Kvartalet 1 april - 30 juni 2025

Intro Vd-ord InvesteraiHeba Mal & utfall Rapport Aktien Rakningar Vara fastigheter Ovrigt

Delarsrapport
1januari - 30 juni 2025

Perioden 1januari - 30 juni 2025

Periodens resultat: 62,1 (17,5) mkr,
motsvarar 0,38 (O,11) kr per aktie.

Periodens resultat: 115,6 (-22,6) mkr,
motsvarar 0,71 (-0,14) kr per aktie.

Forvaltningsresultat: 59,9 (58,1) mkr.

Forvaltningsresultat: 14,8 (112,8) mkr.

Hyresintakter: 152,2 (140,3) mkr.

Hyresintakter: 303,1(276,2) mkr.

Driftséverskott: 116,1 (103,9) mkr.

Driftsoverskott: 224,3 (197,7) mkr.

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter:
69,7 (1,3) mkr.

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter: 87,8
(-51,4) mkr.

Hebas aktie blir gron och uppdaterat gront certifikatprogram.

Energianvandning: 71(80) kWh/kvm.

Heba inkluderas i EPRA:s index.

Bekraftad rating: BBB med stabila utsikter.

Avtalat férvarv: vard- och omsorgsboende i Norrtélje,
planerat tilltrade hosten 2026.

JV-avtal med Peab: vard- och omsorgsboende pa
Lilla Essingen, planerat tilltrade 2028.

Emission av gréna obligationer: 650 mkr.

L :
Granby, Uppsala I . I eba
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Rakningar

Hyresintakter, mkr 152,2 140,3 3031 276,2 588,7 561,8
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 263,3 258,2 263,3 256,9 261,2 2575
Direktavkastning, % 34 3,2 3,3 3,0 31 3,0
Bokfort varde per kvm, kr 52 476 50 690 52476 50 690 52476 51599
Finansiella nyckeltal

Kassaflode, mkr 52,3 54,6 94,7 94,4 2143 214,2
Investeringar, mkr 88,0 21,0 145,0 389,2 655,3 8995
Genomsnittsranta, % 2,72 2,81 2,72 2,81 2,72 2,81
Forvaltningsmarginal % 39,3 414 379 40,8 370 38,4
Belaningsgrad, % 46,6 447 46,6 44,7 46,6 447
Nettobelaningsgrad, % 46,2 445 46,2 445 46,2 445
éverskottsg rad, % 76,2 74,0 74,0 716 73,1 719
Data per aktie

Resultat fore skatt, kr 0,49 0,17 0,94 -0,02 1,82 0,86
Resultat efter skatt, kr 0,38 on 0,71 -0,14 1,44 0,60
Utdelning, kr 0,52 0,52 0,52
Borskurs den 30 juni, kr 31,70 31,20 31,70 31,20 31,70 32,75
Substansvarde (NAV), kr 48,25 45,97 48,25 45,97 48,25 47,02
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Vara fastigheter Ovrigt

Las mer i resultatrakningen
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Efter ett starkt forsta kvartal fort-
satter vi att leverera tydliga resultat
| ett osdkert omvarldslage. Under
andra kvartalet har vi natt flera
avgdrande milstolpar - strategiska,
grdona och finansiella - som ytter-
ligare starker Hebas position som
ett av Sveriges mest hallbara och
langsiktiga fastighetsbolag.

L g ) T L AR

' . Vart férvaltningsresultat 114,8 mkr (112,8) forbattras med
2 procent jamfért med samma period féregdende ar och
\—. overskottsgraden uppgar till hela 74,0 (71,6) procent, vilket
' visar pa en fortsatt effektiv férvaltning och god kostnads-

{ kontroll. Vakansgraden for vara bostader &r fortsatt obefintlig,
ett bevis pa den héga efterfragan och attraktiviteten i vart
bestand. Samtidigt nar vi en ny ldgstaniva i energianvandning
- endast 71kWh/kvm, ett nytt rekord for bolaget och ett

‘ konkret resultat av vart malmedvetna hallbarhetsarbete.
Avseende vakans nar dven den en rekordlag niva om 0,05 pro-
cent pa hyresbostader och 0,19 procent pa totala hyresintakter.

_ »~ !
Heba levererar som aldrig forr
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Fortsatt framat i den gréna omstéliningen

Var aktie ar nu officiellt gron enligt Nasdaq Green Equity
Designation - flera ar innan vart uttalade mal fér 2030.

Vi uppfyller kraven med god marginal: 80 procent av
omsattningen och 81 procent av vara driftkostnader och
investeringar ar kopplade till grona fastigheter. Attingen del
av var omsattning kommer fran fossila aktiviteter ar ett kvitto
pa vart konsekventa hallbarhetsarbete samt en tydlig signal

till kapitalmarknaden om Hebas ansvarstagande affarsmodell.

Var gréna finansiering vaxer kraftigt. Under kvartalet har
vi emitterat ytterligare 300 mkrigréna obligationer, inom
ramen for vart grona och hallbarhetslankade ramverk. Paral-
lellt har vi uppdaterat vart féretagscertifieringsprogram till
gront och arbetar nu aktivt for att dven konvertera vara bank-
lan till gréna. Var ambition om 100 procent gron finansiering
narmar sig snabbt.

Kvitton pa kommande tillvéxt
Vi har gjort flera viktiga affarer. Tillsammans med Peab har
vitecknat ett JV-avtal for att utveckla ett nytt vard- och
omsorgsboende pa Lilla Essingen. Totalt handlar det om 160
ldgenheter, ett LSS-boende och en mindre lokal. Hyresavtalen
férvard- och LSS-boendet &r tecknat med Ambeakoncernen.
Dessutom har vi férvarvat annu ett vard- och omsorgsboende
i Norrtalje, nyproducerat av Credentia, med 60 lagenheter och
ettlangt avtal med Attendo. Projekten féljer var strategi att
starka segmentet vard- och omsorgsboenden till ett stabilt ben
som kompletterar vara bostadsfastigheter. Fastigheterna kom-
mer tillsammans arligen leverera 52 miljoner i nya hyresintakter.
Vihar ocksa genomfért ett terkdp av 5 miljoner egna
B-aktier. ,&terké')pet starker var kapitalstruktur och ger oss
okad handlingsfrihet fér framtida investeringar och incita-
mentsprogram.
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Intro Vd-ord InvesteraiHeba

Vi ar dven stolta over att ha blivit inkluderade i EPRA:s index,
vilket innebar att vi nu ar del av den europeiska fastighets-
marknadens kvalitetsgranskade elit. Det ar ett kvitto pa var
transparens och rapporteringskvalitet - och 6ppnar for ett
Okat internationellt agarintresse.

Stark leverans pa manga plan

Jag ar stolt dver vara fina resultat inom ekonomi och hallbarhet.
Minst lika stolt, om inte stoltare, ar jag for resultaten i hyres-
gast- och medarbetarundersokningarna som vi genomfort
under varen. Karnan i Heba handlar om manniskor. Vara hyres-
gaster ska ha ett tryggt och trivsamt hem och medarbetarna
ska trivas och ha majlighet till utveckling. Hyresgastundersok-
ningen visar rekordnivaer: Trygghetsindex (87,9 procent) och
kundndjdheten (service 85,3 och produkt 81,4 procent).

Vart NMI - néjd medarbetarindex - har dkat till 4,2 av 5.

De fina resultaten kopplar direkt till att vi har en stark och
engagerad organisation.

Att vi har organisationen med oss ar viktigt inte minst i den
digitalisering som verksamheten staller om till. Vijobbar fér
en smart forvaltning dér vi har kontroll pa vara fastigheteri
realtid. Det ger oss en effektiv férvaltning och ar en forutsatt-
ning for att vi ska na vara hallarhetsmal.

Viengagerar oss ocksa i det som ligger ndra. Som huvud-
sponsor till Stockholms stads utsattning av lax och havséring
bidrar vi konkret till biologisk mangfald i vart ndromrade. Det
ar kanske ett litet exempel i den stora helheten - men visar hur
vi tar ansvar dven bortom fastigheterna.

Med andra ord - Heba levererar som aldrig forr. Vigor det
med precision, varderingsstyrka och framtidsfokus. Och vi gor
det tillsammans med vara hyresgéaster och vara fantastiska
medarbetare. Nu laddar vi fér en ny spannande host.

Patrik Emanuelsson
vd Heba Fastighets AB

Mal & utfall
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green Equity Designatig, *

2025

Hebas aktie ar gron enligt Nasdag

Hebaaktien ar nu klassad som grén aktie av Nasdag Green Equity
Designation. Flera arinnan malet ar 2030. Kraven uppfyller vimed god
marginal. 80 procent av omsattningen kommer fran grona fastigheter,
liksom 81 procent av driftkostnader och investeringar. Ingen omsattning
kommer fran fossila aktiviteter.
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Vd-ord InvesteraiHeba Mal & utfall Rapport

Heba ar nu inkluderade i
EPRA:s index

EPRA:s index &r en kvalitetsmarkning med héga krav pa
transparens och kvalitet i rapporteringen. Oppnar upp for
utldndska investerare.

Heba och Peab i JV-avtal for

vard- och omsorgsboende pa

Lilla Essingen

Nyproduktionen omfattar 160 vard- och omsorgsldgenheter,
ett LSS-boende med sex platser samt en mindre lokal i

markplan. Hyresavtal ar skrivet med Ambea-koncernen.
Tilltrade planeras under 2028.

Forvarvat vard- och omsorgs-
boende i Norrtalje, nyproduktion
av Credentia

Nyproduktionen omfattar 60 vard- och omsorgs-

lagenheter och hyreskontrakt ar skrivet med Attendo.
Tilltrade planeras 2026.

Heba har aterkdpt 5 000 000
egna B-aktier
Syftet ar att starka bolagets kapitalstruktur och ge styrel-

sen ett 6kat handlingsutrymme f6r eventuella forvarv samt
tacka LTl-programmen 2022-2025.

Aktien Rakningar Vara fastigheter Ovrigt

Emitterat gréna obligationer
om 300 mkr

Emissionen gjordes inom Hebas gréna ramverk. Ramverket
inkluderar ambitiésa krav for langsiktig hallbarhet och
stammer 6verens med kraven i EU:s taxonomiférordning.
Hebas mal &r att all finansiering pa sikt ska vara hallbar.

Fdretagscertifikatprogrammet
inkluderar nu gréna certifikat

Grona certifikat ar ett naturligt steg i Hebas hallbarhetsarbete
for att na malet 100 procent gron finansiering senast ar 2030.

Lyckat Laxslapp fér biologisk
mangfald

Heba ar huvudsponsor till Stockholms stads utsattning av
lax och havséring. | ar slapptes 150 000 havséringar ut i
Stockholms vatten och kuster. Ett fint initiativ for biologisk
mangfaldivart ndromrade.

N&jda hyresgaster

Arets hyresgastundersokning (NKI) gav flera rekordhdga
resultat. Trygghetsindex: 87,9 % (2023: 87,8). Attraktivitet:
91,3 % (2023: 91,2) Produkt: 81,4 % (2023: 80,8)

Service: 85,3% (2023: 85,7)
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M Odel’ﬂa fa St|g heter @ Fastighetsinnehav och marknad

Uppsala Vid utgang av delarsperioden Q2 2025 omfattar koncernens

p é a tt ra kt i Va | é g e n Norrtilie e fastighetsinnehav (Q2 2024 inom parentes)
| Stockholm och o e B8

Stockholmsregionen

M a | a rd a | e n Enkoping och Malardalen
° Bostadsfastigheter 43 45)

Heba ager och foérvaltar en modern fastighetsportfol;j a e a Samhillsfastigheter —I 4

som bestar av bostader och samhéllsfastigheter Stockholm (12)
med vard- och omsorgsboenden i attraktiva lageni
Stockholmsregionen och Malardalen. Fastigheterna
liggerihuvudsak nara sparbunden trafik.

Vi finns i13 kommuner fran Nyndshamn i séder till Uppsala n e a Uthyrningsbar area 2 6 3 3 O O (258 200)

inorr och Enképing i vaster, max en timmes resa fran

centrala Stockholm. Merparten av fastigheterna ligger Hyresldgenheter
inom Stockholms stad med kranskommuner. 3 11 O (3148)

Projektfastigheter

1 Q)

Majoriteten av fastigheterna ar nyproducerade eller reno- Lagenheterinom 82 5
9 . . ( ) g

verade. Endast tva fastigheter om totalt 98 lagenheter vard och omsorg (602)
aterstar i Hebas renoveringsprogram. a

LokalerD

11 7 (me)
Nynashamn
O Vakansgraden for bostader och lokaler ar fortsatt mycket lag,

0,05 procent for bostader och 0,31 procent for lokaler

vid rapportperiodens utgang.
- J » Fran och med tredje kvartalet 2024 rapporteras inte férrad sasom lokaler.
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https://www.hebafast.se/fastigheter-och-nyproduktion/

Varfor investera i Heba

Heba driver en ansvarstagande verksamhet

i framkant. Signum ar moderna fastigheter |
attraktiva lagen, finansiell stabilitet och fokus
pa hallbarhet. Bolaget ar val positionerat for

framtidens behov av bostader och vard-..ch__

omsorgsboenden

Vd-ord InvesteraiHeba Mal & utfall Rapport

Modern fastighetsportfolj i attraktiva regioner

Heba dger och forvaltar en modern portfélj av bostader och
vard- och omsorgsboenden, med hég efterfragan. Attraktiva
lagen, framst i Stockholmsregionen och ett fatal i Malardalen,
med stark befolkningstillvaxt och lag vakansgrad ger stabila
intakter.

Lag risk, hoég stabilitet

Overskottsgrad pa 74 procent (juni 2025) och nastintill
obefintliga vakanser gér Heba till ett mycket stabilt fastig-
hetsbolag pa marknaden. Langa hyresavtal inom samhalls-
fastigheter och hyror som konstant utvecklas positivt bidrar
till férutsagbara och sakra kassafloden.

Ambitiésa hallbarhetsmal

Heba ligger langt fram inom hallbarhet med ett gront ramverk
som fatt hdgsta betyg av Sustainalytics. Energianvandningen
i fastighetsportfoljen har minskat till 71kWh/kvm (juni 2025).
Klimatmalen &r tydliga: klimatneutral férvaltning 2030 och full
klimatneutralitet 2045.

Stark finansiell stallning

Lag genomsnittsranta, valbalanserad finansiering, starka
nyckeltal i kombination med effektiv forvaltning i egen regi
kommer ge utdelning nar fastighetsvardena gar upp igen.

Aktien Rakningar Vara fastigheter Ovrigt

Tydlig strategi for tillvaxt

Heba har framgangsrikt vuxit genom renoveringar, strategiska
forvarv av samhallsfastigheter och nyproduktion av bostader.
De senaste forvarven av vard- och omsorgsboenden starker
stallningen inom samhallsfastigheter, en sektor med stabil
efterfragan och sékra intékter. Projektportféljen, bland annat
med bostader i Kéllberga, &r deli den langsiktiga ambitionen
att vaxa pa hallbart séatt.

Stabil utdelare for aktiedgare
Var starka finansiella stallning gor att vi premierar utdelning till
vara aktiedgare som bidrar till att vi kan driva var verksamhet.

Positionering for framtidens behov

Med samhallsfastigheter &r Heba val positionerat for att méta
trender som aldrande befolkning och 6kande efterfragan pa
vard- och omsorgsboenden. Modern, hallbar fastighets-
portféljiattraktiva lagen moéter efterfragan hos hyresgaster.

Heba det langsiktiga valet




InvesteraiHeba Mal & utfall Rapport Aktien Rakningar Vara fastigheter Ovrigt

. . o
N ya fl n a n S I e | | a m a | Forvaltningsresultat
som i genomsnitt forbattras 5% per ar . 5 O/
2025_2030 (juni 2025: +2% jamfort med Q2 2024) minst O

Belaningsgrad

som i genomsnittinte dverstiger 45% — O/
och aldrig 6ver 50% O
(jun 2025: 46,6%)

Overskottsgrad

over 70% > O/

(jun 2025: 74,0%) O
Fastigheternas marknadsvarde

ska overstiga cirka 20 mdkr senast 2030 >

(jun 2025: 13,8 mdkr) mdkr

Minst 20% av driftnettot ska komma

fran samhallsfastigheter ) O/

(jun 2025: 30%) minst (0]

Utdelning aktiedagarna:
minst 50% av férvaltningsresultatet justerat for skatt . O/
(genomfdrd utdelning maj 2025: 50%) minst O
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OVG r I’I an d e h é | | ba rh ets m é | Klimatneutral fastighetsférvaltning
2025%283() senast 2030

Hela verksamheten klimatneutral
Hallbarhet aterspeglas i allt Heba gbr, idag och for senast 2 045

framtiden med utgangspunkt i vart arbetsgivaransvar,
samhallsansvar och miljdansvar. Hallbarhetsarbetet
ska sakerstalla att Heba uppnar sina langsiktiga mal Minska energianvéndningen till:
i linje med FN:s globala mal for hallbar utveckling. (jun 2025: 7TkWh/kvm) 4 O KWh/kvm
Att framtidssakra verksamheten gar hand i hand
med framgangsrikt foretagande.

Alla fastigheter ska miljocertifieras
HallFast driftcertifiering
(jun 2025:10 fastigheter klara) Uhdel’
Vara fokusomraden
. Hebas aktie och finansiering ska vara helt gréna
Mi |JO (maj 2025: gron aktie) o
(jun 2025: gront certifikatprogram) ﬁ’a N

Viarbetar for att ha en klimatneutral férvaltning ar 2030

Social hallbarhet

Vi bidrar till ett etiskt och socialt hallbart samhalle A"a hyresgaster ska ha hallbara hyreskontrakt
(jun 2025: 51 procent)
senast

Organisation
Vara medarbetare ar var viktigaste resurs
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Delarsrapport

1januari-30 juni 2025

Omsattning och resultat

Andra kvartalet

Hyresintakterna okade till 152,2 (140,3) mkr, framst till foljd av
genomfoérda férvarv under 2024. Fastighetskostnaderna upp-
gick till 36,2 (36,4) mkr. Driftséverskottet forbattrades med
12 procent jamfort med féregaende ar och samma period, 16,1
(103,9). Forvaltningsresultatet for kvartalet uppgick till 59,9
(58,1) mkr, en 6kning om 3 procent. Finansnettot for kvartalet
landade pa -41,1(-33,2). Orealiserad vardeférandring
forvaltningsfastigheter och rantederivat uppgick till 14,9
(-29,3) mkr. Resultat fore skatt uppgick till 79,5 (28,8) mkr
eller 0,49 (0,17) kr/aktie och efter skatt till 62,1 (17,5) mkr

eller 0,38 (0,11) kr/aktie.
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Forsta halvaret
Hyresintakterna okade till 303,1(276,2) mkr, framst till foljd av
genomforda forvarv under 2024. Fastighetskostnaderna upp-
gick till 78,8 (78,5) mkr. Driftsoverskottet forbattrades med
13 procent jamfort med féregaende ar och samma period,
2243 (197,7). Forvaltningsresultatet for kvartalet uppgick till
114,8 (112,8) mkr, en 6kning om 2 procent. Finansnettot for
kvartalet landade pa -82,9 (-61,1). Orealiserad vardeférand-
ring férvaltningsfastigheter och rantederivat uppgick till 38,8
(-67,3) mkr. Resultat fore skatt uppgick till 154,0 (-3,6) mkr
eller 0,94 (-0,02) kr/aktie och efter skatt till 115,6 (-22,6) mkr
eller 0,71 (-0,14) kr/aktie.

Mal & utfall

Aktien

Vara fastigheter

évrigt




Investeringar och férsaljningar

Vard- och omsorgsboende Norrtélje

Heba tecknade under april 2025 avtal med Credentia Exploa-
tering 7 AB, ett bolag inom Credentiakoncernen, avseende
forvarv av ett vard- och omsorgsboende i Norrtélje. Boendet
bestar av 60 lagenheter. Tilltrade planeras ske under hosten
2026 i samband med att Heba forvarvar aktierna i bolaget.
Overenskommet fastighetsvarde motsvarar 230 mkr och
produktionsstart har skett under andra kvartalet 2025.

Vard- och omsorgsboende Enkdping

Heba tecknade under november 2024 avtal med Krusleden
Fastighets AB, ett bolaginom Hemsdkoncernen, avseende
férvarv av ett vard- och omsorgsboende i Romberga,
Enkoping. Boendet bestar av 54 lagenheter. Tilltréde skedde
i december 2024 i samband med att Heba forvarvade
aktiernaibolaget. Overenskommet fastighetsvarde motsva-
rade 206 mkr. Nedlagda kostnader uppgar till 199,0 mkr sett
till erhallna rabatter, varav 0,2 mkr under forsta halvaret 2025.
Investeringen berdknas uppga till cirka 200 mkr.

Hyresbostader Kallberga Nynashamn

Heba tecknade under oktober 2021 avtal med bolag kontrol-
leratav MAMA Management AB avseende forvarv av hyres-

Investeringar

Intro Vd-ord InvesteraiHeba

|ldgenheteriKallberga Nyndashamn. Affaren genomférdes som
en sa kallad forward funding affar, dar Heba férvarvar aktierna
i bolaget som tecknar ett totalentreprenadkontrakt. Tilltrade
har skett under november 2022. Under andra kvartalet

2024 har parterna kommit dverens om att Heba Gvertar
projektet och utfor detiegen regi. Fastigheterna bestar av
128 hyresratter varav 13 beldgna i radhus. Under kvartal tva
2024 tecknades ett entreprenadavtal och under kvartal tre
har produktionsstart skett med fardigstallande under 2026.
Nedlagda kostnader uppgar till 180,6 mkr varav 90,0 mkr
under forsta halvaret 2025. Investeringen beréknas uppga till
cirka 400 mkr vilket &r en 6kning, detta sett till att projektet
okatiuthyrningsbar yta samt hogre kostnadsléage sedan 2021.

Ovriga investeringar
Ovriga nyinvesteringar uppgar till 4,8 (11,9) mkr.

| vardehojande atgarder i 6vriga fastigheter har under
perioden investerats 46,0 (43,4) mkr.

Den totala investeringen i forvaltningsfastigheter under
forsta halvaret uppgar till 141,0 (385,7) mkr.

| 6vriga anlaggningstillgdngar har under perioden
investerats 4,0 (3,5) mkr.

Forsaljningar
Inga forsaljningar under férsta halvaret 2025.

Mal & utfall

Rapport

Upparbetat Bedomd Bedomt

Fastighet Antal Igh Fastighetsslag Tilltrade Produktionsstart Fardigstallande ar investering (mkr) investering (mkr) driftnetto (mkr)
Sparven 3-5 Norrtélje 60 Vard- och omsorgsboende Hosten 2026 2025 2025 0] 230 n7z
Romberga 23:54 Enképing 54 Vard- och omsorgsboende Dec 2024 199 200 10,4
Kallberga (Sittesta 2:48, 2:49 och 2:53) Nynashamn 128 Hyresbostader Nov 2022 2024 2026 181 400 16,3
Total 242 380 830 38,4
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Samarbeten

Varbergstoppen

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver genom
samarbetsavtal ett hyresrattsprojekti Varbergstoppen.
Hyresrattsprojektet om 300 lagenheter ar férdelade i tva
fastigheter. Projektet byggstartades under kvartal tva 2021.

Genom avtalet ager parterna 50 procent vardera av projektet.

Investeringen beraknas totalt uppga till cirka 800 mkr och
fardigstalls under 2024 respektive 2025. Under februari 2024
tecknades avtal med Svenska Bostader om férsaljning av
dessa tva fastigheter. Affaren genomférs som en bolagsaffar
dar Svenska Bostader tilltrader aktierna och darmed indirekt
fastigheterna. Frantréade av det forsta huset har skett under
september 2024. Avseende det andra huset har képaren valt
att nyttja sin avtalsmassiga rattighet att avsta kopet. Fastig-
heten, som nu ar fardigstalld och inflyttad, kommer fortsatt
att dgas och férvaltas inom samarbetet med Ake Sundvall.

Framtidens Stora Skéndal

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver genom samarbets-
avtal bygget av 600 bostader i Framtidens Stora Skondal,
etapp 2a. Bostadsprojektet ar uppdelat i 260 hyresratter och

Aktien Rakningar Vara fastigheter évrigt

340 bostadsratter. Genom avtalet ager parterna 50 procent
vardera av projektet. Projektet ar under detaljplaneprocess och
investeringen berdknas totalt uppga till cirka 2 mdkr.

Skargardsskogen Skarpnack

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 ar under detaljplaneprocess
och investeringen beraknas totalt uppga till cirka 250 mkr.

Villa Primus Lilla Essingen

Heba och Peab har under juni 2025 tecknat avtal om att
uppféra ett vard- och omsorgsboende pa Lilla Essingen,
Stockholm, om 166 lagenheter. Genom avtalet &ger parterna
50 procent vardera av projektet och Heba planerar tilltrada sin
andel under senhdsten 2025. Projektet kommer produktions-
startas under kv 3-2025 och investeringen berdknas totalt
uppga till cirka 830 mkr.

Samarbeten

Fastighet Antal lgh Fastighetsslag Forvarv Produktionsstart Fardigstallande ar Beddémd investering, mkr?
Varbergstoppen Varberg 300 Hyresratter Okt 2020 Kv 22021 2024/2025 800
Stora Skéndal Skondal 260 Hyresratter Nov 2020 2000

340 Bostadsratter

Skargardsskogen Skarpnack 100 Bostadsratter Sep 2021 250
Stockholm Primus 2 Lilla Essingen 166 Vard- och omsorgsboende Dec2025 Kv32025 2028 830
Total 1166 3880

Stora Skoéndal

) Varav Hebas andel motsvarar 50 procent.
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Fastighetsvardering

Enligt utforda varderingar har fastigheterna per 30 juni 2025
ett marknadsvarde om 13 818,0 mkr jamfort med 13 589,2 mkr
vid féregdende arsskifte. En tredjedel av koncernens samtliga
fastigheter, exklusive projektfastigheter i tidiga skeden, har
externvarderats och déar med 50 procent vardera av Savills
Sweden AB samt Novier Real Estate AB. Ovriga fastigheter
inklusive projektfastigheteri tidigare skeden har intern-
varderats. Samtliga fastigheter &r klassificerade i niva 3 enligt
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 5

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Il Belaningsgrad (%)
=== Genomsnittlig ranta pa fastighetslan (%)
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Forvaltningsfastigheternas bokforda varde har férandrats
enligt foljande:

2025 2024 2024

Forvaltningsfastigheter (mkr) jan-jun jan-jun jan-dec
Bokfért varde vid periodens bérjan 13589,2 12773,2 12773,2
Forvarv och nybyggnation 95,6 343,0 809,3
Investeringar i befintliga fastigheter 45,4 42,8 78,8
Forsaljningar - - -110,0
Vardeférandring 87,8 -51,5 379
Bokfort varde vid periodens slut 13 818,0 13107,5 13589,2

Tillvdgagangssatt

Heba har beslutat att vid varje [6pande kvartalsbokslut
internvérdera tva tredjedelar av fastighetsbestandet och
externvardera en tredjedel av fastighetsbestandet. Vid
arsbokslutet externvarderas koncernens samtliga fastig-
heter exklusive ovan nédmnda undantag. Som huvudmetod
vid varderingen har en sa kallad kassaflédesanalys anvants
dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto berdknas under

en kalkylperiod om fem till femton ar med hansyn tagen till
nuvardet av ett bedomt marknadsvarde vid kalkylperiodens
slut. Avkastningskraven ar individuella per fastighet beroende
pa analys av genomférda transaktioner och fastigheternas
marknadsposition. Jdmforelse och analys har dven gjorts av
genomforda kop av fastigheter inom respektive delmarknad.
Avkastningskrav pa externvarderade samhéllsfastigheter
motsvarar 4,4 (4,4) procent i snitt och pa bostadsfastigheter
3,4 (3,3) procent i snitt. Avkastningskrav totalt sett pa
externvarderade fastigheter motsvarar 3,6 (3,5) procenti
snitt. Vardefoérandringen totalt under januari-juni uppgick till
0,6 (-0,4) procent. Aktiviteten pa transaktionsmarknaden fér
fastigheter 6kar gradvis men avkastningskraven bedéms vara
relativt oférandrade under det senaste kvartalet. For bostads-
fastigheter bedéms vardeutvecklingen generellt ha varit

Mal & utfall Rapport Aktien Rakningar Vara fastigheter

oférandrad eller svagt positiv under det senaste kvartalet.
Vardedkningen under det férsta halvaret bedéms framst vara
driven av hyrestillvaxt och inte av forandrade avkastningskrav.
Aven for samhallsfastigheter i form av aldreboenden bedéms
avkastningskraven vara oférandrad varfér dven denna
kategori haft en oférandrad eller svagt positiv vardeutveckling
under det senaste kvartalet.

Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 51,8 (33,3) mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 6 325,3 (6 329,0) mkr motsvarande en soliditet om
43,9 (46,0) procent. Belaningsgraden uppgar till 46,6 (44,7)
procent och nettobelaningsgraden till 46,2 (44,5) procent.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter
forandringar i rorelsekapital uppgick till 94,7 (94,4) mkr.
Rantebarande skulder 6kade till 6 439,3 (5 860,2) mkr, varav
0,0 (0,0) mkr utgor utnyttjad del av checkrakningskredit om
140,0 (132,0) mkr och 1880,7 (979,2) mkr I6per med rorlig
ranta.

Heba har ett féretagscertifikatprogram med en beloppsram
om 4 000 mkr. Per delarsperiodens utgang har Heba
utestaende certifikat om 873 (325) mkr. Heba har alltid
likviditet eller outnyttjade kreditloften, som vid forfall tacker
utestaende certifikat.

Den genomshnittliga réntan uppgick vid delarsperiodens
utgang till 2,72 (2,81) procent. Outnyttjade kreditléften upp-
gartill1890,0 (2 032,0) mkr, varav 140,0 (132,0) mkr utgér
outnyttjad del av checkkredit.

Skulder i utlandsk valuta foreligger ej.

évrigt



Stéllda sdkerheter och borgensataganden

Stallda sdkerheter for rantebarande skulder uppgick till

4 011,1 (4 632,3) mkr. Moderbolaget har borgensataganden
for kreditfaciliteter om 277 mkr avseende ett bostadsprojekt
i Varbergstoppen.

Rantebindningsstruktur
Rantebindningsstrukturen samt medelrantor per 30 juni 2025
framgar av nedanstaende tabell.

Réantebindningsstruktur 2025-06-30
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ranteswappar om totalt 3500,0 (3 600,0) mkr med forfall
fran 2025 till 2031, varav 200 mkr avser framtidstartade
ranteswappar med start 2025 och 2026.

Rantederivaten upptas till verkligt varde vid varje
kvartalsbokslut och féréandringen redovisas i rapport dver
totalresultat. Per 30 juni uppgick derivatens verkliga varde till
5,9 (83,6) mkr.

Samtliga rantederivat varderas utifran officiella marknads-
noteringar och enligt vedertagna berakningsmetoder och
derivaten ér 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 vérde
och bokfort varde avseende finansiella instrument férutom
rantebarande skulder dar verkligt varde dverstiger bokfort
varde med 47,3 mkr.

Kapitalbindningsstruktur
Kapitalbindningsstrukturen for Hebas fastighetslan per
30 juni 2025 framgar av nedanstaende tabell.

Volym Snittrénta Andel
Loptid (mkr) (procent) (procent)
<1ar 2330,7 4,33 36
1-2ar 500,0 166 8
2-3ar 700,0 1,85 1
3-4ar 1350,0 199 21
4-53&r 530,0 162 8
5-6ar 100,0 1,29
6-7 ar 928,5 2,20 14
7-8ar - - -
8-9ar - - -
9-10 &r - - -
Summa 64393 279 100

Tabellen visar alla avtalade rantor for respektive 6ptider via
|&n och rantederivat, tabellen inkluderar aven framtidsstar-
tade rantederivat vilket gor att den genomsnittliga rantan kan
skilja sig mot den ranta som Heba betalar idag. | snittrantan
for perioden 1arinkluderas kreditmarginalen fér samtliga lan
som ligger med rorlig rénta. Har ingar dven den rérliga delen
av ranteswapparna, vilka handlas utan marginal, varfor snitt-

rantaninom 1ar ej reflekterar aktuell kreditranta vid upplaning.

| syfte att rantesakra rantebarande skulder som I6per med
rorlig ranta har Heba vid deldrsrapportens utgang tecknat
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Kreditavtal Utnyttjat

Loptid (mkr) (mkr)
Certifikatprogram 4000,0 873,0
<1ar 1240,0 1100,0
1-2ar 940,0 490,0
2-3ar 2468 11681
3-4ar 8079 8079
4-5ar 1038,0 1038,0
5-6ar 100,0 100,0
6-7ar 678,5 678,5
7-8ar 183,8 183,8
8-94ar - -
9-10 &r - -
Summa 1456,3 6439,3
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Laneportféliens genomsnittliga kapitalbindningstid, inklusive
l&neldften, var 3,2 (3,6) ar och den genomsnittliga rante-
bindningstiden var 2,6 (3,6) ar.

Rating

Under forsta kvartalet 2025 erhdll Heba en long-term issuer
credit rating med betyget BBB, Stable outlook, av Nordic
Credit Rating.

MTN-program for utgivning av obligationer

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

Ramverk for EU-grén och

hallbarhetsldnkad finansiering

| februari 2024 lanserade Heba ett ramverk for EU-grén och
hallbarhetslankad finansiering. Ramverket ar framtageti
enlighet med nuvarande EU-taxonomi och European Green
Bond Standard och ersatter Hebas tidigare ramverk for

gron finansiering som upprattades 2021. Med ramverket
stravar Heba efter att starka kopplingen mellan finansiering
och hallbarhetsstrategier och mal. Ramverket &r framtaget
tillsammans med Handelsbanken och granskat av den
oberoende organisationen Morningstar Sustainalytics. Deras
beddmning ar att ramverket leder till en positiv miljdmassig
forandring samt varderar Hebas nyckeltal och hallbarhetsmal
till "Very Strong” respektive "Highly Ambitious”.

Ovrigt



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. Per 30 juni 2025 uppgar leasingskulden for
tomtratter till 143,9 (127,4) mkr. Denna ar berdknad enligt en
genomsnittlig marginell ranta om 3 procent. 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
utgor rantebetalning. | legal enhet hanteras kostnaden som
tomtrattsavgald och ingari driftnettot.

Vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer

Hyresintakter

Av Hebas totala hyresintakter kommer cirka 73 procent fran
bostadshyresgaster. Vakansgraden &r mycket lag och hyrorna
ar forhallandevis sakra och forutsdgbara. Samtliga Hebas
fastigheter ar belagnai 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
fiarrvarmenatet. 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.
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Marknadsvérde

Marknadsvérdet pa fastigheterna varierar bland annat
beroende pa konjunktur och rantelage. En halv procentenhets
sankning av direktavkastningskravet i relation till varderingens
normaliserade driftnetto innebar att marknadsvardet stiger
med mer an 2,3 mdkr. En halv procentenhets héjning innebar
att marknadsvardet sjunker med mer an 1,7 mdkr.

Finanspolicy

Hebas finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna ska
hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument
som far anvéndas. Heba har en férhallandevis lag beldnings-
grad. Den rantebarande upplaningen medfér dock att
koncernen exponeras for bland annat ranterisk. Med ranterisk
avses risken for negativ paverkan pa koncernens resultat och
kassafloden till foljd av forandringar i marknadsrantan. Hur
snabbt en varaktig férandring i rantenivaerna far genomslag
pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens rantebind-
ningstid. For att begransa effekterna av ranteférandringar
har cirka 64 procent av det totala lanebeloppet rantesakrats
pa mer an ett ar. Heba arbetar kontinuerligt med uppla-
ningens forfallostruktur i syfte att bindningstider och kop

av rantederivat optimeras med hansyn till forvantad rante-
utveckling sa att goda lanevillkor uppnas. Hebas kortfristiga
rantebarande skuld om 1973 mkr bestar av 873 mkr certifikat,
750 mkr obligation samt 350 mkr banklan. Bolaget avser |6sa
obligationerna per forfall och refinansiera resterande skuld.
Vid behov kan skulden sdkras upp av bolagets lanel6ften om
1,9 mdkr.

Mal & utfall Rapport Aktien Rakningar Vara fastigheter

Redovisningsprinciper

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

Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delars-
rapportering och drsredovisningslagen. Redovisnings-
principer som tilldmpats for koncernen och moderbolaget
overensstammer med de redovisningsprinciper som anvandes
vid upprattandet av den senaste arsredovisningen.

Heba foljer Esmas riktlinjer fran den 3 juli 2016 om
alternativa nyckeltal. Riktlinjerna omfattar finansiella
nyckeltal som inte definieras i IFRS Redovisningsstandarder.
Utgangspunkten for lamnade alternativa nyckeltal ar att de
anvands av foretagsledningen for att bedoma den finansiella
utvecklingen och darmed beddms ge analytiker och andra
intressenter vardefull information. Utrakningen av alternativa
nyckeltal finns tillganglig pa Hebas hemsida, irhebafast.se

Transaktioner med narstaende

Tjanster mellan koncernféretag och narstdende debiteras
enligt marknadsprissattning pa affarsmassiga villkor.
Heba-koncernen har under aret kopt juridiska tjanster fran
Advokatfirman Lindahl, i vilken styrelsens ordférande Jan
Berg ar deldgare, till ett belopp om 3,4 mkrinkl moms.

Ovrigt


https://ir.hebafast.se/

Moderbolaget

Hyresintakterna i moderbolaget uppgick till 122,7 (118,0) mkr
och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde
-9,7 (1,7) mkr.

Handelser efter
delarsperiodens utgang

Inga hdndelser efter delarsperiodens utgang att rapportera.

Intro Vd-ord InvesteraiHeba

Information

Informationen i denna delarsrapport ar sadan som
Heba Fastighets AB ska offentliggéra enligt lagen om
vardepappersmarknaden. Informationen ldmnades for
offentliggérande per dagens datum.

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

Styrelsen och verkstallande direktdren intygar hdrmed att delarsrapporten ger en rattvisande dversikt av
moderforetaget 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 9juli 2025

Heba Fastighets AB (publ)

Jan Berg
Styrelseordfoérande

Birgitta Leijon
Styrelseledamot

LenaHedlund Christina Holmbergh Johan Vogel
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor
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Aktuell intjaningsférmaga

Nedan presenteras Hebas aktuella intjaningsférmaga pa
tolvmanadersbasis per 30 juni 2025 med beaktande av hela
fastighetsbestandet per balansdagen.

Aktuell intjaningsférmaga redovisas i samband med
delarsrapporter och bokslutskommunikéer. Viktigt att notera
att presentationen inte ar en prognos for 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 tilltrdds samt projekt som
fardigstalls under perioden uppraknas till arstakt. Avdrag goérs
for avyttringar av fastigheter som frantratts och detta pa
helarsbasis. Avdrag gors ej for fastigheter dar avtal traffats
om forsaljining men som &nnu ej frantratts.

Antaganden fér aktuell intjdningsférmaga

Hyresvérdet bestar av fastighetsbestandets kontrakterade
hyresintakter och inklusive hyreshéjningar och indexreglering
for 2025. Bostadshyran for 2025 &r klar fér samtliga fastig-
heter per rapporteringsdagen. Vakans antas enligt aktuell
vakansgrad och rabatter enligt kontrakt. Ovriga intakter samt
drift- och underhallskostnader antas enligt budgeterade

Aktien Rakningar Vara fastigheter évrigt

kostnader for ett normalar. Fastighetsskatten berdknas
utifran aktuella taxeringsvarden.

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

Finansiella intdkter berdknas enligt utfall och uppraknat
till heldr samt med avdrag fér engangsposter. Kostnaderna
for rantebarande skuld har baserats pa koncernens genom-
snittliga rénteniva inklusive effekt av derivatinstrument.
Tomtrattsavgald berdknas utifran aktuella tomtrattsavtal och
ingarifinansnettot.

mkr 30jun 2025
Hyresvarde 607
Vakans, rabatter och 6vriga intakter -1
Hyresintakter 606
Driftkostnader -157
Underhallskostnader -3
Fastighetsskatt -5
Driftséverskott 441
Central administration -41
Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag l6pande? -4
Finansnetto -171
Forvaltningsresultat 225

1 Héar ingar ej bostadsrattsintdkter och andra resultatpaverkande poster per
avyttringar inom Andelar i gemensamt styrda foéretag.



Hebaaktien

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

Utdelning

For verksamhetsaret 2024 har under majmanad 2025 en
utdelning om 0,52 kr per aktie. Utdelningen motsvarar en
direktavkastning om cirka 1,6 procent baserat pa bérskursen
den 31december 2024.

Vardeutveckling aktiekurs 2017-2025 (kr)

jan-jun
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Aterkép av egna aktier

Arsstamman 2024 gav styrelsen mandat att, langst intill

nasta drsstamma, forvarva maximalt 10 % av bolagets aktier.
Under maj manad har Heba fastighets AB aterképt 5 000 000
egna aktier av serie B. Bolagets totala innehav av egna aktier
uppgick per den 30 juni5 009 400 aktier motsvarande

3,03 procent av antalet registrerade aktier.

Substansvarde (NAV) per aktie (kr)

jan-jun
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Agarstruktur, per 2025-06-30

Aktien

Rakningar

Antal

Totalt antal Totalt antal Kapital roster

A-aktier B-aktier (%) (%)

IC Industricentralen Holding AB 20532147 12,43 6,73
Ericsson, Charlotte 1998 320 8661897 6,46 9,39
Vogel, Johan 1866 240 8340978 6,18 8,85
Vogel, Anna 1866 240 8180992 6,08 8,80
Holmbergh, Christina 1848 320 7819608 5,86 8,62
Eriksson, Anders 1828320 6521836 5,06 8,13
Harnblad, Birgitta Maria 2065640 6059936 4,92 875
Ericsson, UIf 6290000 3,81 2,06
Heba Fastighets AB 5009400 3,03 1,64
Sundstrém, Maria 635680 2893000 2,14 3,03
Totalt, storsta aktiedgarna 12108 760 80309794 55,97 65,99
Andra aktiedgare 3455962 69 245 484 44,03 34,01
Totalt 15564722 149 555 278 100,00 100,00

Aktieutdelning (kr/aktie)

0,8

23%

2016 2017 2018 2019 2020 2021

2022 2023 2024
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Rapport dver totalresultat, koncernen Rapport dver finansiell stallning i sammandrag, koncernen
2025 2024 2025 2024 2024/2025 2024 2025 2024 2024
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul-jun jan-dec mkr 30jun 30jun 3ldec
Hyresintakter 152,2 140,3 3031 276,2 588,7 561,8 TILLGANGAR
Fastighetskostnader In:nmaterl\ella anléggmngstl\lgangar 9,2 50 9,8
Driftskostnader -34) -345 74,8 747 -150,8 -150,6 Forv_a't”'”g_ffasf‘gieter 58150 131075 13589,2
Underhliskostnader 07 06 13 -1 25 23 Nyttjanderdttstilgangar R 1274 1439
Fastighetsskatt 4 Q3 27 27 51 51 Materlel!a anlaggmngstlllgang“ar n7 97 10,4
Driftsdverskott 16,1 103,9 2243 1977 430,3 403,8 Andelari gemensamt styrda foretag & 04 10
Finansiella anlaggningstillgangar 295,2 3410 276,0
Central administration -12,0 -9,8 =221 -20,6 -40,5 -389 Andra langfristiga vardepappersinnehav 01 9 01
Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag 17 -27 -4 -43.2 -10,8 -49,9 Rantederivat 59 836 550
Finansiella intakter 4.4 6,2 8,2 14,2 19,2 25,2 Omséttningstillgdngar 76,5 43,0 446
Réantekostnader -44.4 -38,4 -89,0 -73,4 -1776 -162,1 Likvida medel 518 333 365
Réntekostnader leasing -1] -1,0 -2,2 -19 -4 -3,8 Summa tillgingar 14415,6 13760,1 14166,4
Resultat inklusive vardeférandringar i gemensamt styrda féretag 64,6 58,1 15,3 72,8 216,7 174,2
varav Férvaltningsresultat’) 599 58,1 14,8 12,8 2176 2155 EGET KAPITAL OCH SKULDER
o S Eget kapital 63253 6329,0 6450,5
Nedskrivningar finansiella tillgangar = - = -9,0 -9,0 -18,0
Resultat fastighetsférsalining - 0,0 - -0, -70 -72 Langfristiga rantebarande skulder 4466,3 4124,2 43529
Vérdefdrandring férvaltningsfastigheter 69,7 13 878 -51,4 1770 379 Uppskjuten skatteskuld 1406,0 1344,3 1367,6
Vardeférandring rantederivat -54,8 -30,6 -49,0 -15,9 <777 -445 Leasingskulder 1439 1274 143,9
Resultat fore skatt 79,5 28,8 154,0 -36 3001 142,4 Ovrigaléngfristiga skulder - - 83
Skatteskulder - 0,6 3]
Aktuell skatt - -0,8 - -0,9 -15 -2,5
. Kortfristiga rantebarande skulder 1973,0 1736,0 1724,0
Uppskjuten skatt -174 -10,5 -38,4 -18]1 -61,6 -413 Lo e
- Ovriga kortfristiga skulder 101,2 98,6 16,2
Periodens resultat 62,1 175 15,6 -22,6 236,9 98,7
Summa skulder 8090,3 74312 7715,9
Ovrigt totalresultat z Z Z Z Z Z Summa eget kapital och skulder 14 415,6 13760,1 14166,4
Summa totalresultat fér perioden 62,1 17,5 15,6 -22,6 236,9 98,7
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr?2) 0,38 on 0,71 -0,4 1,44 0,60

D | Férvaltningsresultatet ingar ej vardeférandringar hanférbara till gemensamt styrda féretag.
2) Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella stamaktier forekommer. Innehav utan bestdmmande inflytande saknas.
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Intro

Rapport dver forandringar i eget kapital, koncernen

Aktiekapital

Ovrigt
tillskjutet kapital

Balanserade
vinstmedel

Vd-ord

Totalt eget kapital
hanforligt till
moderforetagets agare

InvesteraiHeba

Mal & utfall

Rapport

Aktien

Rakningar

Kassaflddesanalys i sammandrag, koncernen

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

2025

apr-jun

2024

apr-jun

2025
jan-jun

Vara fastigheter

2024
jan-jun

évrigt

Ingdende balans 2024-01-01 344 6,9 6396,2 64375 Resultat fore skatt 795 288 154,0 36 1425
Periodens totalresultat 226 226 Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet
Transaktion med dgare Avgar resultatandel i gemensamt styrda féretag -7 2,7 41 43,2 499
Utdelning -859 -859 Av- och nedskrivningar av tillgdngar 11 0,8 2] 10,6 21,8
Utgéende balans 2024-06-30 344 6.9 62877 63290 Virdeférindringar férvaltningsfastigheter 69,7 13 878 51,4 379
Ingdende balans 2024-07-01 34,4 6,9 62877 6329,0 Vardeférandringar derviatinstrument 54,8 30,6 49,0 15,9 445
Periodens totalresultat 1214 121,4 Andra ej likviditetspaverakande resultatposter -59 03 -10,7 -54 -3,2
Transaktion med dgare Betald skatt - -0,4 =21 -0,5 -0,5
Aterutgivning av aktier 0,2 0.2 Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Utgaende balans 2024-12-31 344 6.9 6409,3 64505 fore férandringar i roérelsekapital 58,1 61,5 108,7 ms5s 217
Ing&ende balans 2025-01-01 34,4 69 6409,3 64505 Forandring av rérelsekapital =7 6.9 e 70 29
Periodens totalresultat 156 156 Kassafléde fran den I6pande verksamheten 52,3 54,6 94,7 94,4 214,2
Transaktion med dgare INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Aterkép aktier -155,0 -155,0 Investering i forvaltningsfastigheter -86,8 =277 -140,7 -394,7 -900,5
Utdelning -85,9 -85,9 Investering i finansiella tillgangar = - -0,2 - -04
Utgéende balans 2025-06-30 34,4 69 6284,1 63253 Svrigainvesteringar a1 36 40 35 290
Investeringar i intresseféretag 0,1 - 0,1 - -
Erhallen utdelning fran intresseféretag - - - 77 13,5
Férandring langfristiga fordringar -40,5 -26,5 -579 -64,5 34
Forsaljning forvaltningsfastigheter = - = 0,8 104,8
Forsaljning av 6vriga anlaggningstillgangar 0,6 - 17 - 0,6
Kassafléde fran investeringsverksamheten -127,7 -57,8 -200,9 -454.2 -7875
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 100,0 175,0 1700,0 485,0 1093,0
Amortering av [an -751,0 -92,6 -13377 -253,3 -644,6
Aterksp aktier -155,0 - -155,0 - -
Utbetald utdelning -859 -85,9 -85,9 -85,9 -85,9
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 108,2 -3,5 121,5 145,9 362,6
Periodens kassaflode 32,7 -6,7 15,3 -2139 -210,7
Likvida medel vid periodens bérjan 19,1 40,0 36,5 2472 2472
Likvida medel vid periodens slut 51,8 33,3 51,8 333 36,5
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Segmentsrapportering, koncernen

Intro Vd-ord InvesteraiHeba

Januari-juni 2025 Stockholm

mkr Innerstaden narférort Nordvast Nordost Sydvast Sydost Koncernen
Hyresintakter 315 79,8 245 1037 53,8 99 3031
Fastighetskostnader -8,7 -234 -59 -245 -14,3 =21 -78,8
Driftséverskott 22,8 56,4 18,6 79,2 39,5 78 2243
Férvaltningsfastigheter, bokfort varde 1788,7 3696,6 1020,0 44851 2280,2 5475 13818,0

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 48 1977
Férvaltningsfastigheter, bokfort varde 17331 3709,6 790,4 42151 22156 4437 13107,5

Koncernens driftsdverskott enligt ovan verensstammer
med redovisat driftsOverskott i rapport dver totalresultat.
Skillnaden mellan driftséverskott 224,3 (197,7) mkr och
resultat fore skatt 154,0 (-3,6) mkr bestar av central
administration -22,1(-20,6) mkr, rantekostnad leasing -2,2
(-1,9) mkr, finansnetto -80,7 (-59,2) mkr, resultat fran andelar
intresseforetag -4,1 (-43,2), nedskrivningar finansiella till-
gangar -0,0 (-9,0) samt resultat fran fastighetsfoérsaljningar
-0,0 (-0,1) och vardeforandring 38,8 (-67,3) mkr.

Hebas verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent
fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker
och mojligheter bedéms ej foreligga. Koncernens interna rap-
porteringssystem ar uppbyggt for uppféljning av geografiska
omraden. Segmentsredovisningen enligt ovan éverensstam-
mer med den interna rapporteringen till féretagsledningen.
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Vid uppdelning per fastighetskategori ar férdelningen enligt
nedan:

Januari-juni 2025 Bostads- Samhalls-

mkr fastigheter fastigheter Koncernen
Hyresintakter 222,55 80,6 3031
Fastighetskostnader -64,6 -14,3 -78,8
Driftséverskott 158,0 66,3 2243
Férvaltningsfastigheter,
bokfért varde 10633,6 3184,4 13818,0
Januari-juni 2024 Bostads- Samhalls-

mkr fastigheter fastigheter Koncernen
Hyresintakter 212,5 63,7 276,2
Fastighetskostnader -66,7 -1,8 -78,5
Driftséverskott 145,8 519 1977

Forvaltningsfastigheter,
bokfort varde 10342, 27654 131075

Mal & utfall

Rapport

Aktien

Rakningar

Vara fastigheter

évrigt



Intro Vd-ord InvesteraiHeba Mal & utfall Rapport Aktien Rakningar Vara fastigheter Ovrigt
Moderbolagets resultatrakning Moderbolagets balansrakning i sammandrag
2025 2024 2024 2025 2024 2024
mkr jan-jun jan-jun jan-dec mkr 30jun 30jun 3ldec
Hyresintakter 122,7 18,0 237] TILLGANGAR
Fastighetskostnader Immateriella anldggningstillgangar 9,2 50 9,8
Driftskostnader ~450 454 2903 Materiella anldggningstillgangar 2386,6 2392,0 23659
Underhaliskostnader 46 a3 32 Finansiella anlaggningstillgangar 4155,2 32516 3685,0
Fastighetsskatt a8 a8 34 Derivatinstrument 519 836 55,0
Tomtrittsavgalder a5 a3 25 Kortfristiga fordringar 20,5 20,0 136,5
Driftsdverskott 72,8 68,3 1378 Likvida medel 513 325 30/
Summa tillgdngar 66287 5784,8 62823
Avskrivningar pa fastigheter -13,0 -131 -26,2
Bruttoresultat 59,7 55,2 m,5 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 19731 2090,2 2204,7
Central administration -21,9 -20,2 -38,4
Resultat fran fastighetsforsaljning - - -8,8 Obeskattade reserver 25 27 25
Resultat fran andelar i koncernféretag = -29,0 36,0 Avséttningar 198,8 209,2 2177
Finansiella intakter 55,1 443 96,0 Langfristiga skulder 2638,0 2479,0 2874,
Rantekostnader -53,5 22,7 -60,4 Kortfristiga skulder 1816,2 1003,6 983,3
Vardeférandring derivatinstrument -49,0 -15,9 -445 Summa skulder 4655,6 3694,6 40776
Resultat efter finansiella poster -97 nz 915 Summa eget kapital och skulder 66287 5784,8 62823
Bokslutsdispositioner - - 43]
Aktuell skatt - - -
Uppskjuten skatt 18,9 -4.8 -13,3
Periodens resultat 9,3 6,9 121,2
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Nyckeltal, koncernen

jan-jun

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Intro

2024
jan-dec

Vd-ord

ployict
jan-jun

InvesteraiHeba

2022
jan-jun

jan-jun

Mal & utfall Rapport Aktien Rakningar Vara fastigheter

Definitioner

D Driftséverskott i férhallande till fastigheternas bokférda varde vid
periodens utgang.

2

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

Forvaltningsresultatet i relation till hyresintakter.

Forvaltningsresultat med tillagg for rantekostnader i relation till

Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.
Réantebarande skulder i relation till synligt eget kapital vid periodens

Réntebéarande skulder i férhallande till fastigheternas bokférda varde vid

Rantebarande skulder samt beslutad utdelning minskat med likvida
medel i férhallande till fastigheternas bokférda varde vid periodens

Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens

™ Resultatet efter skatt i procent av genomsnittligt synligt eget kapital.
12)  Resultat fére skatt exkl jamférelsestérande poster plus réntekostnader
i relation till genomsnittlig balansomslutning.

Periodens resultat i férhallande till genomsnittligt antal aktier under

Kassafléde fran den I6pande verksamheten i férhallande till genom-
snittligt antal aktier under perioden.

15)  Eget kapital i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
Eget kapital med tillagg av rantederivat och uppskjuten skatteskuld

i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

Fastigheternas bokférda varde i férhallande till antalet aktier vid

Utrakning av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa Hebas hemisda,

Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 2633 257 257 294 283 260

Direktavkastning, %" 33 3,0 3,0 2,8 23 2,4 B

Hyresintakter per kvm, kr 2302 2150 2182 1966 1802 1670 2

Fastighetskostnader per kvm, kr 599 en 614 594 524 514 5

Bokfért varde per kvm, kr 52476 50690 51599 50071 51344 48558 rantekostnader.
6)

Finansiella nyckeltal )

Kassafloéde, mkr2) 94,7 94,4 214,2 93,2 196,6 144,9 utgang.

Investeringar, mkr 145,0 389,2 899,5 186,3 1648,4 508,6 8

Bverskottsgrad, %319 74,0 716 719 69,8 70,9 69,2 periodens utgang.

Forvaltningsmarginal, %419 379 40,8 384 56,2 46,7 49,3 ?

Réntetdckningsgrad, ggr)19) 23 2,5 2,3 27 33 4,6 utgang.

Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, %619 27 2,8 2,8 2,6 2,3 10 10)

Skuldsattningsgrad, ggr”)19) 10 0,9 0,9 1,0 1,0 0,9 utgang.

Beldningsgrad, %819 46,6 44,7 44,7 477 479 429

Nettobelaningsgrad, %919 46,2 445 445 473 41,8 17

Soliditet, %1019 43,9 46,0 45,5 43,6 431 46,4 5

Avkastning eget kapital, %19 3,6 -0,7 15 -n1 -19 1,9 perioden.

Avkastning totalt kapital, %1219 3,4 1,0 2,2 -5,5 -0,2 75 14)

Data per aktie

Resultat efter skatt, kr'® 071 -04 0,60 -2,35 -0,82 2,25 16)

Kassaflode, kr14)19) 0,58 0,57 1,30 0,56 119 0,88

Eget kapital, kr15)19) 39,51 38,33 39,07 40,95 43,75 38,69 7> Bérskurs vid periodens utgang

Substansvérde (NAV), kr16)19) 48,25 4597 47,02 48,92 52,73 4796 ® 1 5

Borskurs, kr 1) 3170 31,20 3275 26,60 36,30 66,00 o periodans utgang

Fastigheternas bokférda varde, kr'8)19) 86,30 79,39 82,30 88,44 9519 78,02 www.hebafast.se

Antal aktier vid periodens slut, tusental 1601M 165104 165M 165120 165120 165120

Genomsnittligt antal aktier, tusental 163 812 165104 165104 165120 165120 165120
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Ovrigt
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Intro Vd-ord InvesteraiHeba Mal & utfall Rapport Aktien Rakningar Vara fastigheter (f)vrigt

H eba Fastlg hets AB Var vardeskapande affarsmodell

Var kdrnverksamhet ar att aga, forvalta Forvaltningsresultat Skapat vérde
och utveckla hyresbostader och samhalls-
fastigheter i Stockholmsregionen och
Malardalen.

Langsiktig och effektiv férvaltning av
58 fastigheter i Stockholmsregionen
och Malardalen

44 hyresbostadsfastigheter och

Var vision 14 samhallsfastigheter

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

Egen nyproduktion
Markanvisningar

Var affarsidé

Forvarv Produktutveckling

Nyproduktionsprojekt Satsning pa

Bebyggda fastigheter delningsekonomi
och digitalisering

Heba ar en langsiktig och erfaren fastighetsagare som utvecklar,
ager och forvaltar bostader och samhallsfastigheter i Stockholms-
regionen och Mélardalen. Genom vart kunnande och engagemang

erbjuder vi hallbara och trygga boenden att trivas i under livets olika Hallbarhet

faser. Viskapar varde for agare och samhalle genom nojda hyresgaster,

tryggare och attraktivare bostadsomraden och fértroendefulla Ingangsvérden + Upplanat och eget kapital * Hus och byggratter + Driva coworking
K + Kompetens, erfarenhet + Relationer med hyresgaster iegenregi

partnerskap. + Resurser - energi, vatten, byggmaterial + Relationer med samarbetspartners
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Intro Vd-ord InvesteraiHeba Mal & utfall Rapport Aktien Rakningar Vara fastigheter Ovrigt

Vara bostadsfastigheter finns pa foljande platseri
Stockholmsregionen och Malardalen

Hyresfastigheter Nyproduktion
Enkoping Axelsberg
Huddinge Farsta

Lidingd Hagersten
Norrtalje Nynashamn
Nynashamn Skarpnack
Salem Skarholmen

Sollentuna

Stockholm Ungdomsbostader

Taby Hokardangen
Uppsala Tullinge
Vallentuna

Osteraker

( Lasmer, externlank )

cee00

n, Johanneshov

Bostadsfastig heter Vara fastigheter hittar du i centrala lagen, med goda Unga har idag extra svart att komma in pa bostadsmarknaden.
kommunikationer och max en timmes restid fran Stockholm. For att underlatta erbjuder Heba ungdomsbostader for dig
Vibygger nytt, vibygger om och vi anpassar vart helhets- som armellan 18 och 25 ar.

erbjudande for att hela tiden vara en bra, narvarande och
hallbar hyresvard.
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Samhallsfastigheter, inriktning
vard- och omsorgsboenden
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InvesteraiHeba

Heba investerar i nybyggda vard- och omsorgsboenden for
att mota den 6kade efterfragan och for att erbjuda en tidsen-
lig boendestandard for dldreboenden. Viager 14 samhalls-
fastigheter dar samtliga ar byggda efter 2010 och ytterligare

Aktien Rakningar Vara fastigheter Ovrigt

Vara samhalisfastigheter
Tarno 1, Farsta
Arstadalsskolan 5, Lilieholmen
Krusmyntan 1, 2, Tyreso
Vinfatet 6, Sollentuna

Fuxen 2, Taby

Parken 6, Salem

Svanghjulet 4, Taby
Osterdker Nas 7:7, Osteraker
Vallentuna Aby 1:167, Vallentuna
Alen 3 Vardboende, Norrtélje

Appeltradgarden 1, Taby

Granby 10:6, Uppsala

Enkdping Romberga, Enkoping

Las mer, extern l&ank

tva ari produktion. Samhallsfastigheterna ar uthyrda pa
15-20-ariga hyresavtal till valrenommerade privata aktorer
och kommuner som exempelvis Attendo Care, Vardaga,
Frosunda omsorg, Salems kommun och Stockholms stad.


https://www.hebafast.se/samhallsfastigheter/

Intro Vd-ord InvesteraiHeba Mal & utfall Rapport Aktien Rakningar Vara fastigheter Ovrigt
HEBA FASTIGHETS AB —

= = Heba &r en I3ngsiktig och erfaren fastighetsadgare som utvecklar, ager
F I n a n S I e | | Deldrsrapport januari-september 2025 22 O KT och férvaltar bostader och samhéllsfastigheter med centrala lagen i
Stockholmsregionen och Malardalen. Genom vart kunnande och
ka | e n d e r engagemang erbjuder vi hdllbara och trygga boenden med hég standard
att trivasiunder livets olika faser. Viskapar varde for &gare och samhalle
genom ndjda hyresgéster, tryggare och attraktivare bostadsomraden

Bokslutskommuniké 2025
4 F E B och fértroendefulla partnerskap.

Heba-koncernen omfattar 58 fastigheter, varav 14 samhallsfastigheter.

Antal hyreslagenheter &r 3110, antal Iagenheter i vard- och omsorgs-

Arsredovisning 2025 M A R 2 02 6 boenden 825 och antal lokaler 117. Heba grundades 1952 och &r sedan
1994 noterat pa Nasdaq Stockholm AB Nordic Mid Cap.

www.hebafast.se

Deldrsrapport januari-mars 2026 22 A P R 2026 Kontaktpersoner

Patrik Emanuelsson, vd
08-522547 50, patrik.emanuelsson@hebafast.se
Hanna Franzén, CFO

Arsstamma 2 3 Q P R 2 02 6 08-442 44 59, hanna.franzen@hebafast.se

Delarsrapport januari-juni 2026 9 J U L 2026

I Heba
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