Kvartalet
1juli - 30 september 2024

+ Periodens resultat uppgick till 14,7 (-265,9) mkr, vilket
motsvarar 0,09 (-1,61) kr per aktie.

« Forvaltningsresultatet uppgick till 55,9 (60,3) mkr.
Minskningen ar ett resultat av gjorda avyttringar under
féregaende ar.

 Hyresintakterna uppgick till 141,8 (147,6) mkr.

« Driftsoverskottet uppgick till 105,2 (113,3) mkr.

+ Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick
till 18,8 (-356,4) mkr.

« Under kvartalet har ett dldreboende i Nasby Park tilltratts
och samtidigt har tva fastigheter i Midsommarkransen
frantratts.

Kontaktperson

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

Perioden
1januari - 30 september 2024

Periodens resultat uppgick till -7,9 (-654,5) mkr, vilket
motsvarar -0,05 (-3,96) kr per aktie.
Forvaltningsresultatet uppgick till 168,5 (163,6) mkr
exklusive bostadsrattsintakter fran JV-bolag. Det ar

en 6kning med 3 procent.

Hyresintakterna uppgick till 418,0 (436,9) mkr.
Driftséverskottet uppgick till 302,9 (315,3) mkr.
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick

till -32,6 (-1003,8) mkr.

Under aret har tre dldreboenden tilltratts, tva i Tyreso

och ettiNasby Park.

Publicerat nytt hallbarhetslankat gront ramverk.
Uppgraderad rating till BBB med Stable outlook.

Heba har under aret fardigstallt renoveringen av fastigheten
Radsbacken 12 i Huddinge. Darmed aterstar endast

98 lagenheter att renovera for att hela bestandet ska vara
modernt.

Nyckeltal

Delarsrapport
1januari - 30 september 2024

2024 2023 2024 2023 2023/2024 2023
jul-sep  jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep  jan-dec

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresintakter, mkr 141,8 147,6 418,0 436,9 546,8 565,7
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 2581 2891 2572 2943 255,0 284,6
Direktavkastning, % 31 29 31 3,0 3,0 32
Bokfort varde per kvm, kr 51166 49566 51001 48935 50841 50068
Finansiella nyckeltal

Kassaflode, mkr 4,0 59,5 135,4 152,7 218,2 2354
Investeringar, mkr 2629 84,9 6521 271,2 7121 331,2
Genomsnittsranta, % 2,95 2,57 2,95 2,57 2,95 2,21
Forvaltningsmarginal % 39,4 40,8 40,3 51,0 39,6 479
Belaningsgrad, % 44,2 48,1 44,2 48] 44,2 44,
Nettobelaningsgrad, % 439 481 439 49,0 439 431
Overskottsgrad, % 74,2 76,8 72,5 72,2 713 711
Data per aktie

Resultat fére skatt, kr -0,01 -194 -0,03 -518 -117 -6,32
Resultat efter skatt, kr 0,09 -1,61 -0,05 -3,96 -0,40 -4,31
Utdelning, kr 0,52 0,45 0,52
Borskurs den 30 september, kr 3715 23,95 3715 2395 3715 35,45
Substansvarde (NAV), kr 46,42 47,05 46,42 47,05 46,42 46,42

Heba
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Heba fortsatter leverera ett starkt forvalt-
ningsresultat om 168,5 mkr for de tre forsta
kvartalen 2024. Det ar en forbattring med

3 procent jamfort med samma period i fjol,
rensat for resultat fran salda bostadsratter.
Detta trots att vi under férra aret salde bort
hyresintakter for 93 mkr genom avyttringarna
av fastigheter vi gjorde. Idag ar Hebas totala
boyta lika stor som 2017 medan forvaltnings-
resultatet ar fordubblat. Tack vare effektiv for-
valtning, satsningar pa samhallsfastigheter och
insatser fran kompetenta medarbetare har vi
lyckats astadkomma en fantastisk utveckling.

For tredje kvartalet 2024 ar vardeforand-
ringarna svagt positiva och -0,3 procent acku-
mulerat for de tre forsta kvartalen. Overskotts-
graden ar fortsatt rekordhdég pa 72,5 procent.
Vilevererar enligt de finansiella malen for
2023-2025 vilket innebar ett forvaltnings-
resultat over 200 mkr for 2024.
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Nya mal 2025-2030

Tillvaxt med finansiell stabilitet

Forvaltningsresultat som i genomsnitt férbattras med 5 procent per ar.

Belaningsgrad som i genomsnitt inte dverskrider 45 procent och
aldrig 6ver 50 procent.

Overskottsgrad éver 70 procent.
Malet ar att fastigheternas marknadsvarde ska éverstiga 20 mdkr.
Minst 20 procent av driftnettot ska komma fran samhallsfastigheter.

Utdelningen till aktiedgarna ska vara minst 50 procent av férvaltnings-
resultatet justerat for skatt.

Hallbarhetsmal

Klimatneutral fastighetsférvaltning senast 2030 och hela
verksamheten senast 2045.

Minska energianvandningen till 40 kWh/kvm (idag 79 kWh/kvm) och
sakerstalla att alla fastigheter uppnar energiklass C eller béttre till
2030. For att na dessa mal kommer vi arligen fram till 2030 géra de
investeringar som ar ekonomiskt forsvarbara for att nd en forvaltning
som ar klimatneutral fran 2030.

Alla fastigheter ska vara miljocertifierade fran 2025.
Hebas aktie och finansiering ska vara helt gréna fran 2030.

Inom social hallbarhet kommer vi bland annat att sénka inkomst-
kraven pa nya hyresgaster till Kronofogdens normalbelopp fér att 6ka
mojligheten for fler att kunna fa en bostad. Dessutom har vi som

mal att alla hyresgéaster ska ha hallbara hyreskontrakt senast 2030
(idag 40 procent).

Las mer om Hebas hallbarhetsmal pa sida 6-8.

Viktiga hdndelser under arets tredje kvartal

Under tredje kvartalet har vi tilltratt ett aldreboende i Nasby
Slottspark fran Slatto. Vi har tecknat entreprenadavtal for vart
egna projekt Skridskon om 48 hyresbostader i Hagersten som
planeras slutféras 2026. Vi har frantratt tva fastigheter i
Midsommarkransen till Sarak Fastigheter AB, och en fastighet
i Varberg inom ramen fér vart JV med Ake Sundvalls AB till
Svenska Bostader. Vi har ocksa emitterat grona obligationer
om 350 mkr inom vart nya gréna ramverk.

Liget pa marknaden och nya mal 2025-2030
Marknaden ar fortfarande forsiktig men ror sig sa sakteliga
framat. Inflationen och réntorna gar ner. Precis som vi forut-
spatt kommer marknaden att stabilisera sig under 2025 men
pa en annan niva an tidigare. Vi har levererat pa vara mal och nu
ar det dags att vaxla upp. Under kvartalet har vi beslutat om
nya finansiella mal fér 2025-2030 dar linjen ar hallbar tillvaxt.
Strategin for att na de finansiella malen ar att tillvaxt ska ske
genom I[dnsamma férvary, nyproduktion och avyttringar.
Nyproduktionen ska generera ett dvervarde pa minst 10 pro-
cent. Visatsar pa en traditionell byggmastarroll d&r vi bygger
bade for att 4ga och salja med en fortsatt stark balansrakning.

Ambitiésa hallbarhetsmal driver utvecklingen
Parallellt kravs omfattande atgarder i fastighetsbranschen for
att ta ansvar for miljon och varlden vileverihar och nu och for
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generationerna efter oss. Kraven pa hallbarhetsrapportering
skarps genom CSRD. De 6kade kraven ar bra. Ingen kommer
undan. Alla maste agera. Pa Heba behéver vi andra vara
arbetssatt for att ha dokumenterad kontroll pa vara fastigheter
i realtid. Samtidigt ska vi behalla vara starka nyckeltal, n6jda
kunder och néjda medarbetare. Vikommer jobba &an mer
strukturerat och systematiskt och att med full kraft anvéanda
digitaliseringens styrka och mojligheter.

Heba ska vara branschens férebild
Heba ar ett bolag med stark finansiell stallning, en mycket
effektiv forvaltning i egen regi och med néjda hyresgaster.
Vi arlangt fram inom manga omraden inte minst inom hallbar-
hetsomradet. Nu star vi alla infér en stor utmaning att klara den
gréna omstéliningen och den mycket omfattande hallbarhets-
rapporteringen. Den som klarar att géra detta samtidigt med
tillvaxt, bibehallen stark finansiell stallning, néjda hyresgaster
och medarbetare ar den som dr morgondagens vinnare.

Vi har med vara nya mal och strategier skapat férutsattning-
arna for att 2030 vara branschens forebild.

Nu kor vi!

Patrik Emanuelsson
vd Heba Fastighets AB
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Heba Fastighets AB Var vardeskapande affarsmodell

Var kdrnverksamhet &r att 4ga, férvalta och Férvaltningsresultat Skapat vérde
utveckla hyresbostader och samhallsfastigheter Fér sgarna Fér kunderna
Langsiktig I6nsamhet och tillvaxt, Attraktiva boendemiljer

i Stockholmsregionen och Malardalen. s
avkastning till dgarna

For samhallet
Fo6r medarbetarna Ansvarsfulla samarbetspartners

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

For miljon Heba har identifierat atta globala
o . . Resurseffektiva och hallbara hallbarhetsmal som vagledande i vart
Va F viSion |6sningar hallbarhetsarbete
) . ) . Langsiktig och effektiv forvaltning av
Viska vara bast i Sverige pa att skapa trygga och 57 fastigheter i Stockholmsregionen
attraktiva bostader och livsmiljder. och Malardalen

44 hyresbostadsfastigheter och
13 samhallsfastigheter

Var affarsidé

Egen nyproduktion
Markanvisningar

Heba ar en langsiktig och erfaren fastighetsagare som
utvecklar, ager och forvaltar bostader och samhalls-
fastigheter i Stockholmsregionen och Malardalen.
Genom vart kunnande och engagemang erbjuder vi
hallbara och trygga boenden att trivas i under livets
olika faser. Vi skapar varde for agare och samhalle
genom noéjda hyresgaster, tryggare och attraktivare
bostadsomraden och fortroendefulla partnerskap.

Forvarv Produktutveckling

Nyproduktionsprojekt Satsning pa

Bebyggda fastigheter delningsekonomi
och digitalisering

Hallbarhet

Ingdngsvérden + Upplanat och eget kapital + Hus och byggratter * InvesteringiColive
+ Kompetens, erfarenhet + Relationer med hyresgaster + Driva coworking
+ Resurser - energi, vatten, byggmaterial + Relationer med samarbetspartners iegenregi
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Varfor investera i Heba

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

en aspekt i samtliga beslut som fattas.

Stabil tillvaxt genom foérvarv och byggmastarroll

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

Stark finansiell stallning

Lag genomsnittsranta, vélbalanserad finansering, starka
nyckeltal i kombination med effektiv forvaltning egen regi
kommer ge utdelning nér fastighetsvardena gar upp igen.

Effektiv verksamhet

Viagerar med yrkesstolthetiallt vi gor. Vi stravar efter att gora
saker féredémligt bra: Var starka finansiella stéllning, nojda
hyresgaster, ramverket for gron och hallbar finansiering,
energianvandningen, hur vi agerat optimalt i bade uppgang
och nedgang med bibehallen fin intjaningsférmaga.

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

Trygga segment

Hyresbostader och samhallsfastigheter har stor efterfragan.
Sambhallsfastigheter med aldreboende har langa hyreskontrakt
dar hyran uppdateras enligt index.

Attraktiva fastigheter pa attraktiv marknad
Vara moderna fastigheter ligger med centrala lageni
Stockholmsregionen och Malardalen.

Ambitiosa hallbarhetsmal

Tuffa hallbarhetsmal och omstéliningen till den kommande
CSRD-rapporteringen hjalper oss att prioritera. Kunskap och
digitalisering kravs for att lyckas.
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En langsiktig och
hallbar samhallsaktor

Vara tre
fokusomraden

Organisation

Vara medarbetare ar
var viktigaste resurs

Att var och en av vara medarbetare kan utvecklas och
ma bra ar hallbart och langsiktigt. Heba arbetar aktivt
for att vara en jamstalld och inkluderande arbetsplats
som skapar forutsattningar for ett hallbart och kund-
nara foretag. Var arbetsmiljé ska vara trygg ur ett
fysiskt, psykiskt saval som socialt perspektiv. Heba
arbetar proaktivt for att undvika arbetsrelaterade
olyckor, ohélsa och for att férebygga risker.

Social hallbarhet

Vi bidrar till ett etiskt och
socialt hallbart samhalle

Social hallbarhet handlar fér Heba om att verksam-
heten bedrivs pa ett etiskt, socialt och miljémassigt
korrekt satt. Heba erbjuder maojlighet till ett tryggt
och &ndamalsenligt boende fér manniskor i olika
aldrar och med varierande vard- eller servicebehov.
Vigor aven samhallsinsatser i form av att samarbeta
med och ge bidrag till organisationer som stéttar och
hjalper utsatta grupper.
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Hallbarhet aterspeglasiallt Heba gor, idag och for framtiden med utgangspunktivart

arbetsgivaransvar, samhallsansvar och miljdansvar. Hallbarhetsarbetet ska sakerstalla

att Heba uppnar sina langsiktiga mal i linje med FN:s globala mal fér hallbar utveckling.
Att framtidssakra verksamheten gar hand i hand med framgangsrikt foretagande.

Viarbetar for att ha en klimat-
neutral forvaltning ar 2030

Hebas langsiktiga hallbarhetsmal ar att férvaltningen
ska vara klimatneutral senast ar 2030 och hela
verksamheten senast ar 2045. Heba star bakom
Parisavtalets 1,5-gradersmal och den viktigaste
komponenten for att na dit ar att begrénsa var
verksamhets indirekta utslapp. Viktigt ar ocksa att
forbereda verksamheten for olika scenarion orsakade
av klimatpaverkan.
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Hallbarhetsmal
2025-2030

Organisation

Attraktiv arbetsgivare

Heba stravar efter att vara en attraktiv arbetsgivare
med fokus pa medarbetarnéjdhet, kompetens-
utveckling och jamstalldhet.

No6jd medarbetarindex (NMI)

NMl ska vara i linje med branschsnittet.
Utbildning

Utbildningstimmar per anstalld ska vara

30 timmar per ar.

Kénsfordelning

Kvinnor/man: 50/50 +-10 procent.
Kvinnor/man chefer: 50/50 +-10 procent.
Personalomsattning

Ska vara max 10 procent.

Sjukfranvaro

Ska vara mellan 2-4 procent.

Mangfald

Vid varje rekrytering ser vi 6ver bolagets behov
utifran jamstalldhet, mangfald, kon och alder.

Social hallbarhet

Trygghet
Trygghetsindex i Hebas bostader ska som lagst
vara 80.

Nojda hyresgaster
Serviceindex ska ligga i niva med eller ver
medelvardet for privata bostadsbolag i storstad.

Sankt inkomstkrav for hyresavtal

Vi utgar fran Kronofogdens normalbelopp, det vill
sdga 6 090 kr ska finnas kvar av I6nen nar hyran ar
betald.

Hallbara hyreskontrakt

Alla hyresgaster ska ha hallbara hyreskontrakt
2030, det vill sdga forbinda sig att kallsortera,
teckna grona elavtal och bidra till rokfri fastighet
(40 procent).

Socialtansvar

Heba ska tillhandahalla minst 10 ldgenheter arligen
for strukturellt hemlésa, med fokus pa utsatta
kvinnor och barn.

Leverantorers vardekedjor

Fran 2025 ska vasentliga leverantorers vardekedjor
vara granskade utifran Fastighetségarnas upp-
férandekod.
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Klimatneutral fastighetsforvaltning senast 2030
och hela verksamheten senast 2045.

Minskad energianvandning
Halvering av energianvandningen fran 80 kWh/kvm
till 40 kWh/kvm fram till 2030.

Grona fastigheter
Alla fastigheter ska ha energiklass C eller battre.

Gron finansiering
All finansiering ska vara gron fran 2030.

Gron aktie
Hebas aktie ska vara gron fran 2030.

Minskade utslapp i byggprocesser

Fran 2025 ska all nyproduktion som startas ha
halverade utslépp fran byggskedet, med Boverkets
aktuella varden som referens.

Allt avfall fran byggverksamhet ska sorteras och
mojliggbra fér materialatervinning.

Hallbar férvaltning

Alla fastigheter ska vara miljocertifierade i drift och
klimatriskanalyserade fran 2025.

Bidra till energiomstallningen i samhallet

Alla parkeringsplatser ska ha laddningsméjlighet
fran 2030.
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Hallbarhet, handelser Q3 2024

For att na vart langsiktiga hallbarhetsmal om att ha en klimat-
neutral verksamhet ar 2045 arbetar vi systematiskt med att
minska vara direkta och indirekta utslapp. Som en del i en kedja
med flera akt6rer ar det dven viktigt att vi, utover det vi kan
gora sjalva, arbetar tillsammans och staller krav pa samarbets-
partners och entreprendrer.

Uppdaterat mal fér energianvidndningen

Heba har under kvartalet uppdaterat energimalet eftersom
minskningen gatt snabbare an plan. Vid kvartalets utgang var
energianvandningen 79 kWh/kvm. Vart nya mal ar att minska
den genomsnittliga energianvandningen till 40 kWh/kvm fram
till ar 2030, vilket motsvarar en minskning pa cirka 50 procent.
For att na malet genomfor vi férsvarbara, energibesparande
investeringar i bergvdarme och solceller. Vi utvarderar I6pande
respektive investering for att sakra Ionsamheten. Vi foljer
utvecklingen inom energibesparande atgarder och anpassar
planen till rddande forutsattningar.

Uppgradera fastigheternas energiklass

Viuppgraderar ocksa alla vara befintliga fastigheter till energi-
klass C eller battre. Under kvartalet har fastigheternas energi-
klass kartlagts som underlag fér prioriterad atgardsplan.

Forbattrad energiprestanda i nyproduktion
Ytterligare atgarder for att nd malet for energianvandning ar
att all nyproduktion fran 2025 ska uppféras med en energi-
prestanda som ar 20 procent battre an radande BBR-krav.

Certifiering i drift

Heba har tagit fram en egen miljocertifiering for fastigheteri
drift. Under kvartalet har fem fastigheter testcertifierats som
en pilotgrupp. Fram till 2030 ska Heba successivt certifiera
hela bestandet.

Forberedelser infor CSRD-rapportering

For rakenskapsaret 2025 ska Heba rapportera enligt nya regel-
verket CSRD (Corporate Sustainability Reporting Directive).
Som foérberedelse har vigenomfort en omfattande GAP-
analys, med syfte att identifiera vilka omradenivar hallbarhets-
redovisning vi behdver utveckla for att uppfylla de nya kraven
enligt CSRD:s standarder. Resultaten fran GAP-analysen styr
implementeringsarbetet. For att mota rapporteringskraven
behoéver vi data som vi bara kan fa fram genom att stélla om till
mer digitala I6sningar. Omstaliningen medfor nya arbetssatt
for medarbetarna.

Uppfoéljning av uppférandekod fér leverantérer

Att sakerstalla hallbara vardekedjor ar viktigt ur manga per-
spektiv, till exempel miljéansvar, klimatpaverkan, arbetsforhal-
landen, manskliga rattigheter och antikorruption. Under 2022
paborjade Heba arbetet med att genomféra revision av vara
vasentliga leverantérer med utgangspunkt i Fastighetsagarnas
uppférandekod for leverantorer. Vid utgangen av tredje kvar-
talet har samtliga vasentliga leverantorer skrivit under upp-
forandekoden, 23 procent av dessa kommer revideras under
Q4 2024. Under ar 2025 ska samtliga av Hebas vasentliga
leverantorer ha blivit granskade med utgangspunkt i koden.
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Utfall @3 2024 Mal 2030

79kWh AT

Minskning av energianvandning,
graddagskorrigerad

kWh/kvm
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Delarsrapport

1januari - 30 september 2024

Omsattning och resultat

Tredje kvartalet

Hyresintakterna minskade till 141,8 (147,6) mkr till foljd av
genomforda fastighetsforsaljningar under 2023. Fastighets-
kostnaderna uppgick till 36,6 (34,2) mkr. Forvaltnings-
resultatet for kvartalet landade pa 55,9 (60,3) mkr, en minsk-
ning med 7,3 procent. Det beror dels pa lagre hyresintakter
under perioden, dels pa resultat fran andelar i gemensamt
styrda féretag om 1,9 (-17,1) mkr da bostadsrattsprojekt fran-
traddes under 2023. Orealiserad vardefoérandring forvaltnings-
fastigheter och rantederivat uppgick till -56,8 (-368,1) mkr.
Resultat fore skatt uppgick till -1,3 (-320,9) mkr eller -0,01
(-1,94) kr/aktie och efter skatt till 14,7 (-265,9) mkr eller 0,09
(-1,61) kr/aktie.

De nio férsta manaderna

Hyresintakterna minskade till 418,0 (436,9) mkr till foljd av
genomfodrda fastighetsférsaljningar under 2023. Fastighets-
kostnaderna uppgick till 115,1 (121,6) mkr. Férvaltningsresultatet
summerar till 168,6 (222,9) mkr, en minskning med 24,3 procent.
Det beror dels pa lagre hyresintékter under perioden, dels pa
resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag om -41,3
(41,5) mkr dar bostadsrattsprojekt frantraddes under 2023.
Exkluderas bostadsrattsintakter fran JV-bolag har férvalt-
ningsresultat fér de nio férsta manaderna 6kat med 3 procent.
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter och rante-
derivat uppgick till -124,0 (-1017,7) mkr. Resultat fore skatt
uppgick till -4,9 (-856,0) mkr eller -0,03 (-5,18) kr/aktie och
efter skatt till -7,9 (-654,5) mkr eller -0,05 (-3,96) kr/aktie.
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Fastighetsinnehav och marknad

Vid utgang av delarsperioden Q3 2024 omfattar koncernens
fastighetsinnehav (Q3 2023 inom parentes)

Fastigheter i Stockholmsregionen och Malardalen

57 (65)

Bostadsfastigheter

43 54)

Samhallsfastigheter

13 (10)

Projektfastigheter

1 M

Uthyrningsbar area

259 200 (289100)

Antal bostader

3 108 (3800)

Antal lokalerD

1 1 7 (126)

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

D Fran och med tredje kvartalet 2024 rapporteras inte forrad sasom lokaler.
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Investeringar och férsaljningar

Vardboende Tiby

Heba tecknade under juni 2024 avtal med Slattd Sam Aldre-
boende Holding 2 AB avseende forvarv av ett dldreboende i
Nasby Slottspark, Taby, Stockholm. Aldreboendet bestar av

54 |agenheter. Under september 2024 har tilltrade skettisam-
band med att Heba férvarvat aktierna i bolaget. Overenskommet
fastighetsvarde motsvarar 252 mkr. Nedlagda kostnader uppgar
till 241,5 mkr under arets forsta tre kvartal 2024 sett till erhalina
rabatter. Investeringen berdknas uppga till cirka 242 mkr.

Vardboenden Tyresd

Heba tecknade under februari 2024 avtal med Hemsé
Fastighets AB avseende férvarv av tva dldreboenden i Tyreso
Stockholm. Aldreboendena bestar av 115 ldgenheter. Under
mars 2024 har tilltrade skett i samband med att Heba forvarvat
aktiernaibolaget. Overenskommet fastighetsvarde motsvarar
347 mkr. Nedlagda kostnader under arets forsta tre kvartal
2024 uppgar till 336,6 mkr sett till erhallen skatterabatt.
Investeringen berdknas uppga till cirka 337 mkr.

Kallberga Nynashamn

Heba tecknade under oktober 2021 avtal med bolag kontrolle-
ratav MAMA Management AB avseende forvarv av hyres-
IdgenheteriKallberga Nynashamn. Affaren genomférs som en
sa kallad forward funding affar dar Heba férvarvar aktiernai
bolaget som tecknar ett totalentreprenadkontrakt. Tilltrade

Investeringar

har skett under november 2022. Under andra kvartalet 2024
har parterna kommit dverens om att Heba 6vertar projektet
och utfér detiegen regi. Fastigheterna bestar av 128 hyres-
ratter varav 13 belagna i radhus. Under kvartal tva 2024 teck-
nades ett entreprenadavtal och under kvartal tre har produk-
tionsstart skett med fardigstallande under 2026. Nedlagda
kostnader uppgar till 66,7 mkr varav -3,7 mkr under arets for-
sta tre kvartal 2024. Det negativa beloppet for halvaret ar han-
forligt till ersattning per uppgoérelse med MAMA Management
AB. Investeringen beraknas uppga till cirka 400 mkr vilket &r en
okning, detta sett till att projektet 6kat i uthyrningsbar yta
samt hogre kostnadslage sedan 2021.

Ovriga investeringar
Ovriga nyinvesteringar uppgar till 15,2 (26,8) mkr.

| vardehoéjande atgarder i 6vriga fastigheter har under
perioden investerats 58,2 (184,0) mkr.

Den totala investeringen i forvaltningsfastigheter under
arets forsta tre kvartal 2024 uppgar till 647,8 (271,2) mkr.

| 6vriga anlaggningstillgangar har under perioden investerats
4,3 (2,7) mkr.

Foérsaljningar

Under juni 2024 tecknades avtal med Sarak Fastigheter AB
om forséljning av tva fastigheter. Affaren genomférs som en
bolagsaffar dar Heba frantrader aktierna och déarmed indirekt
fastigheterna. Frantréade skedde under september 2024.

Fastighet Antal lgh Fastighetsslag Tilltrade Produktionsstart Fardigstallande ar Beddmd investering, mkr
Appeltradgarden Taby 54 Vardfastighet Sept 2024 242
Krusmyntan1&2 Tyresd 15 Vardfastigheter Mars 2024 337
Kallberga Nynashamn 128 Hyresratter Nov 2022 2024 2026 400
Total 297 979

Krusmyntan 1, Tyreso.
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Varbergstoppen, Varberg

Samarbeten

Varbergstoppen

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver genom samarbets-
avtal ett hyresrattsprojekt i Varbergstoppen. Hyresratts-
projektet 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 Bostéader
tilltrader aktierna och darmed indirekt fastigheterna. Frantrade
av det férsta huset har skett under september 2024 och fran-
trade for det andra huset ar planerad till juni 2025.
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Framtidens Stora Skéndal

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

Skargardsskogen 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.

Samarbeten
Fastighet Antallgh Fastighetsslag Forvarv Produktionsstart Fardigstallande ar Bedomd 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
Total 1000 3050

» Varav Hebas andel motsvarar 50 procent.
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Fastighetsvardering

Enligt utforda varderingar har fastigheterna per 30 september
2024 ett marknadsvarde om 13 278,5 mkr jamfort med

12 773,2 mkr vid féregaende arsskifte. En tredjedel av kon-
cernens samtliga fastigheter, exklusive fastigheter under
pagaende renovering samt projektfastigheter i tidiga skeden,
har externvarderats och dar med 50 procent vardera av Savills
Sweden AB samt Novier Real Estate AB. Ovriga fastigheter
inklusive fastigheter under pagaende renovering samt projekt-
fastigheteri tidigare skeden har internvarderats. Samtliga fast-
igheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, det vill séga att
vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och
hyres- och marknadssituation.

Belaningsgrad och genomsnittlig
rénta pa fastighetslan (%)

jan-sep

50 5

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Il Belaningsgrad (%)

=== Genomsnittlig rénta pa fastighetslan (%)

Forvaltningsfastigheternas bokforda varde har férandrats
enligt féljande:

2024 2023 2023

Forvaltningsfastigheter (mkr) jan-sep jan-sep jan-dec
Bokfért varde vid periodens bérjan 12773,2 15718,2 15718,2
Forvarv och nybyggnation 590,4 874 102,6
Investeringar i befintliga fastigheter 57,5 183,8 2248
Forsaliningar -110,0 -653,7 -2187,8
Vardeférandring -32,6 -1003,8 -1084,5
Bokfort varde vid periodens slut 13278,5 14331,9 12773,2

Tillvdgagangssitt

Heba har beslutat att vid varje [6pande kvartalsbokslut intern-
vardera tva tredjedelar av fastighetsbestandet och extern-
vardera en tredjedel av fastighetsbestandet. Vid arsbokslutet
externvarderas koncernens samtliga fastigheter exklusive ovan
namnda undantag. Tva av fastigheterna har per balansdagen
vérderats av bada externa och oberoende varderare och det
redovisade verkliga vardet for dessa tva fastigheter ar ett
genomsnitt av de ndmnda varderingarna. Som huvudmetod
vid vérderingen har en sa kallad kassaflddesanalys anvants déar
ett kalkylmassigt framtida driftnetto beraknas under en kalkyl-
period om fem till tio ar med hansyn tagen till nuvardet av ett
beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastnings-
kraven &rindividuella per fastighet beroende pa analys av
genomforda transaktioner och fastigheternas marknadsposi-
tion. Jamforelse och analys har dven gjorts av genomférda kép
av fastigheter inom respektive delmarknad. Avkastningskrav
pa externvarderade samhallsfastigheter motsvarar 4,4 procent
i snitt och pa bostadsfastigheter 3,2 procent i snitt. Avkast-
ningskrav totalt sett pa externvarderade fastigheter motsvarar
3,5 procentisnitt. Vardeférandringen totalt under januari-
september uppgick till -0,3 (-6,4) procent. Vardeférandringen
beror framst pa hogre avkastningskrav pa bostadsfastigheteri
Stockholmsregionen.
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Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 40,5 (4,3) mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 6 343,7 (6 495,6) mkr motsvarande en soliditet om
46,1(43,0) procent. Belaningsgraden uppgar till 44,2 (48,1)
procent och nettobelaningsgraden till 43,9 (49,0) procent.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter for-
andringar i rorelsekapital uppgick till 135,4 (152,7) mkr. Rante-
barande skulder minskade till 5 869,6 (6 899,1) mkr, varav
0,0 (32,0) mkr utgor utnyttjad del av checkrakningskredit om
132,0 (140,0) mkr och1439,1(816,2) mkr I6per med rorlig ranta.
Den minskade rantebarande skulden r till stor del drivet av ater-
kop av obligationer med forfall 2023 och 2024 samt aterbetalning
av sakerstalld skuld med kort forfall.

Heba har ett féretagscertifikatprogram med en beloppsram
om 4 000 mkr. Per delarsperiodens utgang har Heba ute-
staende certifikat om 315 (100) mkr. Heba har alltid likviditet
eller outnyttjade kreditloften, som vid forfall tacker ute-
stdende certifikat.

Den genomsnittliga rantan uppgick vid delarsperiodens
utgang till 2,95 (2,57) procent. Outnyttjade kreditléften upp-
gar till 2032,0 (1618,0) mkr, varav 132,0 (108,0) mkr utgor
outnyttjad del av checkkredit.

Skulder i utlandsk valuta foreligger ej.

Stéllda sdkerheter och borgensataganden

Stallda sdkerheter for rantebarande skulder uppgick till
4302,3 (5 027,0) mkr. Moderbolaget har borgensataganden
for kreditfaciliteter om 277 mkr avseende ett bostadsprojekt
i Varbergstoppen.
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Rantebindningsstruktur
Rantebindningsstrukturen samt medelrdntor per 30 septem-
ber 2024 framgar av nedanstaende tabell.

Réantebindningsstruktur 2024-09-30

Volym Snittranta Andel

Loptid (mkr) (procent) (procent)
<13r 13091 7,89 22
1-2ar 550,0 173 9
2-3ar 500,0 166 9
3-4ar 700,0 1,85 12
4-53&r 1250,0 197 21
5-6ar 530,0 1,62 9
6-7ar 430,0 1,60 8
7-8ar 600,4 2,48 10
8-9ar - - -
9-10 &r - - -
Summa 5869,6 3,22 100

Tabellen visar alla avtalade rantor for respektive |6ptider via lan
och rantederivat, tabellen inkluderar &ven framtidsstartade
rantederivat vilket gor att den genomsnittliga rantan kan skilja
sig mot den rénta som Heba betalaridag. I snittrantan for
perioden 13rinkluderas kreditmarginalen fér samtliga 1an som
ligger med rérlig rénta. Har ingar dven den rérliga delen av
ranteswapparna, vilka handlas utan marginal, varfor snittrantan
inom 13r ej reflekterar aktuell kreditrénta vid upplaning.

| syfte att rantesakra rantebarande skulder som I6per med
rorlig ranta har Heba vid deldrsrapportens utgang tecknat
ranteswappar om totalt 3 500,0 (4 250,0) mkr med forfall fran
2024 till 2031, varav 650 mkr avser framtidstartade rante-
swappar med start 2024 och 2025.

Rantederivaten upptas till verkligt varde vid varje kvartals-
bokslut och férandringen redovisas i rapport éver totalresultat.
Per 30 september uppgick derivatens verkliga varde till 8,0
(213,8) mkr.

Samtliga réantederivat varderas utifran officiella marknads-
noteringar och enligt vedertagna berdkningsmetoder och
derivaten &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Kvittning

for samtliga derivat finns i ISDA-avtal som ger ratt att kvitta
fordran mot skuld till samma motpart. Heba bedémer att det
inte finns nagra vasentliga skillnader mellan verkligt varde och
bokfért varde avseende finansiella instrument férutom rante-
barande skulder dar verkligt varde 6verstiger bokfort varde
med 79,8 mkr.

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

Kapitalbindningsstruktur 2024-09-30

Kreditavtal Utnyttjat

Loptid (mkr) (mkr)
Certifikatprogram 4000,0 315,0
<1ar 13330 1001,0
1-2ar 1530,0 1030,0
2-3ar 1360,0 760,0
3-4ar 1040,0 440,0
4-5ar 3214 3214
5-6ar 1038,0 1038,0
6-7ar 430,0 430,0
7-8ar 350,4 350,4
8-94ar 183,8 183,8
9-10 ar - -
Summa 11586,5 5869,6

Laneportféljens genomsnittliga kapitalbindningstid, inklusive
laneldften, var 3,5 (3,9) ar och den genomsnittliga rante-
bindningstiden var 3,4 (3,0) ar.

Q3 | DELARSRAPPORT 1JANUARI - 30 SEPTEMBER 2024

Rating

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

MTN-program for utgivning av obligationer

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

Ramverk fér EU-grén och hallbarhetslankad
finansiering

| februari 2024 lanserade Heba ett ramverk for EU-grén och
hallbarhetslankad finansiering. Ramverket ar framtaget i
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 hall-
barhetsstrategier och mal. Ramverket &r framtaget tillsam-
mans med Handelsbanken och granskat av den oberoende
organisationen Morningstar Systainalytics. Deras bedémning
ar att ramverket leder till en positiv miljomassig férandring
samt varderar Hebas nyckeltal och hallbarhetsmal till “Very
Strong” respektive "Highly Ambitious”.
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Close to home i Norrtélje

Close to home erbjuder en hemtrevlig, mysig och inspirerande arbetsmiljo
Close to home | 9 e ’

som framjar verkliga méten. Med moderna och stilrena faciliteter, flexibla
arbetsutrymmen samt motesrum, ar det har en dynamisk plats att arbeta
och moétas pa - nara sitt hem.

Las mer, extern lank


https://www.closetohome.se

HEBA FASTIGHETS AB

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 2024 uppgar leasingskulden for
tomtratter till 127,4 mkr. Denna ar berdknad enligt en genom-
snittlig marginell rdnta om 3 procent. Kostnaden for tomtratts-
avgalder redovisas som en finansiell kostnad till foljd av att
tomtrattsavtalen ar eviga och darigenom sker ingen amorte-
ring av leasingskulden utan hela betalningen utgoér rantebetal-
ning. | legal enhet hanteras kostnaden som tomtrattsavgald
ochingaridriftnettot.

Vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer

Hyresintakter

Av Hebas totala hyresintdkter kommer cirka 77 procent fran
bostadshyresgaster. Vakansgraden &r mycket Iag och hyrorna
ar forhallandevis sakra och forutsdgbara. Samtliga Hebas fast-
igheter ar beldgna i Stockholmsregionen och Malardalen och
liggeriattraktiva omraden med mycket god efterfragan.

Driftskostnad

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

pa vaderlek och energipris.

Marknadsvérde

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

Finanspolicy

Hebas finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna ska
hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument
som far anvandas. Heba har en férhallandevis lag belanings-
grad. Den rantebarande upplaningen medfér dock att koncer-
nen exponeras for bland annat rénterisk. Med ranterisk avses
risken for negativ paverkan pa koncernens resultat och kassa-
floden till foljd av férandringar i marknadsrantan. Hur snabbt
en varaktig férandring i rantenivaerna far genomslag pa kon-
cernens finansnetto beror pa upplaningens rantebindningstid.
For att begransa effekterna av ranteférandringar har cirka

78 procent av det totala lanebeloppet rantesakrats pa mer an
ett ar. Heba arbetar kontinuerligt med upplaningens férfallo-
struktur i syfte att bindningstider och kop av rantederivat opti-
meras med hansyn till férvantad ranteutveckling sa att goda
lanevillkor uppnas. Hebas kortfristiga réntebarande skuld om
1316 mkr bestar av 315 mkr certifikat, 350 mkr obligation samt
651 mkr banklan. Bolaget avser [6sa obligationerna per forfall
och refinansiera resterande skuld. Vid behov kan skulden
sékras upp av bolagets laneléften om 1,9 mdkr.

Q3 | DELARSRAPPORT 1JANUARI - 30 SEPTEMBER 2024

Redovisningsprinciper

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

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

Heba foljer Esmas riktlinjer fran den 3 juli 2016 om alterna-
tiva nyckeltal. Riktlinjerna omfattar finansiella nyckeltal som
inte definieras i IFRS. Utgangspunkten fér lamnade alternativa
nyckeltal ar att de anvands av foretagsledningen for att
beddma den finansiella utvecklingen och darmed bedoms
ge analytiker och andra intressenter vardefull information.
Utrékningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa Hebas
hemsida, ir.hebafast.se
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Hebaaktien Aterkép av egna aktier Agarstruktur, per 2024-09-30
Under september 2023 har Heba Fastighets AB beslutat om Antal
L . . . . . . o o Totaltantal  Totaltantal  Kapital 6
Hebas B-aktie r noterad pd Nasdaq Stockholm AB, MidCap. aterkdp av egna aktier. Detta med bemyndigande frén &rs- e Team S
Uppgift om antal aktiedgare och de tio storsta aktiedgarna stdmman 2023 och i syfte att 6verlata till deltagare i LTI 2021, IC Industricentralen Holding AB 30809736 18,66 9,99
finns tillganglig pa Hebas hemsida, irhebafast.se LTI12022 och LTI 2023. Forvarvet far maximalt uppga till Ericsson, Charlotte 1998320 8661897 6,46 9,27
30 000 aktier av serie Bibolaget och hittills har 16 000 aktier Vogel, Johan 1866240 8340978 618 8,74
Utdelning SterkBpts. Vogel, Anna B 1866 240 8220992 6,11 870
. o L. Holmbergh, Christina 1848320 7819608 5,85 8,52
For verksamhetsaret 2023 har under majmanad 2024 en Eriksson, Anders 1898320 661836 512 8,06
utdelning skett om 0,52 kr per aktie. Utdelningen motsvarar en Harnblad, Birgitta Maria 2065640 6059936 4,92 8,65
direktavkastning om cirka 1,5 procent baserat pa bérskursen Ericsson, UIf 6290000 38 2,04
den 31 december 2023 Spiltan Aktiefond Stabil 4903671 2,97 159
’ Sundstrém, Maria 635680 2890000 214 2,99
Totalt, storsta aktiedgarna 12108 760 90618 654 62,21 68,54
Andra aktieagare 3821880 58570706 3779 3146
Totalt 15930640 149189360 100,00 100,00
Vardeutveckling aktiekurs 2017-2024 (kr) Substansvarde (NAV) per aktie (kr) Aktieutdelning (kr/aktie)
jan-sep jan-sep
70 60 10
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Moderbolaget Information

Hyresintakterna i moderbolaget uppgick till 1777 (188,6) mkr Informationen i denna deldrsrapport &r sadan som Heba

och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde Fastighets AB ska offentliggora enligt lagen om vardepappers-
-50,4 (19,7) mkr. marknaden. Informationen ldmnades for offentliggérande per

dagens datum.

Handelser efter
delarsperiodens utgang

Inga hdndelser efter deldrsperiodens utgang att rapportera.

Stockholm den 23 oktober 2024

Heba Fastighets AB (publ)

Korsningen utanfér Hebas fastighet Draken, S6dermalm Stockholm

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor
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Garage med laddningsmédjligheter, Varbergstoppen, Varberg

Aktuell intjaningsformaga

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

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

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

Antaganden fér aktuell intjiningsférmaga

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

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

Finansiella intékter berdknas enligt utfall och uppraknat
till helar samt med avdrag fér engangsposter. Kostnaderna for
rantebarande skuld har baserats pa koncernens genomsnitt-
liga rénteniva inklusive effekt av derivatinstrument. Tomtréatts-
avgald berdknas utifran aktuella tomtrattsavtal.

mkr 30sep 2024
Hyresvarde 570
Vakans, rabatter och 6vriga intakter 1
Hyresintakter 571
Driftkostnader -148
Underhallskostnader -3
Fastighetsskatt -5
Driftséverskott 415
Central administration -39
Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag |6pande? -3
Finansnetto -160
Forvaltningsresultat 213

D Hé&r ingar ej bostadsrattsintékter och andra resultatpaverkande poster per
avyttringar inom Andelar i gemensamt styrda foretag.
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Rapport dver totalresultat, koncernen
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Rapport dver finansiell stallning i sammandrag, koncernen

pAoyZ 2023 2023/2024 pAoyZ 2023 2023
jan-sep jan-sep okt-sep mkr 30sep 30sep 3ldec
Hyresintakter 141,8 1476 418,0 436,9 546,8 565,7 TILLGANGAR
Fastighetskostnader In:nmaterl\ella anléggn\ngstl\lgangar 4,8 56 53
Driftskostnader -346 -32) -109,3 14,5 -148,9 -154,0 Forv_a't”'”g_ffasf'giete’ BEE 143319 127732
Underhliskostnader -07 06 -8 25 27 34 Nyttjanderdttstilgang el 1237 1263
Fastighetsskatt 3 6 40 a6 55 iy Materlel!a anlaggnlngstlllgan?ar 9,6 7.2 75
Driftsdverskott 105,2 13,3 302,9 315,3 389,8 402,1 Andelari gemensamt styrda foretag 07 570 143
Finansiella anldggningstillgangar 239,6 305,2 3073
Central administration -86 -85 =291 -26,8 -388 -36,5 Andra Iangfristiga vardepappersinnehav 91 25,2 18,1
Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag 19 =171 -413 415 -46,8 359 Rantederivat 80 2138 995
Finansiella intakter 72 6,6 21,4 239 31,8 343 Omséttningstillgdngar 48,0 474 264
Rantekostnader -42,9 -46,2 -16,3 -140,7 -152,7 -1770 Likvida medel 405 43 2472
Réntekostnader leasing -1,0 -09 -29 -3,2 -3,8 -4] Summa tillgangar 13766,2 15121,2 13625,0
Resultat inklusive vardeférandringar i gemensamt styrda féretag 61,9 473 134,6 209,9 179,5 254,7
varav Férvaltningsresultat’) 55,9 60,3 168,6 2229 216,5 270,7 EGET KAPITAL OCH SKULDER
o o Eget kapital 63437 6495,6 64375
Nedskrivningar finansiella tillgangar = - -9,0 - -19,6 -10,6
Resultat fastighetsférsalining -63 - -6,5 -48,] -337 -75,4 Langfristiga rantebdrande skulder 45536 52472 4916,5
Vérdefdrandring férvaltningsfastigheter 18,8 -356,5 -32,6 -1003,8 -113,3 -1084,5 Uppskjuten skatteskuld 13282 14874 1326,2
Vardeférandring rantederivat -75.6 -7 -91,4 -14,0 -205,8 -128,3 Leasingskuld 1274 1237 126,3
Resultat fére skatt -1,3 -320,9 -49 -856,0 -193,0 -1044, Skatteskulder 0,7 - -
Kortfristiga rantebarande skulder 1316,0 1652,0 712,0
Aktuell skatt = - -1,0 - -0,7 0,3 .,
. Ovriga kortfristiga skulder 96,6 15,4 106,6
Uppskjuten skatt 16,1 55,0 -2,0 2015 1279 3314
- Summa skulder 74225 8625,6 71876
Periodens resultat 14,7 -265,9 -79 -654,5 -65,7 -712,3
. Summa eget kapital och skulder 13766,2 15121,2 13625,0
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Summa totalresultat fér perioden 14,7 -265,9 -79 -654,5 -65,7 -712,3
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr?2) 0,09 -1,61 -0,05 -3,96 -0,40 -4,31

D | Férvaltningsresultatet ingar ej vardeférandringar hanférbara till gemensamt styrda féretag.

2) Nadgon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella stamaktier férekommer. Innehav utan bestdmmande inflytande saknas.
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Rapport dver férandringar i eget kapital, koncernen

Aktiekapital

Ovrigt
tillskjutet kapital

Balanserade
vinstmedel

Totalt eget kapital
hanforligt till
moderforetagets agare

Q3 | DELARSRAPPORT 1JANUARI - 30 SEPTEMBER 2024 20

Kassaflddesanalys i sammandrag, koncernen

2024

2023

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

jan-sep

jan-sep

Ingdende balans 2023-01-01 344 6,9 7183,2 72245 Resultat fore skatt a3 23209 _49 _856 210441
E’eriodens totalresultat -6545 -654,5 Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Aterkdp aktier -01 -01 Avgar resultatandel i gemensamt styrda féretag -19 171 1,3 -415 -359
Transaktion med &gare Av- och nedskrivningar av tillgangar 09 0,9 4 26 270
Utdelning 743 743 Vardeforandringar férvaltningsfastigheter 18,8 356,4 326 1003,8 1084,5
Utgdende balans 2023-09-30 344 69 6454,3 64956 Vardeforandringar derviatinstrument 756 n7 91,4 14,0 128,3
Ingdende balans 2023-10-01 34,4 6,9 6454,3 6495,6 Andra ej likviditetspaverakande resultatposter -5,0 55 -10,5 177 49,7
Periodens totalresultat -57.8 -578 Betald skatt - - =03 - 03
Transaktion med dgare Kassafléde fran den I6pande verksamheten
/&terkf}p ktier 203 Zo3 fore férandringar i rorelsekapital 49,4 70,7 160,9 140,6 209,9
Utgdende balans 2023-12-31 34,4 6,9 6396,2 64375 Forandring av rérelsekapital -84 -1,2 25,5 121 255
Ing&ende balans 2024-01-01 344 6,9 63962 64375 Kassafléde fran den I6pande verksamheten 41,0 59,5 135,4 152,7 235,4
Periodens totalresultat -79 -79 INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Transaktion med dgare Investering i férvaltningsfastigheter -262,1 -85,3 -656,8 -271,2 -3274
Utdelning -85,9 -85,9 Investering i finansiella tillgdngar 0,0 0,0 0,0 -0,0 -3,5
Utgdende balans 2024-09-30 34,4 6,9 6302,4 63437 Ovriga investeringar -0,8 18 -4,3 =27 -38
Investeringar i intresseféretag - - - - -16,1
Erhéllen utdelning fran intresseféretag 58 - 13,5 20,0 58,0
Forandring langfristiga fordringar 1076 40,9 43,0 1078 19,5
Forsaljning forvaltningsfastigheter 105,9 - 106,8 605,6 2062,6
Férsaljning av vriga anldggningstillgangar 05 0,7 0,5 16 28
Kassafléde fran investeringsverksamheten -43]1 -86,3 -497,3 4611 1892,2
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 400,0 262,0 885,0 1409,0 1409,0
Amortering av lan -390,6 -333,0 -643,9 -20449 -3315,6
Aterkdp aktier = -0, = -0/ -04
Utbetald utdelning - - -85,9 -74,3 74,3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 9,4 =711 155,2 -637,6 -1981,2
Periodens kassaflode 72 -57,0 -206,7 -96,5 146,4
Likvida medel vid periodens borjan H3 61,3 2472 100,8 100,8
Likvida medel vid periodens slut 40,5 4,3 40,5 4,3 2472
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Segmentsrapportering, koncernen

Januari-september 2024 Stock

mkr Innerstaden

holm

narforort

Nordvast Nordost Koncernen

Sydvast

Sydost

Hyresintakter 44,5 176 26,5 141,8 76,8 10,8 418,0
Fastighetskostnader -13,4 -34,9 -72 -35,4 -22,0 -2,2 =151
Driftséverskott 31,1 82,7 19,3 106,4 54,7 8,6 302,9
Férvaltningsfastigheter, bokfort varde 1743,0 3615,9 790,6 4464, 2216,6 448,3 13278,5
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Januari-september 2023 Stockholm

mkr Innerstaden narférort Nordost Sydvast Sydost Koncernen
Hyresintakter 43] 1425 276 1435 66,4 139 4369
Fastighetskostnader -n,2 -45,3 =77 -33,8 -19,2 -4.4 -1216
Driftsdverskott 31,9 97,2 19,8 109,7 472 95 3153
Férvaltningsfastigheter, bokfort varde 18049 4519,2 10376 43547 2196,6 4189 14331,9
Koncernens driftséverskott enligt ovan 6éverensstammer Vid uppdelning per fastighetskategori ar férdelningen

med redovisat driftsdverskott i rapport over totalresultat. januari-september 2024 enligt nedan:
Skillnaden mellan driftséverskott 302,9 (315,3) mkr och

resultat fore skatt -4,9 (-856,0) mkr bestar av central ke Bostadsfastigheter f::t:g:?t'zr Koncernen
administration -29,1 (-26,8) mkr, rantekostnad leasing -2,9 Hyresintakter 3204 76 4180
(-3,2) mkr, finansnetto -95,0 (-116,8) mkr, resultat fran andelar Fastighetskostnader 971 -18,0 ~115,1
intresseforetag -41,3 (41,5), nedskrivningar finansiella till- Driftséverskott 2233 796 302,9
gangar -9,0 () samt resultat fran fastighetsforséaljningar Férvaltningsfastigheter,
bokfért virde 10263,8 30147 132785

-6,5 (-48,1) och vardeférandring -124,0 (-1017,7) mkr.

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

2024 2023 pAeyic) pAoyZ 2023 2023
mkr jan-sep jan-sep jan-dec mkr 30sep 30sep 3ldec
Hyresintakter 1777 188,6 245,0 TILLGANGAR
Fastighetskostnader Immateriella anldggningstillgangar 4,8 56 53
Driftskostnader 659 682 947 Materiella anldggningstillgangar 2365,0 2600,0 23855
Underhaliskostnader 21 3 45 Finansiella anlaggningstillgangar 34343 3875,2 3003/
Fastighetsskatt 27 230 39 Derivatinstrument 8,0 213,8 99,5
Tomtrittsavgalder 49 a8 24 Kortfristiga fordringar 18,7 175 7919
Driftsdverskott 105,0 12,5 139,5 Likvida medel 336 31 2455
Summa tillgdngar 5864,5 6715,2 65317
Avskrivningar pa fastigheter -19,8 -20,5 -27,0
Bruttoresultat 85,3 92,0 12,5 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 20457 1552,5 2169,2
Central administration -28,7 -26,6 -36,2
Resultat fran fastighetsférsaljning -838 - -319 Obeskattade reserver 27 18 27
Resultat frn andelar i koncernforetag -39,0 -46,5 6935 Avsattningar 1915 255/ 2044
Finansiella intakter 70,6 83,3 107,22 Langfristiga skulder 28545 32440 34971
Rantekostnader -38,4 -68,6 -80,7 Kortfristiga skulder 770,0 1661,8 658,4
Vardeforandring derivatinstrument -91,4 -14,0 -128,3 Summa skulder 38188 5162,7 43625
Resultat efter finansiella poster -50,4 19,7 636,2 Summa eget kapital och skulder 5864,5 6715,2 65317
Bokslutsdispositioner - - -50,3
Aktuell skatt = - -
Uppskjuten skatt 12,8 -173 33,4

Periodens resultat -376 2,4 619,3
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Nyckeltal, koncernen

2021 2020 Definitioner

jan-sep jan-sep D Driftsdverskott i férhallande till fastigheternas bokférda varde vid
periodens utgang.
2) Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for betalt rénte-

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar tidsvigd area, tusen kvm 257 294 285 282 259 239 netto och poster som inte ingar i kassaflédet och efter féréand-
Direktavkastning, %" 31 3,0 32 2.3 23 26 ringar i rorelsekapitalet.

Hyresintakter per kvm, kr 2167 1979 1987 1762 1690 1620 3 Driftsdverskott i relation till hyresintékter.

Fastighetskostnader per kvm, kr 597 551 574 507 496 476 4 Forvaltningsresultatet i relation till hyresintakter.

Bokfért varde per kvm, kr 51001 48935 50068 52114 50922 44248 5 Forvaltningsresultat med tillagg for rantekostnader i relation till

rantekostnader.
13

Finansiella nyckeltal Fastighetslanens genomsnittliga réntesats per bokslutsdagen.

Kassaflode, mkr2) 135,4 152,7 2354 1571 165,5 131,5 7) Rantebarande skulder i relation till synligt eget kapital vid perio-
Investeringar, mkr 652, 2712 3274 10986 896,2 5173 dens utgang.

- & R « e ) ) .
Overskottsgrad, %319 725 722 711 712 706 70,6 Rfmtebérandg skulder i torhallande till fastigheternas bokférda

varde vid periodens utgang.

. . o me
Forvaltningsmarginal, %' R0 510 478 497 518 485 9 Réantebarande skulder samt beslutad utdelning minskat med lik-
Réntetackningsgrad, ggr19) 24 2,6 2,5 38 4,8 4,7 vida medel i forhallande till fastigheternas bokforda varde vid
Genomsnittlig rénta pa fastighetslan, %19 2,95 2,57 2,21 1,85 0,94 1,31 periodens utgang.
Skuldsattningsgrad, ggr?)19) 0,9 11 0,9 1,0 0,9 07 10> Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens
Belaningsgrad, %8)19) 442 481 441 472 454 363 utgang.

™ Resultatet efter skatt i procent av genomsnittligt synligt eget

Nettobelaningsgrad, %919 439 49,0 421 46,0 419 379 kapital
Soliditet, %1919 461 430 472 444 46,2 506 12)  Resultat fore skatt exkl jamforelsestérande poster plus réante-
Avkastning eget kapital, %19 -0,2 12,7 -10,4 1,0 176 6,5 kostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.
Avkastning totalt kapital, %1219 1] -6,0 -57 12 10,3 47 13)  Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier
under perioden.
Data per aktie 14 Kassafléde fran den I6pande verksamheten i férhallande till
Resultat efter skatt, kr'® -0,05 -396 -4,31 033 2,25 0,44 genomsnittligt antal aktier under perioden.
Kassaflide, kr919) 082 092 143 095 1,00 0.80 15)  Eget kapital i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
6 . s . . . _
Eget kapital, kr9)19) 38,42 39,34 3899 4490 265 3439 Eget Ka?ltabl med tlll.agg av rante.derl\./at och uppskjut(fn skatte
skuld i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
Substansvarde (NAV), kr16)19) 46,42 47,05 46,42 54,00 51,27 42,62 N . . o
17> Borskurs vid periodens utgang
o 17;
Borskurs, kr17) 3715 2395 3545 3150 63,80 56,00 18) Fastigheternas bokférda varde i férhallande till antalet aktier vid
Fastigheternas bokférda varde, kr18)19) 80,42 86,80 77,36 93,44 81,76 65,33 periodens utgdng
Antal aktier vid periodens slut, tusental 165104 165116 165104 165120 165120 165120 19 Utrakning av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa Hebas

Genomsnittligt antal aktier, tusental 165104 165120 165117 165120 165120 165120 hemisda, www.hebafast.se
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Granskningsrapport

Heba Fastighets AB (publ) Org nr 556057-3981

Vihar utfért en éversiktlig granskning av den finansiella delars-
informationen i sammandrag (delarsrapporten) fér Heba
Fastighets AB (publ) per 30 september 2024 och den nio-
manadersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen
och verkstallande direktéren som har ansvaret for att uppratta
och presentera denna delarsrapportienlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad pa var éversiktliga 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 deldrsinformation utférd av
féretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att
gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga
for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analy-
tisk granskning och att vidta andra dversiktliga gransknings-
atgarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och

en betydligt mindre omfattning jamfért med deninriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing, ISA, och god revisionssed i vrigt har. De gransk-
ningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gér det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha
blivitidentifierade om enrevision utforts. Den uttalade slut-
satsen grundad pa en dversiktlig granskning har darfér inte den
sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omsténdigheter som ger oss anledning att anse att
delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad fér koncer-
nens delienlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt
for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 23 oktober 2024
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Heba &r en langsiktig och erfaren fastighetsagare som utvecklar, ager
och férvaltar bostader och samhallsfastigheter med centrala ldgen i
Stockholmsregionen och Malardalen. Genom vart kunnande och
engagemang erbjuder vi hallbara och trygga boenden med hég standard
att trivasi under livets olika faser. Vi skapar varde for dgare och samhalle
genom nodjda hyresgaster, tryggare och attraktivare bostadsomraden
och fértroendefulla partnerskap.

Finansiell kalender

Bokslutskommuniké 2024

Heba-koncernen omfattar 57 fastigheter, varav 13 samhallsfastigheter.
Antal bostader ar 3108 och antal lokaler 117. Heba grundades 1952 och
ar sedan 1994 noterat pa Nasdaqg Stockholm AB Nordic Mid Cap.
www.hebafast.se

,&rsredovisning 2024

Kontaktpersoner

Patrik Emanuelsson, vd

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

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

Delarsrapport januari-mars 2025
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Deldrsrapport januari-juni 2025
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Delarsrapport januari-september 2025

Heba



