Bokslutskommuniké
1januari - 31 december 2023

Heba

Kvartalet 1 oktober - 31 december

e Periodens resultat uppagick till -57,8 (-190,0) mkr,
vilket motsvarar -0,35 (-1,15) kr per aktie.

e Forvaltningsresultatet uppagick till 47,8 (53,1) mkr,
vilket &r 10,0 procent sédmre an féregaende ar.

* Hyresintakterna uppgick till 128,8 (137,4) mkr.

* Driftsoverskottet uppgick till 86,9 (96,4) mkr.

» Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick
till -80,7 (-265,8) mkr.

» | oktober frantréddes nio fastigheter till ett &dverens-
kommet fastighetsvarde om 1534 mkr.

* Heba har under kvartalet fortsatt med renoveringen
av fastigheterna i Huddinge. Nar detta projekt blir klart
under varen 2024 har Heba endast 98 lagenheter kvar
att renovera.

Nyckeltal

Helaret 1januari - 31 december

o Arets resultat uppgick till -712,3 (-136,2) mkr,
vilket motsvarar -4,31(-0,82) kr per aktie.

e Forvaltningsresultatet uppgick till 270,7 (238,3) mkr,
vilket &r 13,6 procent battre &n féregaende ar.

* Hyresintakterna uppgick till 565,7 (509,9) mkr.

» Driftsoverskottet uppgick till 402,1 (361,7) mkr.

» Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick
till -1084,5 (-603,3) mkr.

e Under aret frantréddes nitton fastigheter varav femton ur
ett dldre bestand i Hagersten, Hékarangen samt Arsta,
resterande nyproduktion utanfér Stockholmsregionen
till ett bverenskommet fastighetsvarde om 2 139,1 mkr.
Forsaljningarna, efter aterféring av uppskjuten skatt,
medfér en positiv resultateffekt pa runt 3 mkr fér Heba.

» Vid periodens utgang har fastighetsbestandet ett varde
om 12 773,2 mkr att jamféras med 15 718,2 mkr samma
period féregaende ar.

e Substansvarde (NAV) uppgick till 46,42 (52,73) kr
per aktie vilket motsvarar en minskning med 12,2 procent.

e Styrelsen féreslar en utdelning om 0,52 (0,45) kr per aktie.

2023 2022 2023 2022

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresintakter, mkr 128,8 137,4 565,7 509,9
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 284,6 282,9 284,6 282,9
Direktavkastning, % 2,7 2,5 3,2 2,3
Bokfort varde per kvm, kr 50 068 51344 50 068 51344
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, mkr 44,3 39,4 252,1 196,6
Investeringar, mkr 57,3 556,1 331,2 1654,7
Genomsnittsranta, % 2,2 0,4 2,2 2,3
Foérvaltningsmarginal % 37,1 38,7 47,9 46,7
Belaningsgrad, % 44,1 47,9 44,1 47,9
Nettobelaningsgrad, % 43,1 48,3 43,1 48,3
Overskottsgrad, % 67,4 70,2 71,1 70,9
Data per aktie
Resultat fore skatt, kr -1,14 -1,34 -6,32 -0,84
Resultat efter skatt, kr -0,35 -1,15 -4,31 -0,82 Kontaktperson
Utdelning, kr 002 OAs Patrik Emanuelsson, VD
Borskurs den 31 december, kr 35,45 36,30 35,45 36,30 08-5225 47 50,
Substansvarde (NAV), kr 46,42 52,73 46,42 52,73

patrik.emanuelsson@hebafast.se
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Styrkeprestation av
Heba i mdtet med
dkade utmaningar

Heba uppvisar ett starkt férvaltningsresultat for b g Vi har lyft pé alla stenar
2923. F?ktu-r.n ar at.t resultatet ar I:|ebas basta . ' ] och vridit och vant pé
nagonsin. Férvaltningsresultatet 6kade med G P / o o )
13,6 procent till 270,7 (238,3) mkr trots kraftig -. vara mal och strategier.
6kning av framfor allt rantekostnader. Att vi % . Med omsorg har vi

levererar rekordstarkt i utmanande tider ar ett

: . ) ) optimerat verksam-
kvitto pa att vi agerat ratt.

heten och inget omrade

Heba har under 2023 snabbt och effektivt stallt om till nya har eXkIUderatS'
forutsattningar och lagt en ny effektiv plattform fér fram- 2
tiden. Inom i stort sett alla omraden har vi levererat det béasta
nagonsin.

Vi har levt under Churchills devis *forspill inte mojlig-
heterna som uppkommer i en rejal kris”. Vi har lyft pa alla
stenar och vridit och vant pa vara mal och strategier. Med
omsorg har vi grundligt optimerat verksamheten och inget
omrade har exkluderats.

e Basta forvaltningsresultatet: 271 mkr

e Basta dverskottsgraden: 71 procent

* Rekordlag energianvandning: 81 kWh/kvm

¢ Hogsta NKI: serviceindex 85,6 och trygghetsindex 87,4
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Att med bibhallen
styrka navigera genom
dessa svangningar har
varit en utmaning.

Vi genomférde framgangsrikt tre stdrre fastighetsforsalj-
ningar som gjorde att vi kunde amortera banklan och obliga-
tioner fér ndstan tva miljarder vilket férbattrade belanings-
graden med drygt 6 procent. Beldningsgraden &r nu nere

pa 44 procent.

Tack vare hégt tempo i vart renoveringsprogram och
férsaljningar av fastigheter har vi fran varen 2024 endast
98 lagenheter kvar att renovera. Det betyder att vi har ett
modernt bestand av fastigheter.

Under hodsten 2023 sattes mal att andel driftnetto fran
samhallsfastigheter ska fortsatta 6ka. Tack vare langa kon-
trakt och indexreglerade hyror ar samhallsfastigheter ett
tryggt segment och blir ett starkt bidrag till att géra Heba
annu starkare. Vi har efter bokslutsperiodens utgang tecknat
avtal om férvarv av tva dldreboenden om totalt 115 lagen-
heter i Tyres6. Med detta férvary kommer 27 procent av vart
driftnetto fran samhallsfastigheter och férvarvet forbattrar
Hebas intjaningsférmaga ytterligare.

Vart totalresultat for heldret &r negativt och huvudsakligen
kopplat till negativa vardeférandringar. Detta i sin tur ar ett
resultat av 6kad inflation och rantor som drivit stigande
avkastningskrav.

Vi jobbar handgripligen med hallbarhet och vi ligger 1angt
fram, kanske bland de frémsta i branschen. Ett kvitto pa det
ar vart uppdaterade ramverk for hallbar finansiering som lan-
seras i dagarna. Ramverket gar i linje med taxonomins krav
och lankar dessutom finansieringen till ambitidsa klimatmal.
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Vi ar aktiva i elektrifieringen av samhallet. Utrullningen av
elbilsladdning pa alla vara parkeringsplatser |&per pa med
full kraft.

Ar 2023 praglades av oroligheter b&de inom landet och i
omvarlden. Gangkriminalitet, sprangningar och krig. Varlden
har inte kdnt sddan oro sedan andra véarldskriget. N&r jag ser
den samlade brutaliteten och kanslokylan fér manniskoliv ar
det latt att férfaras. Vi behdver trygga krafter som motvikt,
for att ge framtidstro.

Fér ekonomin gryr en ljusning fér branschen. Vi ser tecken
pa att inflationen stabiliseras pa en lagre niva och mest tro-
ligt &r att réntetoppen &r nadd. Mycket talar for att vi till och
med kommer fa se réntesankningar under aret. Réntesank-
ningar ar en av flera parametrar fér att fa i gang nyproduktio-
nen, som under aret tvarnitat pa grund av kraftfull inflation
och skenande réantor som féljde pandemin och krigen.

En blick i backspegeln sédger oss att viinom loppet av
nagra fa ar har upplevt séllsynt kraftiga svédngningar i eko-
nomin, dramatisk uppgang féljd av mycket snabb nedgang.
Att med bibehallen styrka navigera ett bolag genom dessa
svangningar har varit en utmaning. Men Heba har lyckats.

Vi har agerat maximalt for att utnyttja bade uppgangen och
nedgangen, med konstant fokus att starka var intjaning och
behalla var starka finansiella stallning utan att sdnka ambitio-
nen pa vara andra kdrnomraden.

Vi ar redo nar det vander. Och nu har vi tagit tillfallet att
férvarva ytterligare tva samhaéllsfastigheter.

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor
Heba Fastighets AB
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Heba Fastighets AB

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

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

Var affarsidé

Heba &r en langsiktig och erfaren fastighetsdgare som
utvecklar, ager och férvaltar bostader och samhalls-
fastigheter i Stockholmsregionen och Malardalen. Genom
vart kunnande och engagemang erbjuder vi hallbara och
trygga boenden att trivas i under livets olika faser.

Vi skapar varde fér agare och samhalle genom néjda
hyresgéster, tryggare och attraktivare bostadsomraden
och fortroendefulla partnerskap.
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Var vardeskapande affarsmodell

Forvaltningsresultat Skapat varde

For agarna
Langsiktig I6nsamhet och
tillvaxt, avkastning till &garna

For medarbetarna
Engagerade medarbetare
For miljon

Resurseffektiva och hallbara
|6sningar

Langsiktig och effektiv férvaltning av
56 fastigheter i Stockholmsregionen
och Malardalen

46 hyresbostadsfastigheter och
10 samhallsfastigheter

Egen nyproduktion

Markanvisningar féryngring (ROT)

Forvarv

Nyproduktionsprojekt
Bebyggda fastigheter

Ingéngsvérden « Uppldnat och eget kapital * Hus och byggratter
* Kompetens, erfarenhet * Relationer med hyresgaster

* Resurser - energi, vatten, byggmaterial * Relationer med samarbetspartners

Fastighetsutveckling
Fortatning, dling och

For kunderna
Attraktiva boendemiljcer

For samhallet
Ansvarsfulla samarbetspartners

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

Produktutveckling

Satsning pa
delningsekonomi
och digitalisering

¢ Investering i Colive
¢ Driva coworking
i egen regi
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Okad Idnsamhet
genom tillvaxt med
finansiell stabilitet

Fyra skal att investera i Heba
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Nya finansiella mal

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

Ha ett férvaltningsresultat som éverstiger 200 mkr rensat fér bostadsrattsintakter.

Ha en beldningsgrad som inte éverskrider 50 procent.

Ha en 6verskottsgrad 6ver 70 procent.

Under perioden ska andel av koncernens driftnetto fran samhallsfastigheter dka.

Utdelningen under perioden ska vara minst 40 procent av forvaltningsresultatet

justerat for skatt.

Eftertraktade fastigheter i
attraktiva lagen med potential

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

i befintligt bestand.

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

Okad andel nyproduktion
och samhallsfastigheter
med hoégre direktavkastning

Heba har fortsatt fokus inom nyproduktion
och samhallsfastigheter. Den samlade inves-
teringsvolymen fér pagaende hyresratts-
och aldreboendeprojekt ar drygt 1,6 mdkr
vilket inkluderar bade pagaende och plane-
rade projekt fran 2024-2030. Om samtliga
projekt skulle genomféras genereras ett
driftéverskott om cirka 72 mkr per ar. Anta-
let geografiska omraden inom Stockholms-
regionen och Méalardalen ska 6ka pa sikt.
Efterfrdgan pa samhallsfastigheter dkar sta-
digt, bland annat fér att Sveriges befolkning
blir allt 8ldre. Heba har som mal att andel av
koncernens driftnetto fran samhallsfastig-
heter ska 6ka under perioden 2024-2025.

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

Hebas underliggande stabila kassaflode,
goda finansiella stallning, att bolaget ar
bérsnoterat samt har tillgang till flera kost-
nadseffektiva finansieringsalternativ gér att
Heba kan fortsatta sin expansion utan att
malet om en beldningsgrad som inte éver-
stiger 50 procent begransar tillvaxt-
ambitionerna.

Stabil utdelningsniva

Hebas tillvaxt ska ske med en véardetillvaxt
och ett ekonomiskt resultat som sakerstaller
utdelning till aktiedgarna. Féretagets mal &r
att aktieutdelningen under 2024-2025 ska
vara minst 40 procent av férvaltningsresul-
tatet justerat for skatt. De senaste tio aren
har aktieutdelningen varit mellan 39-73 pro-
cent av forvaltningsresultatet efter berak-
nad skatt.
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En langsiktig och

hallbar samhallsaktor

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

med framgangsrikt féretagande.

Vara tre fokusomraden
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Overgripande hallbarhetsmal

Vara malsattningar &r att:

* Heba ska ha ett aktivt hallbarhetsarbete som speglas i allt bolaget gér. | det dagliga
arbetet, saval som i bolagets langsiktiga forhallningssatt till fastighetsutveckling
och férvaltning. Senast ar 2030 ska fastighetsférvaltningen vara klimatneutral och

hela verksamheten ar 2045.

Heba ska ha néjda hyresgéster med ett serviceindex som &r i niva med eller
oOverstiger medelvardet for privata bostadsbolag i storstad.

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

’I Var organisation

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

2 Var roll i samhallet

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

3 Var miljo

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



RI - 3IDECEMBER 2023 7

Alvdansen, Enképing

Under aret har hyresgéasterna flyttat in i Hebas nyproducerade hyresldgenheter i
Alvdansen, Enképing. P& garden finns bland annat planteringar i form av regnb&addar,
flexibla att kunna méta upp bade extrem torka och kraftiga skyfall som &r en féljd av

klimatférandringar. Regnbaddar &r ett exempel pa klimatanpassningar som Heba
utfor i fastigheterna.
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Bokslutskommuniké 1 januari-

Omsattning och resultat

Fjarde kvartalet

Hyresintakterna minskade till 128,8 (137,4) mkr till féljd av
genomfdrda fastighetsfoérsaljningar under aret. Fastighets-
kostnaderna uppgick till 41,9 (41,0) mkr. Férvaltnings-
resultatet landade pa 47,8 (53,1) mkr, en minskning med
10,0 procent. En foljd av dels lagre hyresintakter, dels for-
sdmrat resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag om
-5,5 (-0,5) mkr. Orealiserad vardeférandring forvaltnings-
fastigheter och rantederivat uppgick till -195,1 (-274,6) mkr.
Resultat fore skatt uppgick till -188,1 (-221,5) mkr eller

-1,14 (-1,34) kr/aktie och efter skatt till -57,8 (-190,0) mkr
eller -0,35 (-1,15) kr/aktie.

Helaret 2023

Hyresintakterna 6kade till 565,7 (509,9) mkr. Fastighets-
kostnaderna uppgick till 163,5 (148,2) mkr. Férvaltnings-
resultatet 6kade till 270,7 (238,3) mkr, en 6kning med
13,6 procent. Det forbattrade forvaltningsresultatet ar
hanforligt till gjorda forvarv under 2022 i Nykoéping och
Uppsala. Utdver detta forbattras resultat fran andelar i
gemensamt styrda féretag om 35,9 (-1,2) mkr som foljd
av sdlda bostadsratter. Resultat for fastighetsférsaljningar
uppgick till -75,4 (-0,1) mkr. Orealiserad vardeférandring
forvaltningsfastigheter och réantederivat uppgick till
-1084,5 (-603,3) mkr. Resultat fore skatt uppgick till
-1044, (-138,3) mkr eller -6,32 (-0,84) kr/aktie och efter
skatt till -712,3 (-136,2) mkr eller -4,31 (-0,82) kr/aktie.
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Fastighetsinnehav och marknad

Vid delarsperiodens utgang omfattar koncernens fastighets-
innehav 56 (75) fastigheter i Stockholmsregionen och Malar-
dalen, varav 45 (63) fastigheter ar bostadsfastigheter, 10 (10)
fastigheter ar samhallsfastigheter samt 1(2) projektfastig-
heter. Uthyrningsbar area ar 250 600 (300 300) kvm inne-
hallande 3148 (3 942) bostéder och 336 (426) lokaler.
Vakansgraden foér bostader och lokaler ar fortsatt mycket
1&g, 0,31 procent fér bostdder och 0,67 procent fér lokaler
vid rapportperiodens utgang.

Investeringar och férsaljningar

Kallberga Nynashamn

Heba tecknade under oktober 2021 avtal med bolag kontrol-
lerat av MAMA Management AB avseende férvéarv av hyres-
ladgenheter i Kallberga Nynashamn. Affaren genomférs som
en sa kallad forward funding affar dar Heba forvéarvar
aktiernai bolaget som tecknar ett totalentreprenadkontrakt.
Fastigheterna bestéar av 123 hyresratter. Tilltrdde har skett

under november 2022. Upphandling av entreprenader pagar.

Planerad produktionsstart under 2024 och fardigstallande
under 2026. Nedlagda kostnader uppgar till 70,4 mkr varav
13,0 mkr under 2023. Investeringen berdknas uppga till cirka
373 mkr.

Investeringar

Enkoping

Heba tecknade under juni 2021 avtal med Bergsundetgrup-
pen avseende férvary av tva bostadsfastigheter i Enkdping.
Affaren genomfdrs som en sa kallad forward funding affar
dar Heba forvarvar aktierna i bolaget som tecknar ett total-
entreprenadkontrakt med Lindbacks Bygg AB. Bostads-
fastigheterna bestar av totalt 154 hyresratter. Det tidigare
planerade trygghetsboendet ersatts med hyresratter. Tilltrade
har skett under november 2021 och under december manad
2021 har projektet byggstartat. Projektet ar fardigstallt under
kvartal tre 2023. Nedlagda kostnader uppgar till 311,4 mkr
varav 52,0 mkr under 2023. Investeringen berdknas uppga
till cirka 321 mkr.

Ovriga investeringar
Ovriga nyinvesteringar uppgar till 35,9 (11,5) mkr.

| vérdehodjande atgérder i dvriga fastigheter har under
perioden investerats 226,5 (239,5) mkr.

Den totala investeringen i forvaltningsfastigheter under
2023 uppgar till 327,4 (1648,8) mkr.

| dvriga anldggningstillgangar har under perioden
investerats 3,8 (6,3) mkr.

Fastighet Ort Antal Igh Fastighetsslag Tilltrade Produktionsstart Fardigstallande ar invester?::,o:kt:
Kallberga Nynashamn 123 Hyresratter Nov 2022 2024 2026 373
Tva fastigheter Enkoping 154 Hyresratter Nov 2021 Dec 2021 Kv 32023 321
Total 277 694
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Foérsaljningar

Under juni 2023 tecknades avtal med Arbetarebostads-
fonden om férsaljning av tio fastigheter. Affaren genomfoérs
som en bolagsaffar dar Heba frantréader aktierna och darmed
indirekt fastigheterna. Frantréade skedde 1juni 2023.

Under juni 2023 tecknades avtal med Resinova Bostads AB
om forsaljning av fyra fastigheter. Affaren genomférs som en
bolagsaffar dar Heba frantrader aktierna och dédrmed indirekt
fastigheterna. Frantrade skedde 4 oktober 2023.

Under juli 2023 tecknades avtal med Tage Liljedahls Fastig-
hets AB, Fastighets AB Senator och Jan Fredegérd avseende
forsaljning av fem fastigheter. Affaren genomférs som en
bolagsaffar avseende fyra av fastigheterna och dér Heba fran-
trader aktierna och darmed indirekt fastigheterna. Den femte
fastigheten avyttras genom ett fastighetsoéverlatelseavtal.
Frantrade skedde 2 oktober 2023.
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Samarbeten

Bredang

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver genom sam-
arbetsavtal ett bostadsrattsprojekt i Bredang. Projektet
byggstartades under kvartal fyra 2020. Genom avtalet dger
parterna 50 procent vardera av projektet. Investeringen
beraknas totalt uppga till cirka 500 mkr och hela projektet far-
digstalls under 2023. Under kvartal ett 2023 har inflyttning
skett i det férsta huset om 72 bostadsratter och under kvartal
tva 2023 i det andra huset om 72 bostadsratter. Totalt sett
har 52,1 mkr genererats i resultateffekt fran andel i gemen-
samt styrda foéretag. Det tredje och sista huset om 56 hyres-
ratter har frantratts till Resinova Bostads AB den 30 novem-
ber 2023. Affaren genomférdes som en bolagsaffar, dar
Resinova tilltrader aktierna och darmed indirekt fastigheten.
Totalt sett har afféarerna genererat en positiv resultateffekt om
48,9 mkr fran andel i gemensamt styrda féretag varav 2,9 mkr
motsvarar negativ vardeférandring avseende hyresfastig-
heten.

Uppsala
Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver genom sam-
arbetsavtal ett hyresratts- och bostadsrattsprojekt i Uppsala.
Projektet byggstartades under kvartal tva 2021. Genom
avtalet ager parterna 50 procent vardera av projektet.
Investeringen berdknas totalt uppga till cirka 376 mkr.
Projektet som bestar av fyra byggnader har fardigstallts
under varen 2023 varav en byggnad om 42 ldgenheter &r
avyttrade bostadsratter. Ovriga tre byggnader &r hyresfastig-
heter om totalt 117 Idgenheter vilka frantratts till Resinova
Bostads AB den 29 september 2023. Affaren genomférdes
som en bolagsaffar, dar Resinova tilltrader aktierna och
darmed indirekt fastigheterna. Totalt sett har affarerna
genererat en negativ resultateffekt om - 9,9 mkr fran andel
i gemensamt styrda féretag varav 13 mkr motsvarar negativ
vardeférandring avseende hyresfastigheterna.

Varbergstoppen

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver genom sam-
arbetsavtal ett hyresrattsprojekt i Varbergstoppen. Hyres-
rattsprojektet om 300 ldgenheter &r fordelade i tva fastig-

Samarbeten

Bedémd
Fastighet ort Antal Igh Fastighetsslag Forvarv Produktionsstart Fardigstéllande ar investering, mkr
Varbergstoppen Varberg 300 Hyresratter Okt 2020 Kv 22021 2024/2025 800
Stora Skondal Skondal 260 Hyresratter Nov 2020 2000

340 Bostadsratter

Skargardsskogen Skarpnack 100 Bostadsratter Sep 2021 250
Total 1000 3050
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heter. Projektet byggstartades under kvartal tva 2021.
Genom avtalet ager parterna 50 procent vardera av projek-
tet. Investeringen beraknas totalt uppga till cirka 800 mkr
och kommer fardigstallas under 2024 respektive 2025.

Framtidens Stora Skondal

Heba och Ake Sundvall Byggnads AB driver genom sam-
arbetsavtal bygget av 600 bostader i Framtidens Stora
Skéndal, etapp 2a. Bostadsprojektet ar uppdelat i 260 hyres-
ratter och 340 bostadsratter. Genom avtalet &ger parterna
50 procent vardera av projektet. Projektet ar under detalj-
planeprocess och investeringen beraknas totalt uppga till
cirka 2 mdkr.

Skidrgardsskogen Skarpnick

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

Enligt utférda varderingar har fastigheterna per 31 december
2023 ett marknadsvarde om 12 773,2 mkr jamfort med

15 718,2 mkr vid féregaende arsskifte. Koncernens samtliga
fastigheter, exklusive fastigheter under pdgaende renovering
samt projektfastigheter i tidiga skeden, har externvarderats
och dar med 50 procent vardera av Savills Sweden AB samt
Novier Real Estate AB. Fastigheter under pagaende renove-
ring samt projektfastigheter i tidigare skeden har internvarde-
rats. Samtliga fastigheter &r klassificerade i niva 3 enligt IFRS
13, det vill sdga att vardet baseras pa en analys av varje fastig-
hets status och hyres- och marknadssituation.

Tillvigagangssitt

Heba har beslutat att vid varje [6pande kvartalsbokslut intern-
vardera tva tredjedelar av fastighetsbestdndet och extern-
vardera en tredjedel av fastighetsbestandet. Vid arsbokslutet
externvarderas koncernens samtliga fastigheter exklusive
ovan ndmnda undantag. Tva av fastigheterna har per balans-
dagen varderats av bada externa och oberoende varderare
och det redovisade verkliga vardet fér dessa tva fastigheter
ar ett genomsnitt av de ndmnda varderingarna. Som huvud-
metod vid varderingen har en sa kallad kassaflédesanalys
anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto berdaknas
under en kalkylperiod om fem till tio ar med hansyn tagen till
nuvardet av ett beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens
slut. Avkastningskraven ar individuella per fastighet beroende
pa analys av genomfdrda transaktioner och fastigheternas
marknadsposition. Jamférelse och analys har aven gjorts av

genomférda kdp av fastigheter inom respektive delmarknad.
Avkastningskrav pa for externvarderade samhallsfastigheter
motsvarar 4,2 procent i snitt och pa bostadsfastigheter

3,2 procent i snitt. Vardeférandringen totalt under januari-
december uppgick till -6,9 (-4,1) procent. Vardeférandringen
beror framst pa 1&g transaktionsniva och hégre avkastnings-
krav pa bostadsfastigheter i Stockholmsregionen.

Foérvaltningsfastigheternas bokférda varde har férandrats
enligt féljande:

2023 2022
Forvaltningsfastigheter (mkr) jan-dec jan-dec
Bokfort varde vid periodens bérjan 15718,2 14673,1
Forvéarv och nybyggnation 102,6 1350,8
Investeringar i befintliga fastigheter 224,8 297,6
Forsaljningar -2187,8 -
Vardeférandring -1084,5 -603,3
Bokfort varde vid periodens slut 12773,2 15718,2

Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 247,2 (100,8) mkr. Det egna
kapitalet uppgick till 6 437,5 (7 224,5) mkr motsvarande en
soliditet om 47,2 (43,1) procent. Beldningsgraden uppgar till
44 (47,9) procent och nettobeldningsgraden till 43,1 (48,3)
procent.

Kassaflédet fran den I8pande verksamheten efter fér-
andringar i rérelsekapital uppgick till 252,1 (196,6) mkr. Rante-
barande skulder minskade till 5 628,5 (7 535,0) mkr, varav
0,0 (0,0) mkr utgdr utnyttjad del av checkrakningskredit om
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132,0 (140,0) mkr och -103,9 (2 402,1) mkr |6per med rorlig
ranta. Den minskade rantebarande skulden ar till stor del drivet
av aterkodp av obligationer om ca 950 mkr med férfall 2023 och
2024 samt aterbetalning av sakerstalld skuld med kort forfall.
Heba har ett féoretagscertifikatprogram med en beloppsram
om 4 000 mkr. Per delarsperiodens utgang har Heba ute-
staende certifikat om 50 (940) mkr. Heba har alltid likviditet
eller outnyttjade kreditl6ften, som vid forfall tacker ute-
staende certifikat.

Den genomsnittliga rantan uppgick vid delarsperiodens
utgang till 2,21 (2,26) procent. Outnyttjade kreditléften
uppgar till 2 232,0 (2 090,0) mkr, varav 132,0 (140,0) mkr
utgdr outnyttjad del av checkkredit.

Skulder i utlandsk valuta foreligger ej.

Stillda sdkerheter och borgensataganden

Stallda sakerheter for rantebarande skulder uppgick till

4 422,3 (4 489,5) mkr. Moderbolaget har borgensataganden
for kreditfaciliteter om 500 mkr avseende ett bostadsprojekt
i Varbergstoppen.
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Rantebindningsstruktur
Rantebindningsstrukturen samt medelrantor per 31 decem-
ber 2023 framgar av nedanstdende tabell.

Rantebindningsstruktur 2023-12-31

Volym Snittranta Andel
Loptid (mkr) (procent) (procent)
<lar 1146,1 3,41 20
1-2ar 1920,0 2,32 34
2-3ar 400,0 1,04 7
3-4ar 750,0 1,76 13
4-5 ar 150,0 1,30 3
5-6ar 200,0 0,70 4
6-7 ar 380,0 1,37 7
7-8ar 330,0 1,69 6
8-9ar 352,4 2,59 6
9-10 ar 0,0 0,0 0
Summa 5628,5 2,21 100

| snittrantan fér perioden 13ar ingar dven marginalen fér den
rorliga delen av skuldportfoljen i de fall rantan bundits med
hjalp av réantederivat, vilka handlas utan marginal.

| syfte att rantesakra rantebérande skulder som I6per med
rorlig rénta har Heba vid delarsrapportens utgang tecknat
ranteswappar om totalt 4 450,0 (3 450,0) mkr med férfall
fran 2024 till 2031, varav 550 mkr avser framtidstartade
ranteswappar med start 2024 och 2025.

Réantederivaten upptas till verkligt varde vid varje kvartals-
bokslut och férandringen redovisas i rapport dver total-
resultat. Per 31 december uppgick derivatens verkliga varde
till 99,5 (227,8) mkr.

Samtliga rantederivat varderas utifran officiella marknads-
noteringar och enligt vedertagna berakningsmetoder och
derivaten &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Kvittning
for samtliga derivat finns i ISDA-avtal som ger ratt att kvitta
fordran mot skuld till samma motpart. Heba beddmer att det
inte finns nagra vasentliga skillnader mellan verkligt varde
och bokfért varde avseende finansiella instrument féorutom
rantebarande skulder dar verkligt varde 6verstiger bokfort
varde med 79,4 mkr.

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

50 5

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Il Belaningsgrad (%) Genomsnittlig ranta p& fastighetslan (%)

Kapitalbindningsstruktur
Kapitalbindningsstrukturen fér Hebas fastighetslan per
31 december 2023 framgar av nedanstdende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2023-12-31

Kreditavtal Utnyttjat
Loptid (mkr) (mkr)
Certifikatprogram 4000,0 50,0
<lar 1194,0 662,0
1-2ar 17010 1201,0
2-3ar 1950,0 950,0
3-4ar 200,0 0,0
4-5ar 440,0 440,0
5-6 ar 321,4 321,4
6-7 ar 1138,0 1138,0
7-8 ar 330,0 330,0
8-9ar 536,1 536,1
9-10 ar 0,0 0,0
Summa 11810,5 5628,5

Laneportféljens genomsnittliga kapitalbindningstid, inklusive
|aneldften, var 4,0 (4,2) ar och den genomsnittliga rante-
bindningstiden var 3,5 (2,8) ar.
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Rating

Under forsta kvartalet 2023 erho6ll Heba en long-term issuer
credit rating med betyget BBB, Negative outlook, av Nordic
Credit Rating.

MTN-program for utgivning av obligationer

och grént ramverk

| januari 2021 upprattade Heba ett obligationsprogram (MTN,
medium term notes program) med en beloppsram om 2 000
mkr och lanserade samtidigt ett ramverk fér gron finansie-
ring. | januari 2022 utékade Heba det befintliga obligations-
programmet till en total beloppsram om 5 000 mkr. MTN-
programmet innebéar att Heba har mojlighet att ge ut obliga-
tioner pa kapitalmarknaden och det gréna ramverket ger
dessutom Heba mojligheten att ge ut gréna obligationer
samt certifikat.



HEBA FASTIGHETS AB

Leasingskuld

Hebas tomtrattsavtal utgdr de vasentligaste leasingavtalen
dar Heba ar leasetagare. Det finns dven ett mindre antal
leasingavtal av ringa omfattning och avser framst kontors-
inventarier. Redovisade nyttjanderattstillgangar har dsatts
samma varde som den redovisade leasingskulden vid éver-
gangen till den nya leasingstandarden. Per 31 december
2023 uppgar leasingskulden fér tomtratter till 126,3 mkr.
Denna ar berdknad enligt en genomsnittlig marginell ranta om
3 procent. Kostnaden for tomtrattsavgalder redovisas som en
finansiell kostnad till foljd av att tomtrattsavtalen ar eviga
och darigenom sker ingen amortering av leasingskulden
utan hela betalningen utgér réantebetalning. | legal enhet
hanteras kostnaden som Tomtrattsavgald och ingar i drift-
nettot.

Vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer

Hyresintdkter

Av Hebas totala hyresintdkter kommer 75 procent fran
bostadshyresgéaster. Vakansgraden &r mycket l1dg och
hyrorna ar férhallandevis sakra och férutsagbara. Samtliga
Hebas fastigheter ar belagna i Stockholmsregionen och
Mélardalen och ligger i attraktiva omraden med mycket
god efterfragan.

Driftskostnad

Hebas enskilt storsta driftskostnadspost ar varmekostnaden.
Overvagande del av fastighetsbestdndet &r anslutet till fjarr-
vadrmenatet. 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.

Marknadsvarde

Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat
beroende pa konjunktur och réntelage. En halv procent-
enhets sankning av direktavkastningskravet i relation till
varderingens normaliserade driftnetto innebar att marknads-
vardet stiger med mer dn 2,1 mdkr. En halv procentenhets
héjning innebéar 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 1&g beldnings-
grad. Den réntebarande upplaningen medfér dock att kon-
cernen exponeras for bland annat ranterisk. Med ranterisk
avses risken for negativ paverkan pa koncernens resultat och
kassafloden till féljd av férandringar i marknadsrantan. Hur
snabbt en varaktig férandring i radntenivaerna far genomslag
pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens réantebind-
ningstid. For att begransa effekterna av ranteférandringar
har cirka 80 procent av det totala ldnebeloppet rantesakrats
pa mer an ett ar. Heba arbetar kontinuerligt med upplaning-
ens forfallostruktur i syfte att bindningstider och kép av
rantederivat optimeras med hansyn till foérvantad réante-
utveckling sa att goda lanevillkor uppnas. Hebas kortfristiga
réantebarande skuld om 712 mkr bestar av 50 mkr certifikat,
252 mkr obligation samt 410 mkr banklan. Bolaget avser |6sa
obligationerna per férfall och refinansiera resterande skuld.
Vid behov kan skulden s&kras upp av bolagets laneldften om
2,2 mdkr.
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Redovisningsprinciper

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

Denna deldrsrapport &r upprattad enligt IAS 34 Delarsrap-
portering och arsredovisningslagen. Redovisningsprinciper
som tilldmpats fér koncernen och moderbolaget dverens-
stdmmer med de redovisningsprinciper som anvandes vid
upprattandet av den senaste arsredovisningen.

Heba féljer Esmas riktlinjer fran den 3 juli 2016 om alterna-
tiva nyckeltal. Riktlinjerna omfattar finansiella nyckeltal som
inte definieras i IFRS. Utgangspunkten fér lamnade alterna-
tiva nyckeltal ar att de anvands av féretagsledningen for att
beddma den finansiella utvecklingen och dérmed beddms ge
analytiker och andra intressenter vardefull information.
Utrdkningen av alternativa nyckeltal finns tillgdnglig pa
Hebas hemsida, www.hebafast.se
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Hallbarhet

Fjarde kvartalet

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

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

Minskning av energianvandning

Hebas energimal &r att vi ska, fram till &r 2028 (med 2021
som basar) sanka var graddagskorrigerade energianvand-
ning till 78 kWh/kvm Atemp, en minskning omkring 18 pro-
cent. Utdver det dvergripande malet ska Heba arbeta for att
samtliga enskilda fastigheter ska ligga under 99 kWh/kvm
Atemp och att all nyproduktion ska uppfdras med en

20 procent béattre energiprestanda &n radande BBR-krav.
Under sista kvartalet uppgick var energianvandning till

81 kWh/kvm, vilket foljer planenlig minskning.

Utbildningsprogram

Under kvartalet har Hebas interna utbildningsprogram haft
besdk av Colive som Heba ar deldgare i, for att lara oss mer
om boendeformen och processen. Kvartalets andra tillfalle
var utbildning i nyckeltal och sista fér aret, den arliga utbild-
ningen i Hebas uppférandekod, med antikorruption och
manskliga rattigheter.

Uppfoljning av uppférandekod for leverantérer
Att sékerstalla hallbara vardekedjor &r viktigt ur manga
perspektiv, s& som miljdansvar, klimatpaverkan, arbetsfér-
hallanden, manskliga rattigheter och antikorruption. Heba
pabdrjade hdsten 2022 revision av vara tva stdrsta entrepre-
nérer samt atta av dess underentreprenérer eller material-
leverantdrer med utgangspunkt i Fastighetsdgarnas upp-
forandekod for leverantorer, som gick i mal under 2023.
Under kvartalet har Heba satt upp nya mal kopplat till upp-
foljning av uppfoérandekod for leverantdrer. Samtliga vasent-

liga leverantdrer ska fram till ar 2030 ha blivit granskade med

utgdngspunkt i koden. Vi &r dvertygade om att tillsammans
med vara leverantérer kan vi gora skillnad inom alla hallbar-
hetsomraden, inte minst genom att stélla ratt krav och sam-
arbeta.
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Minskning av energianvdndning, graddagskorrigerad
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Hebaaktien

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

Utdelning

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

Aterkdp av egna aktier

Under september 2023 har Heba Fastighets AB beslutat om
aterkdp av egna aktier. Detta med bemyndigande fran ars-
stdmman 2023 och i syfte att dverlata till deltagare i LTI 2021,
LTI 2022 och LTI 2023. Férvarvet far maximalt uppga till

30 000 aktier av serie B i bolaget och hittills har 16 000
aktier aterkdpts.

Vardeutveckling aktiekurs 2019-2023 (kr)

jan-dec

80

Agarstruktur, per 2023-12-31
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Antal

Totalt antal Totalt antal Kapital roster

Namn A-aktier B-aktier (%) (%)
IC Industricentralen Holding AB 38164 498 23,1 12,4
Ericsson, Charlotte 1998320 8628744 6,4 9,3
Vogel, Johan 1866 240 8273992 6,1 8,7
Vogel, Anna 1866 240 8220992 6,1 8,7
Holmbergh, Christina 1848 320 7 819 608 59 8,5
Eriksson, Anders 1828320 6621738 51 8,1
Harnblad, Birgitta Maria 2065 640 6059 936 4,9 8,7
Ericsson, Ulf 6290 000 3,8 2,0
Spiltan Aktiefond Stabil 4903671 3,0 1,6
Sundstrém, Maria 635680 2890 000 2,1 3,0
Totalt, storsta aktiedgarna 12108 760 97 873 277 66,6 70,9
Andra aktiedgare 3871880 51266 083 33,4 29,1
Totalt 15980640 149139 360 100 100

Substansvarde (NAV) per aktie (kr)

jan-dec
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Moderbolaget

Hyresintékterna i moderbolaget uppgick till 245,0
(231,4) mkr och resultatet fore bokslutsdispositioner och
skatt utgjorde 636,2 (305,1) mkr.

Handelser efter
delarsperiodens utgang
Efter periodens utgdng har Heba tecknat avtal om férvarv av

tva samhélisfastigheter i Tyreso. Affaren genomférs som en
bolagsaffar och planerat tilltrade under mars 2024.
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Information

Informationen i denna bokslutskommuniké &r sddan som
Heba Fastighets AB ska offentliggdra enligt EU:s marknads-
missbruksférordning och lagen om vardepappersmarkna-
den. Informationen ld&mnades genom nedanstdende persons
forsorg, for offentliggdrande per dagens datum.

Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal for gransk-
ning av bolagets revisorer.

Stockholm den 7 februari 2024

Heba Fastighets AB (publ)

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor
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Stora Skdndal, Stockholm

| Stora Skéndal i sédra Stockholm bérjar en ny stadsdel vaxa fram. | den nya
stadsdelen skapar Heba tillsammans med Ake Sundvall cirka 600 Svanenmarkta
bostader, 340 bostadsratter och 260 hyresratter. Vara kvarter ar en del av den ]
andra etappen i utvecklingen av Framtidens Stora Skéndal. Stadsutvecklings-

projektet bygger pa visionen En hallbar stadsdel med plats for alla, med fokus

pa social och miljdmassig hallbarhet.
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Aktuell intjdningsféormaga

Nedan presenteras Hebas aktuella intjaningsférmaga pa tolv-
manadersbasis per 31 december 2023 med beaktande av
hela fastighetsbestandet per balansdagen.

Aktuell intjgningsférmaga redovisas i samband med del-
arsrapporter och bokslutskommunikéer. Viktigt att notera att
presentationen inte ar en prognos fér de kommande tolv
manaderna utan snarare en dgonblicksbild. Intjadningsfér-
magan innehaller ingen beddmning av hyres-, vakans-, kost-
nads- eller ranteféréandringar. Hebas resultatrédkning paverkas
aven av vardeutveckling i fastighetsbestandet samt derivat,
detta &r inte beaktat i den aktuella intjaningsférmagan.

Fastigheter som foérvarvas och tilltrads samt projekt som
fardigstalls under perioden uppraknas till arstakt. Avdrag
gdrs for avyttringar av fastigheter som frantratts och detta
pa heldrsbasis. Avdrag gors ej for fastigheter dar avtal
traffats om férséljning men som &nnu ej frantratts.

Antaganden for aktuell intjiningsférmaga

Hyresvéardet bestar av fastighetsbestadndets kontrakterade
hyresintakter och inklusive hyreshdjningar och indexregle-
ring for 2024. Vakans antas enligt aktuell vakansgrad och
rabatter enligt kontrakt. Ovriga intdkter enligt utfall och
uppraknat till heldr samt med avdrag fér engdngsposter.

Drift- och underhallskostnader enligt budgeterade kost-
nader for ett normalar. Fastighetsskatten berdknas utifran
aktuella taxeringsvarden.

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

Finansiella intakter beraknas enligt utfall och uppraknat
till heldr samt med avdrag for engdngsposter. Kostnaderna
for rantebarande skuld har baserats pa koncernens genom-
snittliga ranteniva inklusive effekt av derivatinstrument.
Tomtrattsavgéld berdknas utifrdn aktuella tomtrattsavtal.
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Mkr 31dec 2023
Hyresvarde 542
Vakans, rabatter och ¢vriga intékter -1
Hyresintakter 541
Driftkostnader -139
Underhallskostnader -3
Fastighetsskatt -5
Driftséverskott 394
Central administration =37
Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag I6pande D -3
Finansnetto -104
Forvaltningsresultat 250

' Har ingar ej bostadsrattsintédkter och andra resultatpaverkande poster per
avyttringar inom Andelar i gemensamt styrda foretag.
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Rapport 6ver totalresultat, koncernen

2023 2022 2023 2022
mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 128,8 137,4 565,7 509,9
Fastighetskostnader
Driftskostnader -39,6 -38,1 -154,0 -137.8
Underhallskostnader -0,9 -1,0 -34 -3,6
Fastighetsskatt -1,4 -1,9 -6,1 -6,8
Driftséverskott 86,9 96,4 402,1 361,7
Central administration -9,7 -10,2 -36,5 -38,2
Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag =55 -0,5 2519 -1,2
Finansiella intakter 10,5 7,4 34,3 24,6
Réantekostnader -36,3 -38,8 -177,0 -103,9
Rantekostnader leasing -0,9 -1,2 -4,1 -4,7
Forvaltningsresultat inkl vardeférandringar i gemensamt styrda féretag 44,9 53,1 254,7 238,3
varav Férvaltningsresultat® 47,8 53,1 270,7 238,3
Nedskrivningar finansiella tillgangar -10,6 - -10,6 -
Resultat fastighetsférsaljning -27,2 - -75,4 -0,1
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter -80,7 -265,8 -1084,5 -603,3
Vardeférandring rantederivat -114,4 -8,9 -128,3 226,8
Resultat fére skatt -188,1 -221,5 -1044,1 -138,3
Aktuell skatt 0,3 -0,2 0,3 -0,2
Uppskjuten skatt 129,9 31,7 331,4 2,3
Periodens resultat -57,8 -190,0 331,8 -136,2
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat fér perioden -57,8 -190,0 -712,3 -136,2
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr2 -0,35 -1,15 -4,31 -0,82
Utdelning (2023 forslag), kr 0,52 0,45
Total utdelning (2023 forslag), Kkr 85862 74304

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 6ver finansiell stallning i sammandrag, koncernen
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2023 2023 2022
mkr 31dec 30 sep 31dec
TILLGANGAR
Immateriella anldaggningstillgdngar 53 5,6 6,4
Forvaltningsfastigheter 12 773,2 14 331,9 15718,2
Nyttjanderattstillgang 126,3 123,7 156,7
Materiella anldggningstillgdngar 795 7,2 7,1
Andelar i gemensamt styrda féretag 14,3 57,0 20,3
Finansiella anlaggningstillgangar 307,3 305,2 412,1
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18,1 25,2 25,2
Rantederivat 99,5 213,8 227,8
Omsattningstillgangar 26,4 47,4 81,6
Likvida medel 247,2 4,3 100,8
Summa tillgangar 13625,0 15121,2 16 756,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6437,5 6 495,6 7 224,5
Langfristiga rantebarande skulder 4916,5 5247,2 5803,0
Uppskjuten skatteskuld 1326,2 1487,4 1709,6
Leasingskuld 126,3 123,7 156,7
Kortfristiga rantebarande skulder 712,0 1652,0 1732,0
Ovriga kortfristiga skulder 106,6 115,4 130,3
Summa skulder 7187,6 8625,6 9547,6
Summa eget kapital och skulder 13625,0 15121,2 16 756,2
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Rapport 6ver forandringar i eget kapital, koncernen

Ovrigt tillskjutet

Balanserade
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Totalt eget kapital
hanforligt till moder-

mkr Aktiekapital kapital vinstmedel foretagets dgare
Ingdende balans 2022-01-01 34,4 6,9 7451,5 7492,8
Periodens totalresultat -136,2 -136,2
Transaktion med dgare

Utdelning -132,1 -132,1
Utgaende balans 2022-12-31 34,4 6,9 7 183,2 7 224,5
Ingdende balans 2023-01-01 34,4 6,9 7183,2 72245
Periodens totalresultat -712,3 -712,3
Aterkép aktier -0,4 -0,4
Transaktion med dgare

Utdelning -74,3 -74,3
Utgaende balans 2023-12-31 34,4 6,9 6 396,2 6437,5
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Kassaflodesanalys i sammandrag, koncernen
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2023 2022 2023 2022
mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftséverskott 86,9 96,4 402,1 361,7
Central administration -9,7 -10,2 -36,5 -38,2
Justeringar fér évriga poster som inte ingar i kassaflédet -26,4 0,3 -2,9 1,8
Erhéllen utdelning Brandkontoret - - -0,7 1,2
Erhallna rantor 24,0 58 38,3 59
Betalda finansiella kostnader -37,3 -39,7 -175,5 -109,3
Betald skatt =1 -0,4 0,3 -0,1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital 35,5 52,2 226,6 223,0
Forandring av rorelsekapital 8,8 -12,8 25,5 -26,4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 44,3 39,4 252,1 196,6
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -56,2 -555,8 -327,4 -1648,4
Investering i finansiella tillgangar -3,5 0,6 -3,5 -0,2
Ovriga investeringar -1,2 -0,3 -3,8 -6,3
Erhallen utdelning fran intresseféretag 38,0 - 58,0 -
Investeringar i intresseféretag -16,1 - -16,1 -
Forsaljning forvaltningsfastigheter 1457,0 - 2062,6 -0,1
Forséalining av évriga anlaggningstillgdngar 1,2 0,6 2,8 2,4
Kassafléde fran investeringsverksamheten 1419,4 -554,9 1772,7 -1652,6
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan - 989,8 1409,0 3985,0
Amortering av lan -1270,7 -730,0 -3315,6 -2475,0
Foérandring av langfristiga fordringar 50,2 26,3 102,8 20,1
Aterkép aktier -0,2 - -0,4 -
Utbetald utdelning - - -74,3 -132,1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1220,8 286,1 -1878,4 1398,0
Periodens kassafléde 242,9 -229,4 146,4 -58,0
Likvida medel vid periodens bdrjan 4,3 330,1 100,8 158,8
Likvida medel vid periodens slut 247,2 100,8 247,2 100,8
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Segmentsrapportering, koncernen

Januari-december 2023 Stockholm

mkr Innerstaden narférort Nordvast Nordost Sydvast Sydost Koncernen
Hyresintakter 57,4 179,9 36,1 188,7 89,4 14,2 565,7
Fastighetskostnader -15,8 -59,2 -10,2 -47,1 -26,5 -4,7 -163,5
Driftséverskott 41,6 120,7 25,9 141,6 62,9 9,5 402,1
Forvaltningsfastigheter, bokfért varde 1793,0 3695,5 802,3 4201,8 2209,5 71,2 12773,2
Januari-december 2022 Stockholm

mkr Innerstaden narférort Nordvast Nordost Sydvast Sydost Koncernen
Hyresintakter 54,8 188,4 13,3 165,9 83,7 3,7 509,9
Fastighetskostnader -14,3 -62,5 -4,8 -39,6 -24,8 -2,1 -148,2
Driftséverskott 40,5 125,9 8,6 126,2 58,9 1,6 361,7
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 1888,1 5383,7 1003,6 4698,9 2319,9 424,0 15718,2

Koncernens driftséverskott enligt ovan éverensstémmer
med redovisat driftsdverskott i rapport dver totalresultat.
Skillnaden mellan driftséverskott 402,1 (361,7) mkr och
resultat fore skatt -1044,1 (-138,3) mkr bestar av central
administration -36,5 (-38,2) mkr, rantekostnad leasing -4,1
(-4,7) mkr, finansnetto -142,7 (-79,3) mkr, resultat fran andelar
intresseféretag 35,9 (-1,2), nedskrivningar finansiella till-
gangar -10,6 (0,0) samt resultat fran fastighetsférséljningar
-75,4 (-0,1) och vardeférandring -1212,9 (-376,5) mkr.

Hebas verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent
fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifrdga om
risker och mojligheter beddéms ej féreligga. Koncernens
interna rapporteringssystem ar uppbyggt fér uppféljning
av geografiska omraden. Segmentsredovisningen enligt
ovan 6verensstammer med den interna rapporteringen till
foretagsledningen.

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

Vid uppdelning per fastighetskategori ar férdelningen
januari-december 2023 enligt nedan:

Bostads- Samhalls-
mkr fastigheter fastigheter Koncernen
Hyresintakter 457,0 108,7 565,7
Fastighetskostnader -144,2 -19,3 -163,5
Driftséverskott 312,8 89,3 402,1
Forvaltningsfastigheter,
bokfoért varde 10 332,3 2440,9 12773,2
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Moderbolagets resultatrakning

2023 2022 2023 2022
mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 56,4 63,0 245,0 231,4
Fastighetskostnader
Driftskostnader -26,5 -23,9 -94,7 -85,2
Underhallskostnader -1,4 -1,1 -4,5 -39
Fastighetsskatt -0,6 -1,0 -39 -39
Tomtrattsavgalder -0,9 -0,5 -2,4 -2,4
Driftsoverskott 27,0 36,5 139,5 136,0
Avskrivningar pa fastigheter -6,5 -6,7 -27,0 -25,5
Bruttoresultat 20,5 29,8 112,2 110,6
Central administration -9,6 -10,8 -36,2 -38,5
Resultat fran fastighetsférsaljining =Zil ) - =Fil ) -
Resultat fran andelar i koncernféretag 740,0 - 693,5 -
Finansiella intakter 23,9 25,7 107,2 78,9
Rantekostnader -12,1 -24,8 -80,7 -72,7
Vardefoérandring derivatinstrument -114,4 -8,9 -128,3 226,8
Resultat efter finansiella poster 616,5 11,0 636,2 305,1
Bokslutsdispositioner =508 12,0 =508 12,0
Aktuell skatt = - = -
Uppskjuten skatt 50,7 -6,5 33,4 -77,4

Periodens resultat 616,9 16,5 619,3 239,7
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2023 2023 2022
mkr 31dec 30sep 31dec
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 53 5,6 6,4
Materiella anldggningstillgdngar 2385,5 2600,0 2529,2
Finansiella anldggningstillgangar 3003,1 3875,2 4044,7
Derivatinstrument 99,5 213,8 227,8
Kortfristiga fordringar 791,9 17,5 18,0
Likvida medel 246,5 31 100,0
Summa tillgangar 6531,7 6715,2 6926,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2169,2 1552,5 1624,5
Obeskattade reserver 2,7 1,8 1,8
Avsattningar 204,4 255,1 237,8
Langfristiga skulder 3497,1 3244,0 3504,8
Kortfristiga skulder 658,4 1661,8 1557,1
Summa skulder 4362,5 5162,7 5301,6
Summa eget kapital och skulder 6531,7 6 715,2 6926,1
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Nyckeltal, koncernen

2023 2022 2021 2020 2019
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 285 283 261 241 245
Direktavkastning, %1 3,2 2,3 2,2 2,3 2,6
Hyresintakter per kvm, kr 1987 1802 1726 1636 1588
Fastighetskostnader per kvm, kr 574 524 525 499 521
Bokfort varde per kvm, kr 50068 51344 53767 46 560 42761
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, mkr2 252,1 196,6 232,7 187,7 172,7
Investeringar, mkr 327,4 1648,4 1404,6 12729 610,5
Overskottsgrad, %3 19 71,1 70,9 69,6 69,5 67,2
Forvaltningsmarginal, %4 19 47,9 46,7 50,9 47,6 46,0
Rantetackningsgrad, ggr 519 2,5 3,3 4,8 4,6 4,6
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, %619 2,2 2,3 0,9 1,1 1,3
Skuldsattningsgrad, ggr 7219 0,9 1,0 0,8 0,8 0,6
Belaningsgrad, %8 19 44,1 47,9 41,1 40,8 33,1
Nettobelaningsgrad, %9 19 43,1 48,3 41,1 41,4 34,9
Soliditet, %1019 47,2 43,1 48,3 47,9 52,9
Avkastning eget kapital, %1119 -10,4 -1,9 21,7 12,3 14,0
Avkastning totalt kapital, %1219 -5,7 -0,2 13,0 8,3 8,2
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 13 -4,31 -0,82 8,93 4,35 4,39
Kassaflode, kr 1419 1,53 1,19 1,41 1,14 1,05
Eget kapital, kr 1519 38,99 43,75 45,38 37,10 33,35
Substansvarde (NAV), kr 1619 46,42 52,73 55,73 45,98 40,94
Borskurs, kr17 35,45 36,30 78,80 57,25 43,10
Fastigheternas bokférda varde, kr18)19) 77,36 95,19 88,87 72,96 61,38
Antal aktier vid periodens slut, tusental 165 104 165120 165 120 165 120 165 120
Genomesnittligt antal aktier, tusental 165117 165120 165 120 165120 165120
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Definitioner
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4
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6

7.

8

9

10!

m

12)

13)

14)

15)
16)

17)

18)

19)

Driftséverskott i férhallande till fastigheternas bokférda vérde vid periodens
utgang.

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

Forvaltningsresultatet i relation till hyresintékter.

Forvaltningsresultat med tillagg for rantekostnader i relation till rantekostnader.
Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

Réntebarande skulder i relation till synligt eget kapital vid periodens utgang.
Réntebarande skulder i férhallande till fastigheternas bokférda varde vid
periodens utgang.

Rantebarande skulder inklusive leasingskulder samt beslutad utdelning minskat
med likvida medel i férhallande till fastigheternas bokférda vérde vid periodens
utgang.

Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens utgang.
Resultatet efter skatt i procent av genomsnittligt synligt eget kapital.

Resultat fére skatt exkl jamforelsestérande poster plus rantekostnader i relation
till genomsnittlig balansomslutning.

Periodens resultat i férhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.
Kassafldde fran den Idpande verksamheten i férhallande till genomsnittligt antal
aktier under perioden.

Eget kapital i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

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

Bérskurs vid periodens utgang

Fastigheternas bokférda varde i férhallande till antalet aktier vid periodens
utgang

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



Kalendarium

Arsredovisning 2023 mars 2024
Delarsrapport januari-mars 2024 23 april 2024
Arsstdmma 24 april 2024
Delarsrapport januari-juni 2024 10 juli 2024
Delarsrapport januari-september 2024 23 oktober 2024
Bokslutskommuniké 2024 februari 2025
Arsredovisning 2024 mars 2025
Kontaktpersoner

Patrik Emanuelsson, vd

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

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

Heba &r en langsiktig och erfaren fastighetsdgare som utvecklar, dger och
forvaltar bostéader och samhallsfastigheter med centrala lagen i Stockholms-
regionen och Mélardalen. Genom vart kunnande och engagemang erbjuder
vi hallbara och trygga boenden med hég standard att trivas i under livets
olika faser. Vi skapar varde for &gare och samhalle genom néjda hyresgaster,
tryggare och attraktivare bostadsomraden och fértroendefulla partnerskap.

Heba-koncernen omfattar 56 fastigheter, varav 10 samhallsfastigheter.
Antal bostader ar 3148 och antal lokaler 336. Heba grundades 1952 och
ar sedan 1994 noterat pa Nasdaqg Stockholm AB Nordic Mid Cap.
www.hebafast.se

Heba



