad

Vid utgang av delarsperioden Q2 2024 omfattar koncernens
fastighetsinnehav (Q2 2023 inom parentes)

Fastigheter i Stockholmsregionen och Malardalen

58 (65)

Bostadsfastigheter

45 (54)

Samhallsfastigheter

12 (10)

Projektfastigheter

1 Q)

Uthyrningsbar area

258 200 89100y

Antal bostader

3 148 (3800)

Antal lokaler

3 5 4 (346)

Vakansgraden for bostader och lokaler ar fortsatt mycket 13g,
0,06 procent for bostader och 0,52 procent for lokaler
vid rapportperiodens utgang.



HEBA FASTIGHETS AB

Hebas kvarter Smedjan i Kéllberga, Nyndshamn.

Investeringar och forsaljningar

Vardboende Taby

Heba tecknade under juni 2024 avtal med Slatté Sam Aldre-
boende Holding 2 AB avseende forvarv av ett dldreboende i
Nasby Slottspark, Taby, Stockholm. Aldreboendet bestar av
54 lagenheter. Planerat tilltradde sker under september 2024
da Heba férvarvar aktierna i bolaget. Nedlagda kostnader
uppgar till O mkr under forsta halvaret 2024. Investeringen
berdknas uppga till cirka 252 mkr.

Vardboenden Tyresd

Heba tecknade under februari 2024 avtal med Hemso
Fastighets AB avseende férvarv av tva dldreboenden i Tyresé
Stockholm. Aldreboendena bestar av 115 ldgenheter. Under
mars 2024 har tilltrade skett i samband med att Heba forvarvat
aktiernaibolaget. Overenskommet fastighetsvarde motsvarar
347 mkr. Nedlagda kostnader under férsta halvaret 2024 upp-
gar till 336,6 mkr sett till erhallen skatterabatt. Investeringen
beréknas uppga till cirka 337 mkr.

Kallberga Nyndshamn

Heba tecknade under oktober 2021 avtal med bolag kontrolle-
rat av MAMA Management AB avseende férvarv av hyres-
lagenheter i Kallberga Nyndashamn. Affaren genomférs som en
sa kallad forward funding affar dar Heba férvarvar aktiernai
bolaget som tecknar ett totalentreprenadkontrakt. Tilltrade

Investeringar
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har skett under november 2022. Under andra kvartalet 2024
har parterna kommit dverens om att Heba 6vertar projektet
och utfér detiegen regi. Fastigheterna bestar av 128 hyres-
ratter varav 13 belagnairadhus. Under kvartal tva har dven ett
entreprenadavtal tecknats och produktionsstart ar planerad till
tredje kvartalet 2024 med fardigstallande under 2026.
Nedlagda kostnader uppgar till 64,2 mkr varav -6,2 mkr under
forsta halvaret 2024. Det negativa beloppet for halvaret ar
hanforligt till ersattning per uppgorelse med MAMA Manage-
ment AB. Investeringen beraknas uppga till cirka 400 mkr vil-
ket ar en 6kning, detta sett till att projektet 6kat i uthyrnings-
bar yta samt hogre kostnadslage sedan 2021.

Ovriga investeringar
Ovriga nyinvesteringar uppgar till 11,9 (16,6) mkr.

| vardehdjande atgarder i 6vriga fastigheter har under
perioden investerats 43,4 (125,3) mkr.

Den totala investeringen i forvaltningsfastigheter under
forsta halvaret 2024 uppgar till 385,7 (185,9) mkr.

| dvriga anlaggningstillgangar har under perioden investerats
3,5 (1,0) mkr.

Forsaljningar

Under juni 2024 tecknades avtal med Sarak Fastigheter AB om
forsaljning av tva fastigheter. Affaren genomférs som en
bolagsaffar dar Heba frantrader aktierna och dérmed indirekt
fastigheterna. Frantradet ar planerat till september 2024.

Fastighet Antal Igh Fastighetsslag Tilltrade Produktionsstart Fardigstallande ar Bedomd investering, mkr
Appeltradgarden 1 Taby 54 Vardfastighet Sept 2024 252
Krusmyntan1& 2 Tyresd 115 Vardfastigheter Mars 2024 337
Kallberga Nynashamn 128 Hyresratter Nov 2022 2024 2026 400
Total 297 989




HEBA FASTIGHETS AB

Stora Skéndal, Skéndal

Samarbeten

Varbergstoppen

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver genom sam-
arbetsavtal ett hyresrattsprojekt i Varbergstoppen. Hyres-
rattsprojektet om 300 lagenheter ar férdelade i tva fastig-
heter. Projektet byggstartades under kvartal tva 2021. Genom
avtalet ager parterna 50 procent vardera av projektet. Investe-
ringen beraknas totalt uppga till cirka 800 mkr och kommer
fardigstallas under 2024 respektive 2025. Under februari 2024
tecknades avtal med Svenska Bostader om forsaljning av
dessa tva fastigheter. Affaren genomférs som en bolagsaffar
dar Svenska Bostader tilltrader aktierna och darmed indirekt
fastigheterna. Frantréaden ar planerade till september 2024
respektive juni 2025. Affaren ar villkorad beslut i AB Svenska
Bostaders styrelse, Stockholms Stadshus AB:s styrelse samt

i Stockholm Stads kommunfullmaktige.
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Framtidens Stora Skéndal

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver genom samarbets-
avtal bygget av 600 bostader i Framtidens Stora Skéndal,
etapp 2a. Bostadsprojektet ar uppdelati 260 hyresratter och
340 bostadsratter. Genom avtalet dger parterna 50 procent
vardera av projektet. Projektet &r under detaljplaneprocess och
investeringen beraknas totalt uppga till cirka 2 mdkr.

Skargardsskogen Skarpnéack

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver i samarbetsavtal
ett bostadsrattsprojekt om cirka 100 lagenheter i Skargards-
skogen, Skarpnack. Genom avtalet dger parterna 50 procent
vardera av projektet. Projektet r under detaljplaneprocess
och investeringen beraknas totalt uppga till cirka 250 mkr.

Samarbeten
Fastighet Antal lgh Fastighetsslag Forvarv Produktionsstart Fardigstallande ar Bedémd investering, mkr?
Varbergstoppen Varberg 300 Hyresratter Okt 2020 Kv22021 2024/2025 800
Stora Skondal Skondal 260 Hyresratter Nov 2020 2000
340 Bostadsratter
Skargardsskogen Skarpnack 100 Bostadsratter Sep 2021 250
Total 1000 3050

D Varav Hebas andel motsvarar 50 procent.
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Fastighetsvardering

Enligt utférda varderingar har fastigheterna per 30 juni 2024
ett marknadsvarde om 13107,5 mkr jamfért med 12 773,2 mkr
vid féregaende arsskifte. En tredjedel av koncernens samtliga
fastigheter, exklusive fastigheter under pagaende renovering
samt projektfastigheter i tidiga skeden, har externvarderats och
dar med 50 procent vardera av Savills Sweden AB samt Novier
Real Estate AB. Ovriga fastigheter inklusive fastigheter under
pagaende renovering samt projektfastigheter i tidigare skeden
har internvarderats. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva
3enligt IFRS 13, det vill sdga att vardet baseras pa en analys av
varje fastighets status och hyres- och marknadssituation.

Belaningsgrad och genomsnittlig
rénta pa fastighetslan (%)

jan-jun

50 S

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Il Belaningsgrad (%)

=== Genomsnittlig rdnta pa fastighetslan (%)

Forvaltningsfastigheternas bokforda varde har forandrats
enligt féljande:

2024 2023 2023

Forvaltningsfastigheter (mkr) jan-jun jan-jun jan-dec
Bokfért varde vid periodens bérjan 12773,2 15718,2 15718,2
Forvarv och nybyggnation 3430 60,7 102,6
Investeringar i befintliga fastigheter 42,8 125,2 2248
Forséljningar - -653,7 -2187,8
Vardeférandring -515 -6473 -1084,5
Bokfort varde vid periodens slut 13107,5 14603,1 12773,2

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 vérderingen har en sa
kallad kassaflodesanalys anvants dar ett kalkylmassigt framtida
driftnetto berdknas under en kalkylperiod om fem till tio ar med
hansyn tagen till nuvardet av ett bedomt marknadsvarde vid
kalkylperiodens slut. Avkastningskraven ar individuella per
fastighet beroende pa analys av genomfdrda transaktioner och
fastigheternas marknadsposition. Jamférelse och analys har
aven gjorts av genomforda kop av fastigheter inom respektive
delmarknad. Avkastningskrav pa externvarderade samhalls-
fastigheter motsvarar 4,4 procenti snitt och pa bostads-
fastigheter 3,3 procenti snitt. Vardeférandringen totalt under
januari-juni uppgick till -0,4 (-4,1) procent. Vardeférandringen
beror framst pa hégre avkastningskrav pa bostadsfastigheteri
Stockholmsregionen.
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Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 33,3 (61,3) mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 6 329,0 (6 761,5) mkr motsvarande en soliditet om
46,0 (43,6) procent. Belaningsgraden uppgar till 44,7 (47.7)
procent och nettobelaningsgraden till 44,5 (48,2) procent.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter for-
andringar i rorelsekapital uppgick till 94,4 (93,1) mkr. Rante-
barande skulder minskade till 5 860,2 (6 970,1) mkr, varav
0,0 (0,0) mkr utgor utnyttjad del av checkrakningskredit om
132,0 (140,0) mkr och 979,2 (887,2) mkr |6per med rorlig ranta.
Den minskade rantebarande skulden r till stor del drivet av ater-
kop av obligationer med forfall 2023 och 2024 samt aterbetalning
av sakerstalld skuld med kort forfall.

Heba har ett féretagscertifikatprogram med en beloppsram
om 4 000 mkr. Per delarsperiodens utgang har Heba ute-
staende certifikat om 325 (233) mkr. Heba har alltid likviditet
eller outnyttjade kreditl6ften, som vid forfall tacker ute-
stdende certifikat.

Den genomsnittliga rantan uppgick vid delarsperiodens
utgang till 2,81(2,58) procent. Outnyttjade kreditléften upp-
gartill 2032,0 (1680,0) mkr, varav 132,0 (140,0) mkr utgor
outnyttjad del av checkkredit.

Skulderiutlandsk valuta foreligger ej.

Stillda sdkerheter och borgensataganden

Stallda sdkerheter for rantebarande skulder uppgick till
4632,3 (5024,7) mkr. Moderbolaget har borgensataganden
for kreditfaciliteter om 500 mkr avseende ett bostadsprojekt
i Varbergstoppen.

m
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Rantebindningsstruktur
Rantebindningsstrukturen samt medelrdntor per 30 juni 2024
framgar av nedanstaende tabell.

Réantebindningsstruktur 2024-06-30

Volym Snittranta Andel

Loptid (mkr) (procent) (procent)
<13r 1299/ 728 2
1-2ar 650,0 1,46 n
2-3ar 500,0 166 9
3-4ar 600,0 1,85 10
4-53ar 1250,0 197 21
5-6ar 530,0 1,62 9
6-7ar 100,0 1,29 2
7-8ar 9311 2,20 16
8-9ar - - -
9-10 &r - - -
Summa 5860,2 3,05 100

Tabellen visar alla avtalade rantor for respektive |6ptider via lan
och rantederivat, tabellen inkluderar &ven framtidsstartade
rantederivat vilket gor att den genomsnittliga rantan kan skilja
sig mot den rédnta som Heba betalaridag. | snittrantan for peri-
oden 1arinkluderas kreditmarginalen fér samtliga lan som lig-
ger med rorlig rénta. Har ingar aven den rérliga delen av ran-
teswapparna, vilka handlas utan marginal, varfor snittrantan
inom 13r ej reflekterar aktuell kreditrénta vid upplaning.

| syfte att rantesakra rantebarande skulder som I6per med
rorlig ranta har Heba vid deldrsrapportens utgang tecknat
ranteswappar om totalt 3 600,0 (4 250,0) mkr med forfall fran
2024 till 2031, varav 550 mkr avser framtidstartade rénte-
swappar med start 2024 och 2025.

Rantederivaten upptas till verkligt varde vid varje kvartals-
bokslut och férandringen redovisas i rapport ver totalresultat.
Per 30 juni uppgick derivatens verkliga varde till 83,6
(225,5) mkr.

Samtliga réantederivat varderas utifran officiella marknads-
noteringar och enligt vedertagna berdkningsmetoder 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 bedémer att det
inte finns nagra vasentliga skillnader mellan verkligt varde och
bokfért varde avseende finansiella instrument férutom rante-
barande skulder dar verkligt varde dverstiger bokfort varde
med 68,6 mkr.

Kapitalbindningsstruktur
Kapitalbindningsstrukturen fér Hebas fastighetslan per
30 juni 2024 framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2024-06-30

Kreditavtal Utnyttjat

Loptid (mkr) (mkr)
Certifikatprogram 4000,0 325,0
<1ar 1742,9 141,0
1-2ar 1450,0 950,0
2-3ar 1610,0 410,0
3-4ar 18,5 18,5
4-5ar 7429 7429
5-6ar 1038,0 1038,0
6-7ar 100,0 100,0
7-8ar 6811 6811
8-94ar 183,8 183,8
9-10 ar - -
Summa 15672 5860,2

Laneportféljens genomsnittliga kapitalbindningstid, inklusive
laneldften, var 3,6 (3,9) &r och den genomsnittliga rante-
bindningstiden var 3,6 (3,0) ar.
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Rating

Under forsta kvartalet 2024 erholl Heba en long-term issuer
credit rating med betyget BBB, Stable outlook, av Nordic
Credit Rating.

MTN-program for utgivning av obligationer

| januari 2021 upprattade Heba ett obligationsprogram
(MTN, medium term notes program) med en beloppsram om
2 000 mkr. I januari 2022 utékade Heba det befintliga obliga-
tionsprogrammet till en total beloppsram om 5 000 mkr.
MTN-programmet innebar att Heba har méjlighet att ge ut
obligationer pa kapitalmarknaden.

Ramverk fér EU-grén och hallbarhetslankad
finansiering

| februari 2024 lanserade Heba ett ramverk fér EU-grén och
hallbarhetslankad finansiering. Ramverket ar framtagetienlig-
het med nuvarande EU-taxonomi och European Green Bond
Standard och ersatter Hebas tidigare ramverk fér gron
finansiering som upprattades 2021. Med ramverket stravar
Heba efter att starka kopplingen mellan finansiering och hall-
barhetsstrategier och mal. Ramverket &r framtaget tillsam-
mans med Handelsbanken och granskat av den oberoende
organisationen Morningstar Systainalytics. Deras bedémning
ar att ramverket leder till en positiv miljomassig férandring
samt varderar Hebas nyckeltal och hallbarhetsmal till “Very
Strong” respektive "Highly Ambitious”.
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Capella, Tullinge

-~ Hebas fastighetsforvaltning skapar trygga och hallbara boenden fér livets
Boende fér ° skaper 1y

alla faser, aven for personer med sarskilda behov. Hebas verksamhet bidrar

| I VetS a | | a fa ser ocksa till att fler manniskor har mojlighet att skaffa sig ett eget boende.

Ungdomsbostaderna vi erbjuder ger ungdomar mellan 18-25 ar en mojlig-

het till ett forsta eget boende.


https://www.hebafast.se/fastigheter-och-nyproduktion/
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Leasingskuld

Hebas tomtrattsavtal utgor 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 asatts
samma varde som den redovisade leasingskulden vid ver-
gangen till den nya leasingstandarden. Per 30 juni 2024 uppgar
leasingskulden for tomtratter till 127,4 mkr. Denna ar berdknad
enligt en genomsnittlig marginell ranta om 3 procent. Kostna-
den fér tomtrattsavgalder redovisas som en finansiell kostnad
till foljd av att tomtrattsavtalen ar eviga och darigenom sker
ingen amortering av leasingskulden utan hela betalningen
utgor rantebetalning. | legal enhet hanteras kostnaden som
tomtrattsavgald och ingari driftnettot.

Vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer

Hyresintakter

Av Hebas totala hyresintdkter kommer cirka 77 procent fran
bostadshyresgaster. Vakansgraden ar mycket lag och hyrorna
ar forhallandevis sakra och férutsagbara. Samtliga Hebas
fastigheter ar beldgna i Stockholmsregionen och Malardalen
och liggeri attraktiva omraden med mycket god efterfragan.

Driftskostnad

Hebas enskilt storsta driftskostnadspost ar varmekostnaden.
Overvagande del av fastighetsbestandet ar anslutet till fiarr-
varmenatet. Totalt atta 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.

Marknadsvéarde

Marknadsvérdet pa fastigheterna varierar bland annat
beroende pa konjunktur och ranteldge. En halv procentenhets
sankning av direktavkastningskravet i relation till varderingens
normaliserade driftnetto innebar att marknadsvardet stiger
med mer an 2,2 mdkr. En halv procentenhets héjning innebar
att marknadsvardet sjunker med mer an 1,6 mdkr.

Finanspolicy

Hebas finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna ska han-
teras samt anger limiter och vilka finansiella instrument som far
anvandas. Heba har en férhallandevis 1ag belaningsgrad. Den
rantebarande upplaningen medfér dock att koncernen expo-
neras for bland annat ranterisk. Med ranterisk avses risken for
negativ paverkan pa koncernens resultat och kassafléden till
foljd av férandringar i marknadsrantan. Hur snabbt en varaktig
férandring i rdntenivaerna far genomslag pa koncernens
finansnetto beror pa upplaningens rantebindningstid. For att
begransa effekterna av ranteférandringar har cirka 78 procent
av det totala lanebeloppet rantesdkrats pd mer an ett &r. Heba
arbetar kontinuerligt med upplaningens forfallostruktur i syfte
att bindningstider och kép av rantederivat optimeras med han-
syn till férvantad ranteutveckling sa att goda lanevillkor upp-
nas. Hebas kortfristiga rantebarande skuld om 1736 mkr
bestar av 325 mkr certifikat, 350 mkr obligation samt 1061 mkr
banklan. Bolaget avser |6sa obligationerna per férfall och
refinansiera resterande skuld. Vid behov kan skulden sdkras
upp av bolagets laneléften om 1,9 mdkr.
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Redovisningsprinciper

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

Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delars-
rapportering och arsredovisningslagen. Redovisningsprinciper
som tillampats for koncernen och moderbolaget 6verens-
stammer med de redovisningsprinciper som anvandes vid
upprattandet av den senaste arsredovisningen.

Heba foljer Esmas riktlinjer fran den 3 juli 2016 om alterna-
tiva nyckeltal. Riktlinjerna omfattar finansiella nyckeltal som
inte definieras i IFRS. Utgangspunkten fér lamnade alternativa
nyckeltal ar att de anvands av foretagsledningen for att
beddma den finansiella utvecklingen och darmed bedoms
ge analytiker och andra intressenter vardefull information.
Utrdkningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa Hebas
hemsida, ir.hebafast.se
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Hebaaktien Aterkép av egna aktier Agarstruktur, per 2024-06-30
Under september 2023 har Heba Fastighets AB beslutat om Antal
L . . . . . . o o Totaltantal  Totaltantal  Kapital 6
Hebas B-aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm AB, MidCap. aterkdp av egna aktier. Detta med bemyndigande fran &rs- Ty e s o
Uppgift om antal aktiedgare och de tio storsta aktiedgarna stdmman 2023 och i syfte att 6verlata till deltagare i LT1 2021, IC Industricentralen Holding AB 31021997 1879 1004
finns tillgénglig pa Hebas hemsida, irhebafast.se LT12022 och LTI 2023. Foérvarvet far maximalt uppga till Ericsson, Charlotte 1998320 8661897 6,46 927
30 000 aktier av serie Bibolaget och hittills har 16 000 aktier Vogel, Johan 1866240 8340978 618 8,74
Utdelning Sterkdpts. Vogel, Amna 1866 240 8220992 6,1 870
. o e Holmbergh, Christina 1848 320 7819608 5,86 8,51
For verksamhetsaret 2023 har under majmanad 2024 en Eriksson. Anders 1898320 6621836 512 8,06
utdelning skett om 0,52 kr per aktie. Utdelningen motsvarar en Harnblad, Birgitta Maria 2065640 6059936 4,92 8,65
direktavkastning om cirka 1,5 procent baserat pa bérskursen Ericsson, UIf 6290000 381 2,04
den 31 december 2023 Spiltan Aktiefond Stabil 4903671 2,97 159
’ Sundstrém, Maria 635680 2890000 214 2,99
Totalt, storsta aktiedgarna 12108 760 90830915 62,34 68,59
Andra aktieagare 3871880 58308445 3766 3141
Totalt 15980640 149139360 100,00 100,00
Vardeutveckling aktiekurs 2017-2024 (kr) Substansvarde (NAV) per aktie (kr) Aktieutdelning (kr/aktie)
jan-jun jan-jun
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Moderbolaget

Hyresintakterna i moderbolaget uppgick till 18,0 (123,8) mkr
och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde
11,7 (45,3) mkr.

Handelser efter
delarsperiodens utgang

Inga hdndelser efter deldrsperiodens utgang att rapportera.

Information

Informationen i denna deldrsrapport &r sadan som Heba
Fastighets AB ska offentliggora enligt lagen om vardepappers-
marknaden. Informationen ldmnades for offentliggérande per
dagens datum.

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

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar harmed att delarsrapporten ger en rattvisande éversikt av
moderforetaget och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
oséakerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 10 juli 2024

Heba Fastighets AB (publ)

LennartKarlsson
Styrelseordférande

Lena Hedlund
Styrelseledamot

Christina Holmbergh
Styrelseledamot

Birgitta Leijon
Styrelseledamot

Johan Vogel
Styrelseledamot

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor

Hebas fastighet Draken, S6dermalm Stockholm
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Hebas fastighet Alen, Norrtélje

Aktuell intjaningsférmaga

Nedan presenteras Hebas aktuella intjaningsférmaga pa tolv-
manadersbasis per 30 juni 2024 med beaktande av hela
fastighetsbestandet per balansdagen.

Aktuell intjaningsférmaga redovisas i samband med delars-
rapporter och bokslutskommunikéer. Viktigt att notera att
presentationen inte ar en prognos fér de kommande tolv
manaderna utan snarare en 6gonblicksbild. Intjaningsfor-
magan innehaller ingen bedémning av hyres-, vakans-, kost-
nads- eller ranteférandringar. Hebas resultatrakning paverkas
aven av vardeutveckling i fastighetsbestandet samt derivat,
detta arinte beaktat i den aktuella intjaningsférmagan.

Fastigheter som forvarvas och tilltrads samt projekt som
fardigstalls under perioden uppraknas till arstakt. Avdrag gérs
for avyttringar av fastigheter som frantratts och detta pa hel-
arsbasis. Avdrag gors ej for fastigheter dar avtal traffats om
forsaljning men som annu ej frantratts.

Antaganden fér aktuell intjiningsférmaga

Hyresvardet bestar av fastighetsbestandets kontrakterade
hyresintakter och inklusive hyreshéjningar och indexreglering
for 2024. Vakans antas enligt aktuell vakansgrad och rabatter
enligt kontrakt. Ovriga intakter enligt utfall och uppraknat till
helar samt med avdrag fér engangsposter.
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Drift- och underhallskostnader enligt budgeterade kostnader
for ett normalar. Fastighetsskatten berdknas utifran aktuella
taxeringsvarden.

Central administration och Resultat fran andelar i gemen-
samt styrda féretag berdknas enligt utfall och uppraknat
till helar.

Finansiella intékter berdknas enligt utfall och uppraknat
till heldr samt med avdrag fér engangsposter. Kostnaderna for
réntebarande skuld har baserats pa koncernens genomsnitt-
liga rdnteniva inklusive effekt av derivatinstrument. Tomtratts-
avgald beraknas utifran aktuella tomtrattsavtal.

mkr 30jun 2024
Hyresvarde 575
Vakans, rabatter och 6vriga intakter 1
Hyresintakter 576
Driftkostnader -147
Underhallskostnader -3
Fastighetsskatt -5
Driftséverskott 421
Central administration -39
Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag |6pande? -3
Finansnetto -149
Forvaltningsresultat 230

D Har ingar ej bostadsrattsintékter och andra resultatpaverkande poster per
avyttringar inom Andelar i gemensamt styrda foretag.
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Rapport dver totalresultat, koncernen Rapport déver finansiell stallning i sammandrag, koncernen
2024 2023 pAoyZ 2023 2023/2024 2023 pAoyZ 2023 2023
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec mkr 30jun 30jun 3ldec
Hyresintakter 140,3 146,7 276,2 289,3 552,6 565,7 TILLGANGAR
Fastighetskostnader In:nmaterl\ella anléggmngstl\lgangar 50 59 53
Driftskostnader -345 -374 747 -82,4 -146,4 -154,0 Forv_a't”'”g_ffasf‘gieter S1075 146031 127732
Underhliskostnader -06 09 -1 -19 26 34 Nyttjanderdttstilgang el 1237 1263
Fastighetsskatt 3 4 27 3 57 6 Materlel!a anlaggmngstlllgang“ar 9,7 6,3 75
Driftsdverskott 103,9 1071 1977 201,9 3979 402, Andelari gemensamt styrda foretag o 60,2 143
Finansiella anlaggningstillgangar 3410 358,4 3073
Central administration -9.8 -9 -20,6 -18,3 -388 -36,5 Andra langfristiga vardepappersinnehav 91 -25,2 18,1
Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag =27 31,4 -43,2 58,5 -65,8 359 Rantederivat 836 2255 995
Finansiella intékter 6.2 10,0 14,2 173 313 343 Omsattningstillgangar 430 405 264
Rantekostnader -38,4 -49,4 734 -94,5 -155,9 -177,0 Likvida medel 133 613 2472
Réntekostnader leasing -1,0 =11 -19 -23 -3,8 -4] Summa tillgangar 13760,1 15510,1 13625,0
Resultat inklusive vardeférandringar i gemensamt styrda féretag 581 88,9 72,8 162,6 164,9 254,7
varav Férvaltningsresultat") 581 88,9 12,8 162,6 220,9 270,7 EGET KAPITAL OCH SKULDER
o o Eget kapital 6329,0 67615 64375
Nedskrivningar finansiella tillgangar = -9,0 -19,6 -10,6
Resultat fastighetsférsaljning 0,0 -48]1 -0, -48]1 -274 -75,4 Langfristiga rantebarande skulder 4124,2 53271 49165
Vérdefdrandring férvaltningsfastigheter 13 -3787 -51,4 -6473 -4886 -1084,5 Uppskjuten skatteskuld 13443 15425 1326,2
Vardeférandring rantederivat -30,6 306 -15,9 -23 -141,9 -128,3 Leasingskuld 1274 1237 126,3
Resultat fore skatt 28,8 -307,3 -36 -535,1 -512,6 -1044, Skatteskulder 0,6 - -
Kortfristiga rantebarande skulder 1736,0 1643,0 712,0
Aktuell skatt -0,8 - -0,9 - -0,6 0,3 A
. Ovriga kortfristiga skulder 98,6 12,3 106,6
Uppskjuten skatt -10,5 106,1 -18,1 146,5 166,9 3314
- Summa skulder 74312 8748,6 71876
Periodens resultat 17,5 -201,2 -22,6 -388,6 -346,3 -712,3
Ovrigt totalresultat _ _ _ _ _ _ Summa eget kapital och skulder 13760,1 15510,1 13625,0

Summa totalresultat fér perioden 17,5 -201,2 -22,6 -388,6 -346,3 -712,3

Data per aktie
Resultat efter skatt, kr2) on -1,22 -0,14 -2,35 -2,]0 -4,31

D | Férvaltningsresultatet ingar ej vardeférandringar hanférbara till gemensamt styrda féretag.
2) Nadgon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella stamaktier férekommer. Innehav utan bestdmmande inflytande saknas.
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Rapport dver forandringar i eget kapital, koncernen

Aktiekapital

Ovrigt
tillskjutet kapital

Balanserade
vinstmedel

Totalt eget kapital
hanforligt till
moderforetagets dgare
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Kassaflddesanalys i sammandrag, koncernen

2024

2023

2024

2023

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

apr-jun

apr-jun

jan-jun

jan-jun

Ingdende balans 2023-01-01 344 6,9 7183,2 72245 Resultat fore skatt 288 3073 36 5351 -1044]]
Periodens totalresultat -388,6 3886 Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Transaktion med &gare Avgar resultatandel i gemensamt styrda féretag 2,7 -314 43,2 -58,5 -359
Utdelning 743 743 Av- och nedskrivningar av tillgangar 0,8 0,8 10,6 17 -27,0
Utgdende balans 2023-06-30 344 6,9 6720,2 67615 Vardeforandringar férvaltningsfastigheter 413 3787 514 6473 1084,5
Ingéende balans 2023-07-01 34,4 6,9 6720,2 67615 Vardeférandringar derviatinstrument 30,6 -30,6 15,9 23 128,3
Periodens totalresultat -323,7 -3237 Andra ej likviditetspaverakande resultatposter 03 18,9 -54 12,2 49,7
Transaktion med &gare Betald skatt -04 - -05 - 03
Aterkdp aktier -0,4 -0,4 Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Utgaende balans 2023-12-31 344 6.9 63962 64375 fore férandringar i rorelsekapital 61,5 29,1 m,s 69,8 209,9
Forandring av rérelsekapital -6,9 -16,2 -17,0 233 25,5
Ing&ende balans 2024-01-01 344 6,9 63962 64375 Kassafléde fran den I6pande verksamheten 54,6 12,9 94,4 93,2 235,4
Periodens totalresultat -22,6 -22,6 INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Transaktion med dgare Investering i foérvaltningsfastigheter =277 -100,1 -3947 -185,9 -3274
Utdelning -859 -859 Investering i finansiella tillgangar = - = - -35
Utgdende balans 2024-06-30 34,4 6,9 62877 6329,0 évriga investeringar -3,6 -0,3 -3,5 -0,9 -38
Investeringar i intresseféretag - - - - -16,1
Erhéllen utdelning fran intresseféretag - - 77 20,0 58,0
Forandring langfristiga fordringar -26,5 679 -64,5 66,9 19,5
Forsaljning forvaltningsfastigheter - 605,6 0,8 605,6 2062,6
Férsalining av vriga anldggningstillgangar = - = 0,9 28
Kassafléde fran investeringsverksamheten -578 573,0 -454,2 506,6 1892,2
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 175,0 587,0 485,0 1147,0 1409,0
Amortering av lan -92,6 -1074,9 -2533 -1711,9 -3315,6
Aterkép aktier - - - - -0,4
Utbetald utdelning -85,9 -74,3 -85,9 -74,3 -74,3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -3,5 -562,2 145,9 -639,2 -1981,2
Periodens kassaflode -6,7 237 -213,9 -39,5 146,4
Likvida medel vid periodens borjan 40,0 376 2472 100,8 100,8
Likvida medel vid periodens slut 33,3 61,3 33,3 61,3 2472
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Segmentsrapportering, koncernen

Januari-juni 2024 Stockholm

mkr Innerstaden narférort Nordvast Nordost Sydvast Sydost Koncernen
Hyresintakter 29,0 781 177 94,7 50,7 6,0 276,2
Fastighetskostnader -91 -24,0 -4.8 -24.3 -15,1 -1,2 -78,5
Driftséverskott 19,9 54,1 12,9 70,4 35,6 4.8 197,7
Férvaltningsfastigheter, bokfort varde 17331 3709,6 790,4 4215,1 22156 4437 13107,5

Januari-juni 2023 Stockholm

mkr Innerstaden narférort Nordvast Nordost Sydvast Sydost Koncernen
Hyresintakter 284 96,8 167 95,4 428 9] 2893
Fastighetskostnader =77 -33,8 -55 -237 -13,5 -3,2 -874
Driftsdverskott 20,8 63,0 3 77 293 59 2019
Férvaltningsfastigheter, bokfért virde 1888,2 46188 1016,8 44728 2188,2 418,33 146031
Koncernens driftséverskott enligt ovan éverensstammer Vid uppdelning per fastighetskategori ar férdelningen
med redovisat driftsdverskott i rapport over totalresultat. januari-juni 2024 enligt nedan:
Skillnaden mellan driftsoverskott 197,7 (201,9) mkr och resultat

- 2 F . Samhalls-
fore skatt -3,6 (-535,1) mkr bestar av central administration o Bostadsfastigheter fastigheter N
-20,6 (-18,3) mkr, rantekostnad leasing -1,9 (-2,3) mkr, finans- Hyresintakter 22,5 637 2762
netto -59,2 (-77,3) mkr, resultat fran andelar intresseféretag Fastighetskostnader -66,7 -8 -785
-43,2 (58,5), nedskrivningar finansiella tillgangar -9,0 (-) Driftsdverskott 1458 51,9 1977
samt resultat fran fastighetsférsaljningar -0,1 (-48,1) och Férvaltningsfastigheter,

bokfért virde 103421 27654 131075

vardefoérandring -67,3 (-649,6) mkr.

Hebas verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent
fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker
och méjligheter bedoms ej féreligga. Koncernens interna rap-
porteringssystem ar uppbyggt fér uppfdljning av geografiska
omraden. Segmentsredovisningen enligt ovan éverensstam-
mer med den interna rapporteringen till féretagsledningen.
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Moderbolagets resultatrakning
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2024 pieyic) 2023 pAoyZ 2023 2023
mkr jan-jun jan-jun jan-dec mkr 30jun 30jun 3ldec
Hyresintakter 18,0 123,8 245,0 TILLGANGAR
Fastighetskostnader Immateriella anldggningstillgangar 50 59 53
Driftskostnader 454 480 947 Materiella anldggningstillgangar 23920 25891 23855
Underhaliskostnader a3 23 45 Finansiella anlaggningstillgangar 32516 3746,6 3003,/
Fastighetsskatt 08 20 39 Derivatinstrument 83,6 2255 99,5
Tomtrittsavgalder a3 a2 24 Kortfristiga fordringar 20,0 18,3 7919
Driftsdverskott 683 70,3 139,5 Likvida medel 325 603 2455
Summa tillgdngar 5784,8 66457 65317
Avskrivningar pa fastigheter -131 -13,7 -27,0
Bruttoresultat 55,2 56,6 12,5 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2090,2 1584,2 2169,2
Central administration -20,2 -18,4 -36,2
Resultat fran fastighetsforsaljning = - -319 Obeskattade reserver 2,7 18 27
Resultat fran andelar i koncernféretag -29,0 - 693,5 Avsattningar 209,2 249] 2044
Finansiella intakter 443 575 107,2 Langfristiga skulder 2479,0 3n77 34971
Rantekostnader 22,7 -48,2 -80,7 Kortfristiga skulder 1003,6 1692,9 658,4
Vardeférandring derivatinstrument -15,9 -23 -128,3 Summa skulder 3694,6 50615 43625
Resultat efter finansiella poster nz 453 636,2 Summa eget kapital och skulder 5784,8 6645,7 65317
Bokslutsdispositioner - - -50,3
Aktuell skatt = - -
Uppskjuten skatt -4.8 -n,3 334

Periodens resultat 6,9 34,0 619,3
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Nyckeltal, koncernen

ployZ:

jan-jun

Fastighetsrelaterade nyckeltal

2023
jan-jun

jan-jun

2021
jan-jun

2020
jan-jun

Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 257 294 285 283 260 241
Direktavkastning, %" 3,0 2,8 32 23 2,4 2,3
Hyresintakter per kvm, kr 2150 1966 1987 1802 1670 1636
Fastighetskostnader per kvm, kr 61 594 574 524 514 499
Bokfort varde per kvm, kr 50602 50071 50068 51344 48558 46 560
Finansiella nyckeltal

Kassaflode, mkr2) 94,4 93,2 2354 196,6 144,9 1877
Investeringar, mkr 389,2 186,3 3274 1648,4 508,6 12729
Overskottsgrad, %319 71,6 69,8 711 70,9 69,2 68,9
Forvaltningsmarginal, %419 40,8 56,2 479 46,7 493 46,7
Réntetackningsgrad, ggr)19) 2,5 27 2,5 33 4,6 4,6
Genomsnittlig rénta pa fastighetslan, %619 2,8 2,6 22 23 1,0 14
Skuldsattningsgrad, ggr”)19) 09 1,0 09 1,0 09 0,7
Belaningsgrad, %819 447 477 44 479 429 36,7
Nettobelaningsgrad, %919 445 473 421 41,8 27 36,7
Soliditet, %1919 46,0 43,6 47,2 431 46,4 50,1
Avkastning eget kapital, %19 -0,7 -n1 -10,4 -19 n9o 2,6
Avkastning totalt kapital, %219 1,0 -5,5 -57 -0,2 75 23
Data per aktie

Resultat efter skatt, kr'3 -0,4 -2,35 -431 -0,82 2,25 0,44
Kassaflode, kr4)19) 0,57 0,56 143 119 0,88 0,64
Eget kapital, kr'5)19) 38,33 40,95 38,99 43,75 38,69 33,19
Substansvérde (NAV), kr16)19) 45,97 48,92 46,42 52,73 4796 a0
Borskurs, kr'7) 31,20 26,60 35,45 36,30 66,00 43,00
Fastigheternas bokférda varde, kr18)19) 79,39 88,44 77,36 9519 78,02 63,54
Antal aktier vid periodens slut, tusental 165104 165120 165104 165120 165120 165120
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165104 165120 165117 165120 165120 165120
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Definitioner

n

2)

3

4

5.

6]

7.

8

9.

10)

12)

13)

14)

15)
16)

17

18)

19)

Driftsdverskott i férhallande till fastigheternas bokférda varde vid
periodens utgang.

Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for betalt rante-
netto och poster som inte ingar i kassaflédet och efter férand-
ringar i rorelsekapitalet.

Driftséverskott i relation till hyresintakter.
Forvaltningsresultatet i relation till hyresintakter.
Forvaltningsresultat med tillagg for rantekostnader i relation till
réntekostnader.

Fastighetslanens genomsnittliga réntesats per bokslutsdagen.
Rantebarande skulder i relation till synligt eget kapital vid perio-
dens utgang.

Rénteb&rande skulder i férhallande till fastigheternas bokférda
varde vid periodens utgang.

Rantebarande skulder samt beslutad utdelning minskat med lik-
vida medel i férhallande till fastigheternas bokférda varde 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 jamforelsestdrande poster plus rante-
kostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.
Periodens resultat i férhallande till genomsnittligt antal aktier
under perioden.

Kassafléde fran den |6pande verksamheten i férhallande till
genomsnittligt antal aktier under perioden.

Eget kapital i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
Eget kapital med tilldgg av réantederivat och uppskjuten skatte-
skuld i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
Borskurs 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
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FI nans | el | ka I e nder Hebaﬂér en Iéngsik}ig och erfareﬁ'fastighetségare som utveckl:ar, ég'er
och férvaltar bostader och samhallsfastigheter med centrala ldgen i
Stockholmsregionen och Malardalen. Genom vart kunnande och
engagemang erbjuder vi hallbara och trygga boenden med hég standard
att trivasi under livets olika faser. Vi skapar varde for dgare och samhalle
genom ndjda hyresgaster, tryggare och attraktivare bostadsomraden
Delarsrapport januari-september 2024 och fortroendefulla partnerskap.
Heba-koncernen omfattar 58 fastigheter, varav 12 samhallsfastigheter.
Antal bostader ar 3148 och antal lokaler 354. Heba grundades 1952 och
ar sedan 1994 noterat pa Nasdaqg Stockholm AB Nordic Mid Cap.
www.hebafast.se

Bokslutskommuniké 2024

Kontaktpersoner

Patrik Emanuelsson, vd

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

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

Arsredovisning 2024

Delarsrapport januari-mars 2025

Arsstamma

Delarsrapport januari-juni 2025

Heba



