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Delarsrapport
Tjanuari - 30 september

Kvartalet Tjuli - 30 september 2025 Perioden 1januari - 30 september 2025
Periodens resultat: 37,4 (14,7) mkr, Periodens resultat: 153,0 (-7,9) mkr,

motsvarar 0,23 (0,09) kr per aktie. motsvarar 0,94 (-0,05) kr per aktie.
Forvaltningsresultat: 60,1 (55,9) mkr. Forvaltningsresultat: 174,9 (168,6) mkr.
Hyresintakter: 151,4 (141,8) mkr. Hyresintakter: 454,5 (418,0) mkr.
Driftséverskott: 113,8 (105,2) mkr. Driftséverskott: 338,0 (302,9) mkr.
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter: Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter:
-20,8 (18,8) mkr. 67,0 (-32,6) mkr.

Heba har aterképt ytterligare 4,9 miljoner egna B-aktier. Energianvandning: 69 (79) kWh/kvm.
Bolagets totala innehav av egna aktier motsvarar nu 6 procent

av totala antalet aktier. Bekraftad rating: BBB med stabila utsikter.

Heba har tecknat ett 15-arigt avtal med Stockholm Exergi om Hebas aktie blir gron och Heba inkluderas i EPRA:s index.
koldioxidborttagning. Avtalet omfattar 1000 ton koldioxid-
borttagning per ar. Avtalat férvarv: vard- och omsorgsboende i Norrtélje,
planerat tilltrade hosten 2026.

JV-avtal med Peab: vard- och omsorgsboende pa

=
Lilla Essingen, planerat tilltrade av fastigheten 2028. I I e ba
Opalen, Taby




Intro Vd-ord Investera i Heba Mal & utfall Rapport Aktien Rakningar Vara fastigheter Ovrigt

Nyckeltal

2025 2024 2025 2024 2024/2025

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresintakter, mkr 151,4 141,8 4545 418,0 598,3 561,8
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 263,3 2581 263,3 25772 262,5 2575
Direktavkastning, % 3,3 31 3,3 3,1 31 3,0
Bokfoért varde per kvm, kr 52664 51166 52664 51001 52 664 51599

Finansiella nyckeltal

Kassaflode, mkr 110,8 41,0 205,6 135,4 284,4 214,2
Investeringar, mkr 729 262,9 2179 652,1 465,3 899,5
Genomsnittsranta, % 2,69 2,95 2,69 2,95 2,69 2,81
Forvaltningsmarginal % 39,7 39,4 38,5 40,3 371 38,4
Belaningsgrad, % 46,8 4472 46,8 442 46,8 447
Nettobelaningsgrad, % 46,5 43,9 46,5 43,9 46,5 445
@verskottsgrad, % 75/ 74,2 74,4 72,5 73,4 719
Data per aktie

Resultat fore skatt, kr 0,33 -0,01 1,28 -0,03 2,18 0,86
Resultat efter skatt, kr 0,23 0,09 0,94 -0,05 1,59 0,60
Utdelning, kr 0,52 0,52 0,52
Borskurs den 30 september, kr 31,65 3715 31,65 3715 31,65 32,75
EPRANRV (langsiktigt substansvarde), kr 49,02 46,42 49,02 46,42 49,02 4702

EPRAEPS, kr 0,37 0,34 1,07 1,02 1,35 1,29
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Marknadens lasning har lossat och
vi ser tendenser till rorelse framat.
Ra&ntorna gar ner, inflationen har
stannat av pa en |ag niva och vi har
sett ovanligt stora hyresékningar
de senaste aren. Transaktionsmark-
naden ror sig nagot snabbare fram-
for allt med utlandska investerare,
medan de svenska investerarna
avvaktar. Parallellt fortsatter Heba
att leverera - stabilt, langsiktigt och
med tydligt hallbarhetsfokus. Var
strategi star fast: Hallbar tillvaxt ar
L,_ den enda vagen framat.

£ [ e T B A

|
‘-. Viser nu hur klimat- och hallbarhetsfragorna tyvarr fatt mins-
) kad uppmarksamhet i samhallsdebatten. Det oroar mig djupt.

Behovet av en gron omstallning &r akut, och vi har inte rad att
|&ta kortsiktig populism eller politiska svangningar bromsa det
som maste goras. Varken en nyckfull president, EU:s omtag pa
klimatpaket eller svenska inrikespolitiska utspel kan andra pa

(o) L am ! am det faktum att klimatarbetet maste fortsatta - med full kraft.
H a | | ba r t I | | Va Xt — e b a fo a tte r Heba visar att det gar att kombinera hogsta hallbarhets-
. ambition med starka ekonomiska nyckeltal. Under de forsta
‘ tre kvartalen fortsatte vart forvaltningsresultat att starkas och

leverera stabilt.
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uppgar till 174,9 mkr (168,6), en forbattring med 4 procent
jamfért med samma period i fjol, och 6verskottsgraden ligger
over 74 (72) procent. Vakansgraden for bostader ar fortsatt
obefintlig - ett tydligt bevis pa den stabilitet som kdnneteck-
nar var verksamhet. Med ett i princip helrenoverat bestand har
viidag en underhallskostnad per kvadratmeter om dryga 10
kronor, vilket &r 50 procent lagre an 2017 (70 procent lagre én
genomsnittet de senaste 15 aren). Samtidigt slar vi nytt rekord
i energiprestanda: var energianvandning ar nu nere pa 69
kWh/kvm. Viligger darmed langt fére var plan mot 40 kWh/
kvm och klimatneutral férvaltning 2030.

Under hosten tar vi nasta steg i vart hallbarhetsarbete.
Samtliga fastigheter i bestandet kommer att hallbarhetscerti-
fieras - ett viktigt steg for att stérka transparensen och saker-
stalla langsiktig kvalitet. Dessutom har vi tecknat ett banbry-
tande avtal med Stockholm Exergi om att kopa 1000 ton
koldioxidborttagning per ar under 15 ars tid. Det gér Heba till
det globalt forsta fastighetsbolaget som aktivt och langsiktigt
bidrar till koldioxidnegativitet. Inte att forglomma att Hebas
aktie blev klassad som gron av Nasdaq under juni manad.

Hallbarhet handlar inte bara om miljé. Den handlar ocksa om
socialt ansvar och att méta samhallsutmaningar. Nyligen tog
vi férsta spadtaget for Villa Primus - vart stérsta vard- och
omsorgsboende hittills, pa Lilla Essingen i Stockholm. Har
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skapar vi 160 lagenheter, ett LSS-boende och gemensamma
utrymmen for livskvalitet. Behovet av denna typ av boenden
vaxer snabbt - inom fem till tio &r kommer antalet personer
6ver 80 ar att 6ka med 50 procent i Sverige. Med Villa Primus
och vara tidigare projekt nar vi snart éver 1000 vard- och
omsorgsplatser. Heba har pa kort tid etablerat sig som en
aktor att rakna med i detta segment.

Parallellt har vi fortsatt starka var finansiella position. Under
kvartalet har vi aterkopt ytterligare 3 procent av vara B-aktier,
vilket innebdr att vi nu dger 6 procent av det totala antalet
aktier. Det ger oss ett 6kat handlingsutrymme - bade for
framtida strategiska affarer och for att eventuellt anvanda
aktier som betalningsmedel vid férvérv. Med dagens laga
vardering &r aterkdpen en klok investering.

Bostadsmarknaden visar nu de forsta tecknen pa aterhamt-
ning. Det skapar forutsattningar for nya initiativ och starker
var tro pa framtiden. Heba star val rustat - med stark balans-
rakning, stabila kassafléden och en fastighetsportfolj som
moter verkliga behov. Hallbar tillvéxt &r inte bara en strategi -
det &r var identitet. Vi vaxer i takt med vara varderingar, med
ansvar for ekonomi, manniskor och miljo.

Patrik Emanuelsson
vd Heba Fastighets AB
Utfall Q3 2025

Energianvandning

6 9 kWh/kvm (79)

Vara fastigheter

Ovrigt

ret, Vastertorp




Handelser Q3 2025

5

Visionsbild Stockholm Exergis Beccs Anldaggning | Vartan
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Heba tecknar avtal med Stockholm
Exergi om koldioxidborttagning

Som forsta fastighetsbolag globalt tecknar Heba avtal med
Stockholm Exergi gallande koldioxidborttagning, sa kallade
minusutslapp, fér att minska klimatpaverkan. Det 15-ariga
avtalet omfattar 1000 ton koldioxidborttagning per ar.

Aktien Rakningar Vara fastigheter Ovrigt

Energianvandningen fortsatter
minska: 69 kWh/kvm

Heba fortsatter arbetet med att sdnka energianvandningen.
Det rekordlaga utfallet uppgick vid utgangen av tredje kvarta-
let till 69 kWh/kvm. Malet &r att nd 40 kWh/kvm ar 2030.

Fdretagscertifikatprogrammet
inkluderar nu gréna certifikat

Grona certifikat ar ett naturligt steg i Hebas hallbarhets-
arbete for att nd malet 100 procent grén finansiering senast
ar2030. Vid utgangen av Q3 ar 88 procent av utestaende
certvolym grén.

Heba ar inkluderade i EPRA:s index

EPRA:s index &r en kvalitetsmarkning med hdga krav pa
transparens och kvalitet i rapporteringen, vilket dppnar upp
for utlandska investerare. Fran Q3 rapporterar Heba pa
EPRANRV - lansiktigt substansvarde samt EPRA EPS -
forvaltningsresultat per aktie.

Heba har aterkopt ytterligare
4 902 200 egna B-aktier

Syftet ar att stdrka bolagets kapitalstruktur och ge styrelsen
ett 6kat handlingsutrymme for eventuella forvarv samt tacka
LTl-programmen 2022-2025. Tidigare i ar aterkdpte Heba
5000 000 B-aktier.

Ny tjanst tillsatt:
IT- och digitaliseringschef

Som en naturlig del i bolagets satsning pa smart férvaltning,
dar digitalisering ar avgérande for en fortsatt effektiv och
hallbar verksamhet, har Heba tillsatt Ulrika Thorildsson som
IT- och digitaliseringschef.

JV-avtal Heba och Peab:
Byggstart for vard- och omsorgs-
boende pa Lilla Essingen

Ett forsta spadtag ar nu taget och bygget arigang.
Nyproduktionen omfattar 160 vard- och omsorgslagenheter,
ett LSS-boende med sex platser samt en mindre lokal i
markplan. Hyresavtal ar skrivet med Ambea-koncernen.
Tilltrade planeras under 2028.

Bygglov klart for Skridskon

Under kvartalet ar bygglov beviljat fér nyproduktion av 48
hyreslagenheteriKv Skridskon i Vastertorp. Projektet ar en
fortatning av Hebas befintliga fastighet. Startbesked vantas
under Q4 2025.
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M Odel’ﬂa fa St|g heter @ Fastighetsinnehav och marknad

Uppsala Vid utgang av delarsperioden Q3 2025 omfattar koncernens

p é a tt ra kt i Va | é g e n Norrtilje e fastighetsinnehav (Q3 2024 inom parentes)
| Stockholm och o et 58

Stockholmsregionen

M a | a rd a | e n Enkoping och Mélardalen
0 Bostadsfastigheter 43 43

Heba &ger och férvaltar en modern fastighetsportfol;j 0 e a Samhillsfastigheter -I 4

som bestar av bostader och samhéllsfastigheter Stockholm (13)
med vard- och omsorgsboenden i attraktiva lageni
Stockholmsregionen och Malardalen. Fastigheterna
liggerihuvudsak nara sparbunden trafik.

Vi finns i 13 kommuner fran Nyndshamn i séder till Uppsala 0 e e Uthyrningsbar area 2 6 3 3 O O (259 200)

i norr och Enképing i vaster, max en timmes resa fran

centrala Stockholm. Merparten av fastigheterna ligger Hyresldgenheter
inom Stockholms stad med kranskommuner. 3 11 O (3108)

Projektfastigheter

1 Q)

Majoriteten av fastigheterna ar nyproducerade eller reno- Lagenheterinom 82 5
verade. Endast tva fastigheter om totalt 98 lagenheter vard och omsorg (656)
aterstar i Hebas renoveringsprogram. 0
LokalerD 'I'I 8
mz7
Nynashamn

Vakansgraden for bostader och lokaler ar fortsatt mycket lag,
0,06 procent for bostader och 0,31 procent for lokaler

vid rapportperiodens utgang.
Las mer, extern lank pportp gang
D Fran och med tredje kvartalet 2024 rapporteras inte férrad sasom lokaler.
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https://www.hebafast.se/fastigheter-och-nyproduktion/

Vd-ord

Varfor investera i Heba

Heba driver en ansvarstagande verksamhet

i framkant. Signum-ar moderna fastigheter i
attraktiva lagen, finansiell stabilitet och fokus
pa hallbarhet. Som-delistrategin for tillvaxt
ar bolaget val positioner
behov av bostaderoge
omsorgsboenden:

at for framtidens

-

-
-

-
-
-
-
-

InvesteraiHeba Mal & utfall Rapport

Modern fastighetsportfolj i attraktiva regioner

Heba ager 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 befolkningstillvéxt och lag vakansgrad ger stabila
intakter.

Lag risk, hég stabilitet

Overskottsgrad pa 74 procent (september 2025) och nast-
intill obefintliga vakanser gor Heba till ett mycket stabilt
fastighetsbolag pa marknaden. Langa hyresavtal inom
samhallsfastigheter och hyror som konstant utvecklas positivt
bidrar till férutsdgbara och sdkra kassafloden.

Ambitidsa hallbarhetsmal

Heba ligger langt fram inom hallbarhet med ett grént ramverk
som fatt hdgsta betyg av Sustainalytics. Energianvandningen
i fastighetsportfoljen har minskat till 69 kWh/kvm (september

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 férvarven 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 sétt.

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

Positionering fér 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-
portfoljiattraktiva lagen moéter efterfragan hos hyresgaster.

\'\\“ q'.q LLALLAR

A\

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.

Heba det langsiktiga valet

Wil

Sonfjéllet, Norra Djurgardsstaden.
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Utfall september 2025

Finansiella mal .
2 O 2 5_ 2 03 O Forvaltningsresultat + 4 %

Beldningsgrad
inte dverstiger 45% (i genomsnitt) ()/
och aldrig 6ver 50% ) O
Overskottsgrad 7 0/

4 y 4 (0
Fastigheternas marknadsvarde
senast 2030

3 mdkr

Samhallsfastigheter
driftnetto %
Utdelning
forvaltningsresultat, O/ .
justerat for skatt O (maj 2025)
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Overgripande
hallbarhetsmal
2025-2030

Hallbarhet aterspeglasiallt Heba gér, idag och for
framtiden med utgangspunktivart arbetsgivaransvar,
samhallsansvar och miljdansvar. Hallbarhetsarbetet ska
sakerstélla att Heba uppnar sina langsiktiga mal i linje
med FN:s globala mal fér hallbar utveckling.

Att framtidssékra verksamheten gar hand i hand

med framgangsrikt féretagande.

Vara fokusomraden
Miljd

Social hallbarhet
Organisation
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Utfall september 2025

Klimatneutral fastighetsforvaltning

Pagaende

Hela verksamheten klimatneutral

Pagaende

Minska energianvandningen till
(senast 2030)

6 9 kWh/kvm

Alla fastigheter ska miljocertifieras
HallFast driftcertifiering

24 av 58

Hebas aktie och finansiering
ska vara helt grona

maj 2025 gron aktie
jun 2025 gront certifikatprogram
utestdende obligationer &r gréna

Alla hyresgaster ska ha
hallbara hyreskontrakt

53%




Delarsrapport

Investera i Heba

1januari-30 september 2025

Omsattning och resultat

Tredje kvartalet

Hyresintakterna okade till 151,4 (141,8) mkr, framst till féljd av
genomforda férvarv under 2024. Fastighetskostnaderna upp-
gick till 37,6 (36,6) mkr. Driftsoverskottet forbattrades med

8 procent jamfért med féregaende ar och samma period, 113,8
(105,2). Forvaltningsresultatet for kvartalet uppgick till 60,1
(55,9) mkr, en 6kning om 8 procent. Finansnettot for kvartalet
landade pa -43,4 (-36,7) mkr. Orealiserad vardeférandring
forvaltningsfastigheter uppgick till -20,8 (18,8) och orealise-
rad vardeforandring rantederivat uppgick till 14,5(-75,6) mkr.
Resultat fore skatt uppgick till 53,2 (-1,3) mkr eller 0,33
(-0,01) kr/aktie och efter skatt till 37,4 (14,7) mkr eller 0,23
(0,09) kr/aktie.
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Forsta tre kvartalen

Hyresintakterna okade till 454,5 (418,0) mkr, framst till foljd av
genomforda forvarv under 2024. Fastighetskostnaderna upp-
gick till 116,5 (115,1) mkr. Driftséverskottet forbattrades med

12 procent jamfoért med féregaende ar och samma period,
338,0 (302,9) mkr. Forvaltningsresultatet for perioden upp-
gick till 174,9 (168,6) mkr, en 6kning om 4 procent. Finansnet-
tot for perioden landade pa -126,2 (-97,8) mkr. Orealiserad
vardefoérandring férvaltningsfastigheter uppgick till 67,0
(-32,6) och orealiserad vardeférandring rantederivat uppgick
till -34,6 (-91,4) mkr. Resultat fore skatt uppgick till 207,2
(-4,9) mkr eller 1,28 (-0,03) kr/aktie och efter skatt till 153,0
(=7,9) mkr eller 0,94 (-0,05) kr/aktie.

Mal & utfall

Aktien Rakningar Vara fastigheter Ovrigt

n sker vartannat ar)




Investeringar och férsaljningar

Vard- och omsorgsboende Norrtilje

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

Hyresbostader Kallberga Nynashamn

Heba tecknade under oktober 2021 avtal med bolag kontrol-
lerat av MAMA Management AB avseende forvarv av hyres-
lagenheteriKallberga, Nyndshamn. Affaren genomfordes
som en sd kallad forward funding affar, dar Heba forvarvar
aktiernaibolaget som tecknar ett totalentreprenadkontrakt.

Investeringar

Fastighet Antal lgh

Intro Vd-ord InvesteraiHeba

Tilltrade har skett under november 2022. Under andra kvar-
talet 2024 har parterna kommit 6éverens om att Heba 6vertar
projektet och utfér detiegen regi. Fastigheterna bestar av
128 hyresratter varav 13 belagna i radhus. Under kvartal tva
2024 tecknades ett entreprenadavtal och under kvartal tre
har produktionsstart skett med fardigstallande under 2026.
Nedlagda kostnader uppgar till 234,2 mkr varav 143,6 mkr
under forsta tre kvartalen 2025. Investeringen berdknas
uppga till cirka 400 mkr vilket &r en 6kning, detta sett till att
projektet okati uthyrningsbar yta samt hogre kostnadslage
sedan 2021.

Ovriga projekt

Inom Hebas egna projektportfolj finns fler projekt presen-
terade i tabellen nedan. Dessa projekt befinner sigiolika
skeden varfor fardigstéllandear och bedémd investering samt
driftnetto kan komma att uppdateras.

Fastighetsslag Tilltrade Produktionsstart

Mal & utfall Rapport Aktien Rékningar Vara fastigheter

Ovriga investeringar
Ovriga nyinvesteringar uppgar till 8,1 (15,2) mkr.

| vardehéjande atgarder i 6vriga fastigheter har under
perioden investerats 59,7 (58,2) mkr.

Den totala investeringen i forvaltningsfastigheter under
arets tre kvartal uppgar till 211,4 (647,8) mkr.

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

Foérséljningar
Inga férséljningar har skett under arets tre kvartal 2025.

Bedomd Bedomt
investering (mkr) driftnetto (mkr)

Upparbetat
investering (mkr)

Fardigstallandear

Sparven 3-5 Norrtélje 60 Vard- och omsorgsboende Hosten 2026 2025 2026 (0] 230 n2
Kallberga (Sittesta 2:48, 2:49 och 2:53) Nynashamn 128 Hyresbostader Nov 2022 2024 2026 234 450 17]
Skridskon Hagersten 48 Hyresbostader 2025 2027 0 160 76
Spoksonaten Axelsberg 49 Hyresbostader 2026 2028 0 170 8,1
Stora Skéndal Skondal 150 Hyresbostader 2027 2028 0 550 255
Villa Primus Lilla Essingen 166 Vard- och omsorgsboende Dec 2025 2025 2028 0 830 373
Tarnd Farsta 139 Hyresbostader 2028 2029 0] 430 19,0
Total 740 234 2820 125,8
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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 beréknas 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. Frantréde 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 forvaltas 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,

Aktien Rakningar Vara fastigheter Ovrigt

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 berdknas totalt uppga till cirka 2 mdkr.

Skargardsskogen Skarpnick

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver i samarbetsavtal
ett bostadsrattsprojekt om cirka 100 lagenheter i Skdrgards-
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 dger parterna
50 procent vardera av projektet och Heba planerar tilltrédda sin
andel under senhésten 2025. Projektet har produktionsstar-
tats under tredje kvartalet 2025 och investeringen beraknas
totalt uppga till cirka 830 mkr.

Samarbeten

Fastighet Antal lgh Fastighetsslag Forvarv Produktionsstart Fardigstallande ar Bedémd 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 Dec 2025 Kv 32025 2028 830
Total 1166 3880

Stora Skondal

) Varav Hebas andel motsvarar 50 procent.
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Fastighetsvardering

Enligt utférda varderingar har fastigheterna per 30 septem-
ber 2025 ett marknadsvarde om 13 867,5 mkr jamfort med

13 589,2 mkr vid féregaende arsskifte. En tredjedel av koncer-
nens samtliga fastigheter, exklusive projektfastigheteri tidiga
skeden, har externvarderats och dar med 50 procent vardera
av Savills Sweden AB samt Novier Real Estate AB. Ovriga
fastigheter inklusive projektfastigheter i tidiga skeden har
internvarderats. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3
enligt IFRS 13, det vill sdga att vérdet baseras pa en analys av
varje fastighets status och hyres- och marknadssituation.

Beldningsgrad och genomsnittlig
rénta pa fastighetslan (%)

jan-sep

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 féljande:

2025 2024 2024

Forvaltningsfastigheter (mkr) jan-sep jan-sep jan-dec
Bokfért varde vid periodens bérjan 13589,2 12773,2 12773,2
Forvarv och nybyggnation 152,4 590,4 809,3
Investeringar i befintliga fastigheter 58,9 57,5 78,8
Forsaljningar - -110,0 -110,0
Vardeférandring 67,0 -32,6 379
Bokfort varde vid periodens slut 138675 132785 13589,2

Tillvdgagangssatt

Heba har beslutat att vid varje [6pande kvartalsbokslut intern-
vérdera tva tredjedelar av fastighetsbestandet och extern-
vardera en tredjedel av fastighetsbestandet. Vid arsbokslutet
externvarderas koncernens samtliga fastigheter exklusive
projektfastigheter i tidiga skeden. En av fastigheterna har per
balansdagen varderats av bada externa och oberoende var-
derare och det redovisade verkliga vardet for denna fastighet
ar ett genomsnitt av de namnda varderingarna. Som huvud-
metod vid varderingen har en sa kallad kassaflédesanalys
anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto berdknas
under en kalkylperiod om fem till femton ar med hénsyn tagen
till nuvardet av ett beddomt marknadsvarde vid kalkylperiodens
slut. Avkastningskraven ar individuella per fastighet beroende
pa analys av genomférda transaktioner och fastigheternas
marknadsposition. Jamforelse och analys har dven gjorts av
genomforda kop av fastigheter inom respektive delmarknad.
Avkastningskrav pa externvarderade samhallsfastigheter
motsvarar 4,6 (4,4) procent i snitt och pa bostadsfastigheter
3,2 (3,2) procent i snitt. Avkastningskrav totalt sett pa extern-
varderade fastigheter motsvarar 3,6 (3,5) procent i snitt.
Vardeférandringen totalt under januari-september uppgick
till 0,5 (-0,3) procent. Aktiviteten pa transaktionsmarknaden

Mal & utfall Rapport Aktien Rékningar Vara fastigheter

for fastigheter 6kar gradvis men avkastningskraven bedéms
varai princip oférandrade under det senaste kvartalet. For
bostadsfastigheter bedéms vardeutvecklingen generellt ha
varit oférandrad under det senaste kvartalet. Aven for sam-
hallsfastigheter i form av vard- och omsorgsboende bedéms
avkastningskraven vara oférandrade och att denna kategori
har haft en oférandrad eller svagt positiv vardeutveckling
under det senaste kvartalet.

Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 40,4 (40,5) mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 6 208,0 (6 343,7) mkr motsvarande en soliditet om
43,2 (46,1) procent. Belaningsgraden uppgar till 46,8 (44,2)
procent och nettobelaningsgraden till 46,5 (43,9) procent.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter for-
andringar i rorelsekapital uppgick till 205,6 (135,4) mkr.
Rantebarande skulder 6kade till 6 484,2 (5 869,6) mkr, varav
0,0 (0,0) mkr utgér utnyttjad del av checkrakningskredit om
140,0 (132,0) mkr och 1926,4 (1439,1) mkr |6per med rorlig
ranta.

Heba har ett féretagscertifikatprogram med en beloppsram
om 4 000 mkr. Per delarsperiodens utgang har Heba
utestdende certifikat om 949 (315) mkr. Heba har alltid
likviditet eller outnyttjade kreditl6ften, som vid forfall tacker
utestaende certifikat.

Den genomshnittliga réntan uppgick vid delarsperiodens
utgang till 2,69 (2,95) procent. Outnyttjade kreditléften
uppgar till1920,0 (2 032,0) mkr, varav 140,0 (132,0) mkr
utgor outnyttjad del av checkkredit.

Skulder i utlandsk valuta féreligger ej.

évrigt



Stillda sdkerheter och borgensataganden

Stallda sdkerheter for rantebarande skulder uppgick till
3974,6 (4 302,3) mkr. Moderbolaget har borgensataganden
for kreditfaciliteter om 277 mkr avseende ett bostadsprojekt
i Varbergstoppen.

Rantebindningsstruktur
Rantebindningsstrukturen samt medelrantor per 30 septem-
ber 2025 framgar av nedanstdende tabell.

Rantebindningsstruktur 2025-09-30

Volym Snittrénta Andel

Loptid (mkr) (procent) (procent)
<1ar 23764 4,20 37
1-2ar 500,0 166 8
2-3ar 700,0 185 1
3-44ar 1350,0 199 21
4-53r 530,0 1,62 8
5-64ar 430,0 1,60 6
6-7ar 5979 2,48 9
7-8ar - - -
8-9ar - - -
9-10 &r - - -
Summa 6484,2 2,75 100

Tabellen visar alla avtalade réantor fér respektive I6ptider via
lan och rantederivat, tabellen inkluderar &ven framtidsstar-
tade rantederivat vilket gor att den genomsnittliga rantan kan
skilja sig mot den réanta som Heba betalar idag. | snittrantan
for perioden 13ar inkluderas kreditmarginalen fér samtliga lan
som ligger med rérlig rénta. Har ingar dven den rorliga delen
av ranteswapparna, vilka handlas utan marginal, varfor snitt-

rantan inom 13r ej reflekterar aktuell kreditranta vid upplaning.

| syfte att rantesakra rantebarande skulder som I6per med
rérlig ranta har Heba vid deldrsrapportens utgang tecknat
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ranteswappar om totalt 3 500,0 (3 500,0) 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 september uppgick derivatens verkliga
varde till 20,4 (8,0) mkr.

Samtliga rantederivat varderas utifran officiella marknads-
noteringar och enligt vedertagna berdkningsmetoder 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 bokfdrt varde avseende finansiella instrument férutom
rantebarande skulder dar verkligt varde dverstiger bokfort
varde med 34,6 mkr.

Kapitalbindningsstruktur
Kapitalbindningsstrukturen for Hebas fastighetslan per
30 september 2025 framgar av nedanstadende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2025-09-30

Kreditavtal Utnyttjat

Loptid (mkr) (mkr)
Certifikatprogram 4000,0 949,0
<1ar 1290,0 1150,0
1-2ar 1240,0 760,0
2-3ar 23393 1239,3
3-43ar 586,4 386,4
4-53r 1038,0 1038,0
5-6ar 430,0 430,0
6-7ar 3479 3479
7-8ar 183,8 183,8
8-94ar - -
9-10 &r - -
Summa 11455,2 6484,2

Mal & utfall Rapport Aktien Rékningar Vara fastigheter

Laneportféliens genomsnittliga kapitalbindningstid, inklusive
laneldften, var 3,0 (3,5) ar och den genomsnittliga rante-
bindningstiden var 2,4 (3,4) 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 utékade 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
férandring 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 september 2025 uppgar leasingskulden
for tomtratter till 143,9 (127,4) mkr. Denna ar beraknad 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
bostadshyresgéaster. Vakansgraden &r mycket Iag och hyrorna
ar forhallandevis sakra och forutsdgbara. Samtliga Hebas
fastigheter ar belagna i Stockholmsregionen och Malardalen
och liggeri attraktiva omraden med mycket god efterfragan.

Driftskostnad

Hebas enskilt stérsta driftskostnadspost ar varmekostnaden.
Overviagande 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 ranteldge. 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 hojning 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 ranteb&rande 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 férandringar i marknadsrantan.
Hur snabbt en varaktig forandring i rantenivaerna far
genomslag pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens
rantebindningstid. For att begransa effekterna av rantefor-
andringar har cirka 63 procent av det totala lanebeloppet
rantesakrats pa mer an ett ar. Heba arbetar kontinuerligt
med upplaningens forfallostruktur i syfte att bindningstider
och kop av rantederivat optimeras med hansyn till férvantad
ranteutveckling sa att goda lanevillkor uppnas. Hebas
kortfristiga rantebarande skuld om 2 099 mkr bestar av 949
mkr certifikat, 750 mkr obligation samt 400 mkr banklan.
Bolaget avser I6sa obligationerna per forfall och refinansiera
resterande skuld. Vid behov kan skulden sékras upp av
bolagets laneléften om 1,9 mdkr.

Mal & utfall Rapport Aktien Rékningar Vara fastigheter

Redovisningsprinciper

Heba foljer 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 arsredovisningslagen. Redovisnings-
principer som tillampats for koncernen och moderbolaget
Overensstammer med de redovisningsprinciper som anvandes
vid upprattandet av den senaste arsredovisningen.

Heba féljer 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 bedéms ge analytiker och andra
intressenter vardefull information. Utrakningen av alternativa
nyckeltal finns tillganglig pa Hebas hemsida, irhebafast.se

Transaktioner med nérstadende

Tjanster mellan koncernféretag och narstaende 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 3,9 mkrinkl moms.

Ovrigt


https://ir.hebafast.se/

Moderbolaget

Hyresintakterna i moderbolaget uppgick till 183,2 (177,7) mkr
och resultatet fére bokslutsdispositioner och skatt utgjorde
23,0 (-50,4) mkr.

Handelser efter
delarsperiodens utgang

Inga hdndelser efter deldrsperiodens 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.

Stockholm den 22 oktober 2025

Heba Fastighets AB (publ)

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor
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Murklan, Sollentuna
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Aktuell intjaningsférmaga

Nedan presenteras Hebas aktuella intjaningsférmaga pa
tolvmanadersbasis per 30 september 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 férsaljining 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 Ovrigt

kostnader fér ett normalar. Fastighetsskatten beréknas
utifran aktuella taxeringsvarden.

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

Finansiella intakter 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
ingar i finansnettot.

mkr 30sep 2025

Hyresvarde 606
Vakans, rabatter och 6vriga intakter -
Hyresintakter 606
Driftkostnader -157
Underhallskostnader -3
Fastighetsskatt -5
Driftséverskott 441
Central administration -41
Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag l6pande? -4
Finansnetto -169
Forvaltningsresultat 227

' Har ingadr ej bostadsrattsintadkter och andra resultatpaverkande poster per
avyttringar inom Andelar i gemensamt styrda foéretag.



Hebaaktien

Hebas B-aktie ar 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 maj manad 2025 en
utdelning om 0,52 kr per aktie ldmnats. Utdelningen motsva-
rar en direktavkastning om cirka 1,6 procent baserat pa bors-
kursen den 31december 2024.

Vardeutveckling aktiekurs 2017-2025 (kr)

jan-sep
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Aterkép av egna aktier

Arsstamman 2025 gav styrelsen mandat att, langst intill

nasta arsstamma, férvarva maximalt 10 % av bolagets aktier.
Under maj manad har Heba fastighets AB aterképt 5 000 000
egna aktier av serie B och under september manad ytterligare
4902 200 egna aktier av serie B. Bolagets totala innehav av
egna aktier uppgick per den 30 september till 9 907 200
aktier motsvarande 6,00 procent av antalet registrerade
aktier.

Substansvarde (NAV) per aktie (kr)

jan-sep
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Agarstruktur, per 2025-09-30

Aktien

Rakningar

Antal

Totalt antal Totalt antal Kapital roster

A-aktier B-aktier (%)

IC Industricentralen Holding AB 17 214183 10,43 5,64
Ericsson, Charlotte 1998 320 8661897 6,46 9,39
Vogel, Johan 1866 240 8340978 6,18 8,85
Vogel, Anna 1886 240 8180992 6,08 8,80
Heba Fastighets AB 9907200 6,00 3,25
Holmbergh, Christina 1848 320 7819608 5,86 8,62
Eriksson, Anders 1828 320 6521836 5,06 8,13
Harnblad, Birgitta Maria 2065640 6059936 4,92 8,75
Ericsson, UIf 6290000 3,81 2,06
Sundstrém, Maria 635680 2887000 213 3,03
Totalt, storsta aktiedgarna 12108 760 81883630 56,92 66,5
Andra aktiedgare 3455962 67 671648 43,08 335
Totalt 15564722 149 555 278 100,00 100,00

Aktieutdelning (kr/aktie)
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Vara fastigheter

(f)vrigt
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Rapport dver totalresultat, koncernen Rapport dver finansiell stallning i sammandrag, koncernen
2025 2024 2024/2025 2025 2024 2024
jan-sep jan-sep okt-sep mkr 30sep 30sep 3ldec
Hyresintakter 1514 141,8 4545 418,0 598,3 561,8 TILLGANGAR
Fastighetskostnader In:nmaterl\ella anléggmngstl\lgangar 89 4,8 9,8
Driftskostnader -356 -346 10,5 -109,3 -151,8 -150,6 Forv_a't”'”g_ffasf‘gieter BEE 132785 13589,2
Underhliskostnader 08 -07 -2 -8 26 23 Nyttjanderdttstilgangar ais 1274 1439
Fastighetsskatt a2 a3 39 40 50 iy Materlel!a anlaggmngstlllgang“ar 13,4 9,6 10,4
Driftséverskott 13,8 105,2 338,0 302,9 4389 40338 Andelari gemensamt styrda foretag o o7 10
Finansiella anlaggningstillgangar 174,0 239,6 276,0
Central administration -9.6 -86 =317 -291 -4,5 -389 Andra Iangfristiga vardepappersinnehav 0] 91 0,1
Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag -1,2 19 -53 -413 -14,0 -49,9 Rantederivat 204 80 550
Finansiella intakter 35 72 1,8 21,4 15,6 25,2 Omséttningstillgdngar 387 48,0 446
Rantekostnader -45,8 -429 -134,8 -16,3 -180,5 -162,1 Likvida medel 404 405 365
Réntekostnader leasing -1 -1,0 -3,2 -29 -4,2 -3,8 Summa tillgangar 143737 13766,2 14166,4
Resultat inklusive vardeférandringar i gemensamt styrda féretag 59,5 61,9 174,8 134,6 2143 174,2
varav Férvaltningsresultat" 60,1 559 174,9 168,6 2218 2155 EGET KAPITAL OCH SKULDER
o o Eget kapital 6208,0 63437 64505
Nedskrivningar finansiella tillgangar = - - -9,0 -9,0 -18,0
Resultat fastighetsférsalining - -6,3 = -6,5 -0,7 -72 Langfristiga rantebarande skulder 43853 4553,6 43529
Vérdefdrandring férvaltningsfastigheter -20,8 18,8 670 -32,6 1375 379 Uppskjuten skatteskuld 1420,7 13282 1367,6
Vardeférandring rantederivat 14,5 -75,6 -34,6 -91,4 12,4 -445 Leasingskulder 1439 1274 143,9
Resultat fére skatt 53,2 -13 207,22 -4,9 354,5 142,4 Ovriga langfristiga skulder - - 83
Aktuell skatt -1 - -1 -10 -26 25 Skatteskulder ~ 07 3
Kortfristi a a kul 2 131 1724,
Uppskjuten skatt S48 161 531 20 925 413 "ort. ristiga rént-ebarandes ulder 099,0 316,0 .0
Periodens resultat 374 14,7 153,0 79 259,5 987 Ovriga kortfristiga skulder 169 966 162
Summa skulder 8165,7 74225 77159
Ovrigt totalresultat - - - - - - -
Summa eget kapital och skulder 14373,7 13766,2 14166,4
Summa totalresultat fér perioden 374 14,7 153,0 -79 259,5 98,7
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr?2 0,23 0,09 0,94 -0,05 1,59 0,60

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.
3 Avrundade siffror i de finansiella rapporterna kan medféra att totalbeloppen inte summerar.
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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 dgare

InvesteraiHeba

Mal & utfall

Rapport

Aktien

Rakningar

Kassaflddesanalys i sammandrag, koncernen

2025

Vara fastigheter

ployZ:

évrigt

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

jan-sep

jan-sep

Ingdende balans 2024-01-01 344 6,9 6396,2 64375 Resultat fére skatt 532 a3 2072 ~49 1425
Periodens totalresultat 79 79 Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet
Transaktion med dgare Avgar resultatandel i gemensamt styrda féretag 12 -19 53 41,3 499
Utdelning 859 -859 Av- och nedskrivningar av tillgdngar 12 0,9 32 1.4 218
Utgéende balans 2024-09-30 34,4 6.9 63024 63437 Virdeférindringar forvaltningsfastigheter 208 188 670 326 379
Ingdende balans 2024-10-01 34,4 6,9 63024 63437 Vardeférandringar derviatinstrument -14,5 75,6 34,6 914 445
Periodens totalresultat 106,7 106,7 Andra ej likviditetspaverakande resultatposter -2,4 -5,0 -13,0 -10,5 -3,2
Transaktion med dgare Betald skatt = - -2] -0,5 -0,5
Aterutgivning av aktier 0,2 0,2 Kassafldde fran den I6pande verksamheten
Utgaende balans 2024-12-31 344 6.9 6409,3 64505 fore férandringar i rérelsekapital 59,5 49,4 168,2 160,9 2171
Ing3ende balans 2025-01-01 34,4 69 6409,3 64505 Foérandring av rérelsekapital 51,3 -84 374 -25,5 -29
Periodens totalresultat 153,0 153,0 Kassafléde fran den I6pande verksamheten 10,8 41,0 205,6 135,4 214,2
Transaktion med dgare INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Aterkép aktier -309,6 -309,6 Investering i férvaltningsfastigheter -70,0 -262,1 -210,6 -656,8 -900,5
Utdelning -859 -85,9 Investering i finansiella tillgdngar = - -0,2 - -04
Utgaende balans 2025-09-30 344 6,9 6166,8 6208,0 Ovriga investeringar 26 _08 6,5 _43 9.0
Investeringar i intresseféretag = - 0,/ - -
Erhallen utdelning fran intresseféretag - 58 0,0 13,5 13,5
Férandring langfristiga fordringar 599 107,6 2,0 43,0 34
Forsaljning forvaltningsfastigheter = 105,9 0,0 106,8 104,8
Forsaljning av 6vriga anlaggningstillgangar - 0,5 17 0,5 0,6
Kassafléde fran investeringsverksamheten -12,6 -431 -213,5 -4973 -7875
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 297,0 400,0 19970 885,0 1093,0
Amortering av 13n -252,0 -390,6 -1589,7 -643,9 -644,6
Aterksp aktier -154,6 - -309,6 - -
Utbetald utdelning - - -85,9 -85,9 -85,9
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -109,6 9,4 1,8 155,2 362,6
Periodens kassafléde -n4 72 39 -206,7 -210,7
Likvida medel vid periodens bérjan 51,8 333 36,5 2472 2472
Likvida medel vid periodens slut 40,4 40,5 40,4 40,5 36,5
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Segmentsrapportering, koncernen

Intro Vd-ord InvesteraiHeba

Januari-september 2025 Stockholm

mkr Innerstaden narférort Nordvast Nordost Sydvast Sydost Koncernen
Hyresintakter 46,6 19,7 36,8 155,5 81,2 14,8 4545
Fastighetskostnader -13,4 -34,1 -8,8 -36,1 -21,2 -29 -116,5
Driftséverskott 33,2 85,6 279 19,4 60,1 1,8 338,0
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 17814 37041 1020,0 44911 2270,6 600,4 138675

Januari-september 2024 Stockholm

mkr Innerstaden narférort Nordvast Nordost Sydvast Sydost Koncernen
Hyresintakter 44,5 176 26,5 141,8 76,8 10,8 418,0
Fastighetskostnader -13,4 -349 -72 -35,4 -22,0 -2,2 -N5,1
Driftsoverskott 311 827 19,3 106,4 547 8,6 302,9
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 1743,0 3615,9 790,6 4464) 2216,6 4483 13278,5

Koncernens driftséverskott enligt ovan éverensstammer
med redovisat driftsdverskott i rapport éver totalresultat.
Skillnaden mellan driftséverskott 338,0 (302,9) mkr och
resultat fére skatt 207,2 (-4,9) mkr bestar av central
administration -31,7 (-29,1) mkr, rantekostnad leasing -3,2
(-2,9) mkr, finansnetto -123,0 (-95,0) mkr, resultat fran
andelar intresseforetag -5,3 (-41,3), nedskrivningar finan-
siella tillgangar -0,0 (-9,0) samt resultat fran fastighets-
forsaljningar -0,0 (-6,5) och vardeforandring 32,4
(-124,0) mkr.

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

Januari-september 2025 Bostads- Samhalls-

mkr fastigheter fastigheter Koncernen
Hyresintakter 3339 120,6 4545
Fastighetskostnader -95,7 -20,7 -16,5
Driftséverskott 2381 99,9 338,0
Forvaltningsfastigheter,
bokfort varde 106797 31879 138675

Januari-september 2024 Bostads- Samhalls-

mkr fastigheter fastigheter Koncernen
Hyresintakter 3204 97,6 418,0
Fastighetskostnader -971 -18,0 -N5,1
Driftséverskott 2233 79,6 3029

Forvaltningsfastigheter,
bokfort varde 10263,8 3014,7 13278,5

Mal & utfall

Rapport

Aktien

Rakningar

Vara fastigheter

évrigt



Intro Vd-ord InvesteraiHeba Mal & utfall Rapport Aktien Rékningar Vara fastigheter Ovrigt
Moderbolagets resultatrakning Moderbolagets balansrakning i sammandrag
2025 2024 2024 2025 2024 2024
mkr jan-sep jan-sep jan-dec mkr 30sep 30sep 3ldec
Hyresintakter 183,2 1777 237] TILLGANGAR
Fastighetskostnader Immateriella anldggningstillgangar 89 4,8 9,8
Driftskostnader 671 2659 2903 Materiella anldggningstillgdngar 23926 2365,0 23659
Underhaliskostnader 26 21 32 Finansiella anlaggningstillgangar 4M9,7 34343 3685,0
Fastighetsskatt 25 27 34 Derivatinstrument 20,4 8,0 55,0
Tomtrittsavgalder 23 9 25 Kortfristiga fordringar 18,9 18,7 136,5
Driftsdverskott 1087 105,0 1378 Likvida medel 398 336 30/
Summa tillgdngar 6600,5 5864,5 62823
Avskrivningar pa fastigheter -19,5 -19,8 -26,2
Bruttoresultat 89,1 85,3 ms EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1840,4 20457 2204,7
Central administration -315 -28,7 -38,4
Resultat fran fastighetsforsaljning - -8,8 -88 Obeskattade reserver 25 27 25
Resultat fran andelar i koncernféretag = -39,0 36,0 Avséttningar 209,5 1915 2177
Finansiella intakter 83,4 70,6 96,0 Langfristiga skulder 26857 28545 2874,
Rantekostnader -83,5 -38,4 -60,4 Kortfristiga skulder 1862,3 770,0 983,3
Vardeférandring derivatinstrument -34,6 -914 -445 Summa skulder 4760,0 38188 40776
Resultat efter finansiella poster 230 -504 915 Summa eget kapital och skulder 6600,5 5864,5 62823
Bokslutsdispositioner - - 431
Aktuell skatt = - -
Uppskjuten skatt 8,2 12,8 -13,3
Periodens resultat 31,2 -376 121,2
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Nyckeltal, koncernen

2025 2024

jan-sep jan-sep

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Intro

2024
jan-dec

Vd-ord

ployict
jan-sep

InvesteraiHeba

2022
jan-sep

2021
jan-sep

Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 2 263 257 257 294 282 259
Direktavkastning, %" 33 3] 3,0 3,0 23 23
Hyresintakter per kvm, kr 2301 2167 2182 1979 1762 1690
Fastighetskostnader per kvm, kr 590 597 614 551 507 496
Underhallskostnader per kvm, kr20) n 9 9 n 12 16
Bokfort varde per kvm, kr 52664 51001 51599 48935 52114 50922
Finansiella nyckeltal

Kassaflode, mkr2) 205,6 1354 214,2 152,7 1571 165,5
Investeringar, mkr 2179 6521 899,5 271,2 1098,6 896,2
Overskottsgrad, %3)22) 74,4 725 719 72,2 712 70,6
Forvaltningsmarginal, %4 22) 38,5 40,3 38,4 51,0 49,7 51,8
Réntetackningsgrad, ggr> 22 23 24 2,3 2,6 3,8 4,8
Genomsnittlig rénta pa fastighetslan, % 6)22) 2,69 2,95 2,81 2,57 1,85 0,94
Skuldsattningsgrad, ggr?)22) 1,0 09 09 11 1,0 09
Belaningsgrad, % 22) 46,8 44,2 447 48] 47,2 45,4
Nettobeldningsgrad, %922 46,5 43,9 445 48] 45,0 407
Soliditet, %10)22) 43,2 46,1 45,5 43,0 44,4 46,2
Avkastning eget kapital, %™ 22) 32 -0,2 15 -12,7 10 176
Avkastning totalt kapital, %12)22) 3.2 11 2,2 -6,0 12 10,3
Data per aktie

Resultat efter skatt, kr13)22) 0,94 -0,05 0,60 -3,96 0,33 521
Kassaflode, kr14)22) 127 0,82 1,30 0,92 0,95 1,00
Egetkapital, kr’5)22) 40,00 38,42 39,07 39,34 44,90 41,65
EPRANRYV (langsiktigt substansvarde), kr16)22) 49,02 46,42 47,02 47,05 54,00 51,27
EPRAEPS, kr17)22) 1,07 1,02 1,29 135 112 1,03
Borskurs, kr8) 31,65 3715 32,75 23,95 31,50 63,80
Fastigheternas bokforda varde, kr9)22) 89,35 80,42 82,30 86,80 93,44 81,76
Antal aktier vid periodens slut, tusental 155213 165104 165111 165116 165120 165120
Genomsnittligt antal aktier, tusental 162239 165104 165104 165120 165120 165120
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Mal & utfall Rapport Aktien

Rakningar Vara fastigheter

Definitioner

n

2

3

4

5,

6

7.

8

9

10,

m
12)

14

15)
16

17)

18,

19

20

21)

22

Driftséverskott i férhallande till fastigheternas bokférda varde vid
periodens utgang.

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

Forvaltningsresultatet i relation till hyresintékter.

Forvaltningsresultat med tillagg for rantekostnader i relation till
rantekostnader.

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

Réntebéarande skulder i férhallande till fastigheternas bokférda varde vid
periodens utgang.

Rantebarande skulder samt beslutad utdelning minskat med likvida
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 jamforelsestérande poster plus réntekostnader
i relation till genomsnittlig balansomslutning.

Periodens resultat i férhallande till genomsnittligt antal aktier under
perioden.

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

Eget kapital i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

Eget kapital med aterldggning av rantederivat och uppskjuten skatte-
skuld i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
Férvaltningsresultat med avdrag fér aktuell skatt i férhallande till genom-
snittligt antal utestdende aktier under perioden.

Bérskurs vid periodens utgang

Fastigheternas bokférda varde i férhallande till antalet aktier vid
periodens utgang

Ar 2010 hade Heba 39 kr/kvm i underhéllskostnader. Jamfért med aktu-
ellt utfall har bolaget minskat sina underhallskostnader med dryga 70 %.
Uthyrningsbar area fér innehavstiden i férhallande till den totala perio-
den.

Utrakning av alternativa nyckeltal finns tillgadnglig pa Hebas hemsida,
www.hebafast.se

Ovrigt


http://www.hebafast.se

Revisors granskningsrapport

Heba Fastighets AB (publ) Org nr 556057-3981

Inledning

Vihar utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella del-
arsinformationen i sammandrag (deldrsrapporten) fér Heba
Fastighets AB (publ) per 30 september 2025 och den nio-
manadersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrel-
sen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
upprétta och presentera denna delarsrapporti enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en
slutsats om denna delarsrapport grundad pa var 6versiktliga
granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning

och omfattning

Vihar utfért var éversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delérsinformation utférd
av féretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r
ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utfora analytisk granskning och att vidta andra 6éversiktliga
granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan
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Intro Vd-ord InvesteraiHeba Mal & utfall

inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med
deninriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing, ISA, och god revisionssed i
6vrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en dversikt-
lig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandig-
heter som skulle kunna ha blivitidentifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig
granskning har darfér inte den sdkerhet som en uttalad slut-
sats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var éversiktliga granskning har det inte kommit
fram ndgra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att deldrsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for kon-
cernens delienlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen
samt fér moderbolagets deli enlighet med arsredovisnings-
lagen.

Stockholm den 22 oktober 2025
Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor

Rapport

Aktien

Rakningar

Vara fastigheter

Ovrigt



Intro Vd-ord Investera i Heba Mal & utfall Rapport Aktien Rakningar Vara fastigheter Ovrigt

|_| eba Fastlg hets AB Var vardeskapande affarsmodell

Var kdrnverksamhet ar att dga, 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 samhillsfastigheter

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

Var affarsidé

Produktutveckling
Satsning pa
delningsekonomi
och digitalisering

Forvarv
Nyproduktionsprojekt

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

Bebyggda fastigheter

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

faser. Viskapar varde for dgare och samhalle genom ndjda hyresgéster,

tryggare och attraktivare bostadsomrdden och fortroendefulla Ingdngsvérden + Upplanat och eget kapital * Hus och byggratter + Driva coworking
+ Kompetens, erfarenhet + Relationer med hyresgaster iegenregi

partnerskap. + Resurser - energi, vatten, byggmaterial + Relationer med samarbetspartners

25 Q3 | DELARSRAPPORT 1JANUARI - 30 SEPTEMBER 2025



Bostadsfastigheter
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InvesteraiHeba

Mal & utfall Rapport Aktien Rakningar Vara fastigheter évrigt

Vara bostadsfastigheter finns pa féljande platseri
Stockholmsregionen och Mélardalen

Hyresfastigheter

Nyproduktion

Vara fastigheter hittar du i centrala lagen, med goda

Vibygger nytt, vi bygger om och vi anpassar vart helhets- som &r mellan 18 och 25 ar.

erbjudande for att hela tiden vara en bra, ndrvarande och
hallbar hyresvérd.

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

Enkodping Axelsberg
Huddinge Farsta
Lidingd Hagersten
Norrtalje Nynashamn
Nynashamn Skarpnack
Salem Skarholmen
Sollentuna

Stockholm Ungdomsbostader
Taby Hokarangen
Uppsala Tullinge
Vallentuna

Osteréker

( Las mer, extern lank >



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

InvesteraiHeba Mal & utfall Rapport Aktien Rakningar Vara fastigheter Ovrigt

Vara samhallsfastigheter

Tarno 1, Farsta

Arstadalsskolan 5, Lilieholmen

Krusmyntan 1, Tyreso

Krusmyntan 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

Appeltradgérden 1, Taby
Granby 10:6, Uppsala

Enképing Romberga, Enkdping

. 4
- 1arnd, Rarsta
- i

C Las mer, extern l&ank )

Samhal |Sfastig hete r, inriktni ng Heba investerar i nybyggda vard- och omsorgsboenden for tva ari produktion. Samhallsfastigheterna ar uthyrda pa
o d- h b d att mota den 6kade efterfragan och for att erbjuda en tidsen- 15-20-3riga hyresavtal till védlrenommerade privata aktérer
var och omsorgsboenaden ligboendestandard for dldreboenden. Vi ager 14 samhalls- och kommuner som exempelvis Attendo Care, Vardaga,

fastigheter dar samtliga ar byggda efter 2010 och ytterligare Frosunda omsorg, Salems kommun och Stockholms stad.
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Heba &r en 13ngsiktig och erfaren fastighetsidgare som utvecklar, ager

F I n a n S I e | I Bokslutskommuniké 2025 4 F E B 2 02 6 och férvaltar bostader och samhillsfastigheter 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 trivas i under livets olika faser. Viskapar varde for dgare och samhalle
genom ndjda hyresgéster, tryggare och attraktivare bostadsomraden

Arsredovisning 2025 .
och fértroendefulla partnerskap.

Heba-koncernen omfattar 58 fastigheter, varav 14 samhallsfastigheter.

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

Delarsrapport januari-mars 2026 22 AP R 2026 boenden 825 och antal lokaler 118. Heba grundades 1952 och &r sedan
1994 noterat pa Nasdaq Stockholm AB Nordic Mid Cap.

www.hebafast.se

Arsstamma 23 APR 2026 Kontaktpersoner

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

Delarsrapport januari-juni 2026 9 J U L 2026 08-442 44 59, hanna.franzen@hebafast.se

Delarsrapport januari-september 2026 2" O KT 2026

Heba
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