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HEBAs fastighetsvarde overstiger 7 miljarder kronor. Investeringar i ROT-
arbeten i befintliga fastigheter fortsatter tillsammans med nyproduktion
av hyreshus i Norra Djurgardsstaden.

DELARSRESULTAT
=» Hyresintakterna uppgick till 218,5 (211,4) Mkr.

=» Driftsoverskottet uppgick till 136,1 (133,4) Mkr.
=» Forvaltningsresultatet uppgick till 91,3 (93,0) Mkr.

=» Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 133,8 (662,5) Mkr och
vardeforandringar pa rantederivat uppgick till -22,5 (-4,5) Mkr.

=» Periodens resultat uppgick till 188,2 (585,9) Mkr, vilket motsvarar
4,56 (14,19) kr per aktie.

=» Substansvardet uppagick till 116 (103) kr per aktie.




VD:S KOMMENTAR

Inflyttning i HEBAs nya
bostader och aldreboenden

HEBA fardigstaller under 2016 tva bostadsprojekt med totalt 129 lagen-
heter i Norra Djurgardsstaden och Gubbangen. Under aret sker @aven
inflyttning i de forsta 46 lagenheterna av totalt 184 i Flemingsbergs-
dalen. HEBA tilltrader projektet i Flemingsbergsdalen sommaren 2017
men vi ansvarar redan nu for forvaltningen. HEBAs ROT-program fortsat-
ter och vi har under aret fardigstallt ett kvarter om 42 lagenheter i

vasst 7 | Vastberga och i Véllingby pagar renovering av 92 lagenheter. Under aret

3 ' pabdrjar vi dven renovering av 50 lagenheter i Vastertorp. HEBA tilltrader
dessutom under 2016 tva nybyggda aldreboenden i Farsta respektive
Sollentuna.

De nya och renoverade fastigheterna ger ett bra bidrag till bolagets
hyresintakter men de far fullt utslag forst under 2017 da flera inflytt-
ningar sker i slutet av 2016.

Foérhandlingarna avseende bostadshyrorna for 2016 gav ett utfall om cirka 0,7% pé helars-
basis. Sammantaget 6kade hyresintakterna under arets tre forsta kvartal till 218,5 (211,4)
Mkr. Okade kostnader for fastighetsforvaltningen och 6kade rantekostnader bidrog till att
»HEBA fardigstaller under férvaltningsresultatet minskade till 91,3 (93,0) Mkr.

2016 tva bostadsprojekt med Det sammanlagda marknadsvardet pa bolagets fastigheter per den 30 september 2016
uppgick till 7 087 (6 628) Mkr. Vardedkningen under arets tre forsta kvartal 2016 pa bola-
gets fastigheter uppgick till 2,0 % eller 134 (663) Mkr. Den mycket kraftiga vardeutveck-
Djurgardsstaden och lingen pa bostadsfastigheter som géllde under 2015 har klingat av. Arets virdeutveckling
Gubbéngen_« speglar utvecklingen pa bostadsrattsmarknaden. HEBA sdlde den 4 maj 2016 tomtratten
kv. Bobnemannen 2 i Nélsta, affdren genomfordes som en bolagsaffdr. Képeskillingen ba-
serades pd ett underliggande varde pa tomtratten om 145,5 Mkr vilket dr drygt 9 % hogre
jamfort med den externa vardering som genomfoérdes per den 31 december 2015.

HEBASs strategi ar att vaxa i Stockholmsomradet. Vi investerar i forsta hand i nya utveck-
lingsprojekt. Intresset fér Stockholms narférorter dkar bland bostadssékande varfér vi fort-
satter att investera i vart ROT-program. Vi planerar dven for att fortsitta investera i sam-
hallsfastigheter.

totalt 129 lagenheter i Norra

Lennart Karlsson
Verkstdllande direktor
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Delarsrapport

1 januari - 30 september 2016

TREDJE KVARTALET 2016

Hyresintdkterna 6kade till 75,1 (70,6) Mkr. Fastighetskostnaderna
uppgick till 23,9 (22,3) Mkr. Forvaltningsresultatet 6kade till 34,9
(34,3) Mkr. Forandringen beror framst pa forandringar i fastig-
hetsbestdndet kvartal tva med inflyttning i tvd nyproducerade
fastigheter, en bostadsfastighet i Gubbangen och en vardfastighet
i Farsta samt forsdljning av en bostadsfastighet i Nédlsta. Varde-
férandring forvaltningsfastigheter och rantederivat uppgick till
63,9 (110,1) Mkr. Fastighetsvardena har okat nagot och rante-
derivatens varde ar negativt till foljd av sjunkande ldnga mark-
nadsrantor.

DELARSPERIODEN JANUARI- SEPTEMBER 2016

Omsittning och resultat

Hyresintakterna dkade till 218,5 (211,4) Mkr. Fastighetskostnaderna
uppgick till 82,4 (78,0) Mkr. Forvaltningsresultatet minskade till
91,3 (93,0) Mkr. Forandringen beror bland annat pa 6kade upp-
varmningskostnader samt pa forandringar i fastighetsbestdndet
med inflyttning under kvartal tva i tva nyproducerade fastigheter,
en bostadsfastighet i Gubbangen och en véardfastighet i Farsta
samt forsdljning av en bostadsfastighet i Ndlsta. Resultat fastig-
hetsforsaljning uppgick till 1,1 (0,0) Mkr. Vardeforandring forvalt-
ningsfastigheter och rantederrivat uppgick till 111,3 (658,0) Mkr.
Fastighetsvdrdena har 6kat framst beroende pa sankta direktav-
kastningskrav och rdntederivatens virde dr negativt till féljd av
sjunkande langa marknadsrantor. Resultat fore skatt uppgick till
203,7 (751,0) MKkr eller 4,93 (18,19) kr/aktie och efter skatt till 188,2
(585,9) Mkr eller 4,56 (14,19) kr/aktie. I resultatet efter skatt ingar
en upplosning av uppskjuten skatteskuld med 29,0 Mkr beroende
pa fastighetsforsaljningen av Bonemannen 2 i bolagsform.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid delarsperiodens utgang omfattar koncernens fastighetsinne-
hav 63 (63) fastigheter i Stockholmsregionen, varav tva fastigheter
ar vardfastigheter och en fastighet ar projektfastighet med paga-
ende nybyggnation av bostdder. Resterande 60 fastigheter dr bo-
stadsfastigheter. Uthyrningsbar area dr 222 000 (219 000) m?
innehéllande 3 056 (3 084) bostdder och 265 (264) lokaler. Vakans-
graden for bostader och lokaler ar fortsatt mycket lag.

Investeringar och forsaljningar

HEBA har den1juniav Danator Group AB férvirvat den nybyggda
vardfastigheten Tarno 11 Farsta. Fastigheten omfattar ett dldrebo-
ende med 76 ligenheter och med en total area om 5 800 m?. For-
varvet har genomfdrts som en bolagsaffar och investeringen upp-
gick till 254,2 Mkr. Hyresgédst dr Vardaga som har tecknat ett
15-arigt hyresavtal.

Nyinvesteringen i fastigheten Borrsvdangen 14 i Gubbangen upp-
gick till 30,9 Mkr under de tre forsta kvartalen 2016, totalt har
169,2 Mkr investerats. Byggprojektet omfattar tva flerbostadshus
med totalt 57 hyresldgenheter och inflyttning skedde under april
och maj 2016.

Nyinvesteringen i Norra Djurgérdsstaden uppgick till 97,7 Mkr
under de tre forsta kvartalen 2016, totalt har 196,7 Mkr investerats.
Nybyggnationen avser 72 stycken klimatanpassade hyresldgenhe-
ter och 700 m?lokaler, med berdknat fardigstdllande under fjarde
kvartalet 2016.

Ovriga nyinvesteringar under de tre forsta kvartalen 2016 upp-
gick till 2,5 Mkr.

Ivardehojande atgarder i 6vriga fastigheter har investerats 83,4
(82,7) Mkr. I 6vriga anlaggningstillgdngar har investerats 2,0
(2,4) Mkr.

HEBA har den 13 november 2014 tecknat avtal med Skanska Hy-
resbostdder om uppfoérande av fyra hyreshus med 184 ldgenheter,
1460 m?lokalarea och 86 garageplatser omfattande totalt 20 000
m?bruttoarea (BTA) i Flemingsbergsdalen i Huddinge. Affaren ge-
nomfdrs som en bolagsaffar med tilltrdde i september 2017. Bygg-
start dgde rum i januari 2015 och inflyttning sker i etapper under
hosten 2016 och sommaren 2017. HEBA kommer att ansvara for
uthyrning och drift av fastigheten redan innan tilltrddet. Investe-
ringen beraknas totalt uppga till 430 Mkr varav 421 Mkr avser av-
talet med Skanska.

HEBA har den 9 december 2015 tecknat avtal med JM om forvarv
av ett aldreboende under uppforande i tva vaningsplan med 54
lagenheter omfattande totalt 4 000 m?i Sollentuna. Affiren ge-
nomfdrs som en bolagsaffar med tilltrdde i samband med att pro-
jektet fardigstélls under fjarde kvartalet 2016. Det underliggande
fastighetsvardet uppgar till ca 177 Mkr.

Totala investeringen i férvaltningsfastigheter under de tre for-
sta kvartalen 2016 uppgick till 468,7 (237,4) Mkr.

HEBA har salt fastigheten Bonemannen 2 i Nalsta i bolagsform
till ett bolag inom koncernen Cityfast Sverige Holding AB med
frantradesdag den 4 maj 2016. Fastigheten omfattar 85 lagenheter
och 6 lokaler om totalt ca 6 147 m2 Kopeskillingen ar baserad pa
ett underliggande fastighetsvdarde om 145,5 MKkr, vilket dverstiger
den externa varderingen vid arsskiftet med 9 %.

Fastighetsvardering

Enligt utférda vérderingar har fastigheterna per 30 september ett
bedémt marknadsvdrde om 7 087,2 jamfort med 6 627,7 Mkr vid
arsskiftet. 1/3-del av forvaltningsfastighetsbestandet har extern-
varderats av Forum Fastighetsekonomi AB och resterande 2/3-de-
lar har internvérderats. Forum Fastighetsekonomi AB har dven
varit rddgivande nar avkastningskraven i den interna varderingen
bestamts. Samtliga fastigheter ar klassificerade i nivé 3 enligt
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IFRS 13, dvs att vardet baseras pa en analys av varje fastighets sta-
tus och hyres- och marknadssituation.

HEBA har beslutat att vid varje kvartalsbokslut internvdrdera
2/3-delar av fastighetsbestandet och externvérdera 1/3-del av fast-
ighetsbestandet. Vid arsbokslutet externvarderas koncernens
samtliga fastigheter. Detta innebdr att varje fastighet i bestandet
externvarderas tva ganger under ett rdkenskapsar.

Som huvudmetod vid viarderingen har en s k. kassaflédesanalys
anvants ddr ett kalkylmaéssigt framtida driftnetto berdknas under
en femarig kalkylperiod med hansyn tagen till nuvérdet av ett
beddmt marknadsvérde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskra-
ven ar individuella per fastighet beroende pé analys av genom-
férda transaktioner och fastigheternas marknadsposition. Jamfo-
relse och analys har dven gjorts av genomférda kop av fastigheter
inom respektive delmarknad. Avkastningskraven stracker sig fran
2,0% pé Lidingo till 4,8 % i Taby. Vardedkningen totalt under ja-
nuari-september uppgick till 2,0 (12,5) %. Vardedkningen beror
framst pa sankta direktavkastningskrav till foljd av stigande ef-
terfrdgan och lagt utbud pa bostadsfastigheter i Stockholms nar-
fororter.

Forvaltningsfastigheternas bokférda varde har férandrats en-
ligt féljande:

2016 2015 2015
Forvaltningsfastigheter (Mkr) jan-sep jan-sep jan-dec
Bokfort varde vid periodens borjan 6 627,7 52954 52954
Forvarv och nybyggnation 385,3 154,7 194,8
Investeringar i befintliga fastigheter 83,4 82,7 115,5
Forsaljningar -143,0 -9,5 -9,5
Vérdeférandring 133,8 662,5 10315
Bokfort varde vid periodens slut 7087,2 6 185,8 6 627,7

Finansiell stdllning
Likvida medel uppgick till 4,2 (1,9) Mkr. Det egna kapitalet uppgick
till 3 807,0 (3 363,9) Mkr motsvarande en soliditet om 53,3 (53,9) %.
Kassaflodet fran den lIopande verksamheten efter forandringar
irorelsekapital uppgick till 105,0 (98,9) Mkr. Rantebarande skulder
okade till 2199,2 (1 858,2) Mkr, varav 62,3 (34,6) Mkr utgor utnyttjad
del av checkrdkningskredit om 80,0 (60,0) Mkr. Utav totala lane-
beloppet pd 2136,9 (1 823,6) Mkr 1oper 137,0 (410,7) Mkr med rorlig
ranta. Den genomsnittliga rantan for det totala lanebeloppet upp-
gick vid periodens utgang till 2,1 (2,1) %.
Skulder i utldndsk valuta foreligger ej.
Réntebindningsstrukturen samt medelrdntor per 30 september
2016 framgar av nedanstaende tabell.

Rantebindningsstruktur 2016-09-30

Forfallotidpunkt, Volym Snittranta Andel
ar (Mkr) (procent) (procent)
2016 234,9 2,2 n
2017 85,0 0,9 4
2018 och framat 1817,0 2,2 85
Summa 2136,9 2,1 100
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Isyfteatt begransardnteriskerna har rantan bundits med hjdlp av
rantederivat (ranteswappar). Totalt har 993,9 (993,9) Mkr av lane-
portfoljen bundits via rantederivat vid periodens utgang.

Rantederivat 2016-09-30

Nominellt Verkligt
Startdag Forfallodag belopp (Mkr) varde (Mkr)
2011-10-12 2016-10-12" 97,9 -15,8
2015-03-30 2020-03-30 200,0 -11,9
2015-05-04 2020-05-04 158,0 -9,8
2012-12-28 2021-09-30 114,0 -15,2
2016-08-08 2022-08-08 144,0 -10,2
2016-08-08 2023-08-08 100,0 -9,5
2016-08-08 2023-08-08 180,0 =172
Summa 993,9 -89,6

" Utstallaren av ranteswapen har per 2016-10-12 forlangt swapavtalet ytterli-
gare fem ar.

Réntederivaten upptas till verkligt varde vid varje kvartalsbokslut
och férandringen redovisasirapport 6ver totalresultat. Per 30 sep-
tember uppgick derivatens verkliga virde till -89,6 Mkr.

Samtliga rantederivat varderas utifran officiella marknadsno-
teringar och enligt vedertagna berdkningsmetoder och derivaten
arklassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Kvittning for samtliga deri-
vat finns i ISDA-avtal som ger rétt att kvitta fordran mot skuld till
samma motpart. HEBA bedomer att det inte finns nagra vasent-
liga skillnader mellan verkligt varde och bokfort varde avseende
finansiella instrument férutom rantebarande skulder dar verkligt
varde overstiger bokfort virde med 58 Mkr.

Kapitalbindningsstrukturen for HEBAs fastighetslédn per 30 sep-
tember 2016 framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2016-09-30

Forfallotidpunkt, Lanebelopp Andel
ar (Mkr) (procent)
2017 406,1 19,0
2018 689,8 32,0
2019 och framat 1041,0 49,0
Summa 2136,9 100

Laneportfoljens genomsnittliga kapitalbindningstid var 2,3 (1,7) &r
och den genomsnittliga rantebindningstiden var 2,7 (2,8) ar.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Av HEBAs totala hyresintdkter kommer drygt 88 % fran bostads-
hyresgiaster. Vakansgraden ar mycket 1dg och hyrorna ar forhal-
landevis sdkra och forutsdgbara. Samtliga HEBAs fastigheter ar
beldgna i Stockholmsregionen och ligger i attraktiva omraden
med mycket god efterfragan.

HEBAs enskilt storsta driftskostnadspost dr virmekostnaden.
Samtliga bostadsfastigheter dr anslutna till fjarrvirme. HEBA be-
driver ett aktivt arbete med att minska energianvindningen i fast-
ighetsbestandet men virmekostnaden kan variera ar fran ar be-
roende pé viderlek och energipris.

Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat bero-
ende pa konjunktur och ranteldage. En halv procentenhets sank-



ning av direktavkastningskravet i relation till virderingens nor-
maliserade driftnetto innebdr att marknadsvardet stiger med mer
dn1,2 miljarder kronor. En halv procentenhets hdjning innebar att
marknadsvardet sjunker med mer dn 0,9 miljarder kronor.

HEBAs finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna skall
hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument som
far anviandas. HEBA har en forhallandevis ldg beldningsgrad. Den
rantebarande upplaningen medfor dock att koncernen exponeras
for bland annat ranterisk. Med rénterisk avses risken for negativ
paverkan pa koncernens resultat och kassafloden till foljd av for-
dndringar i marknadsrantan. Hur snabbt en varaktig forandring i
rantenivderna far genomslag pa koncernens finansnetto beror pa
upplaningens rantebindningstid. For att begrénsa effekterna av
ranteférandringar har cirka 89 % av det totala lanebeloppet ran-
tesakrats pa mer dn ett &r. HEBA arbetar kontinuerligt med upplé-
ningens forfallostruktur i syfte att bindningstider och kdp av ran-
tederivat optimeras med hansyn till forvantad ranteutveckling sa
att goda lanevillkor uppnas.

Redovisningsprinciper
HEBA fbljer de av EU antagna International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC).

Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapporte-
ring och arsredovisningslagen. Redovisningsprinciper som till-
lampats fér koncernen och moderbolaget 6verensstimmer med
de redovisningsprinciper som anviandes vid upprittandet av den
senaste drsredovisningen.

HEBA foljer Esmas riktlinjer fran den 3 juli 2016 om alternativa
nyckeltal. Riktlinjerna omfattar finansiella nyckeltal som inte de-
finieras i IFRS. Riktlinjerna syftar till att géra alternativa nyckeltal
mer begripliga, tillforlitliga och jamférbara och darmed frimja
deras anvdndbarhet. Utrdkningen av alternativa nyckeltal finns
tillgdnglig pa HEBAs hemsida, www.hebafast.se

HEBA-aktien

Substansvardet per aktie berdknas till 116 (103) kr. Fastigheternas
uppskjutna skatteskuld har ej beaktats i substansvardesberdk-
ningen med hansyn till mojligheten att silja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt.

Handelser efter delarsperiodens utgang
Inga vdsentliga hdndelser har intrdffat efter balansdagen.

Moderbolaget

Hyresintdkterna i moderbolaget uppgick till 169,9 (163,9) Mkr och
resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde 52,4 (59,1)
MKkr.

Prognos 2016
Forvaltningsresultatet for 2016 beddms bli i niva med forvalt-
ningsresultatet for 2015.

Ekonomisk information

@ Bokslutskommuniké 2016 publiceras den 16 februari 2017.

® Arsredovisning 2016 publiceras i april 2017.

@ Arsstimma avhélles den 3 maj 2017.

® Deldrsrapport januari—mars 2017 publiceras den 3 maj 2017.

® Deldrsrapport januari-juni 2017 publiceras den 10 augusti
2017.

® Deldrsrapport januari-september 2017 publiceras den 9 no-
vember 2017.

Information kan bestéllas per telefon tel 08-442 44 40 eller per
fax 08-442 44 42 eller per e-post; info@hebafast.se

Informationen i denna delarsrapport ar sédan som HEBA ska
offentliggdra enligt lagen om virdepappersmarknaden. Informa-
tionen lamnades for offentliggérande per dagens datum.

Stockholm den 8 november 2016
HEBA Fastighets AB (publ)

Lennart Karlsson
Verkstdllande direktor
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Rapport over totalresultat, koncernen

2016 2015 2016 2015 2015
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec
Hyresintzkter 75,1 70,6 218,5 211,4 282,3
Fastighetskostnader
Driftskostnader -19,9 -18,2 -70,0 -63,7 -88,9
Underhallskostnader -1,5 -1,9 -53 -7,6 -9,8
Fastighetsskatt -1,2 -1,1 3,7 -3,5 -4,7
TOMUBLSNGAIIET e e B T B4 o] 32 ] 42
Driftsoverskott 51,2 48,3 136,1 133,4 174,7
Central administration -5,0 -4,6 -14,8 -12,6 -17,3
Finansiella intakter 0,1 1,6 1,3 14
L U | . . 0L A L0 = S 385,
Forvaltningsresultat 349 34,3 91,3 93,0 120,3
Resultat fastighetsforsaljning 1,1
Vardeforandring férvaltningsfastigheter 133,8 10315

derivat

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat for perioden 77,0 112,6 188,2 585,9 902,6

Data per aktie

Resultat efter skatt, kr" 1,87 2,73 4,56 14,19 21,87
Utdelning, kr 1,50
Total utdelning, Kkr 61920

U Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier férekommer. Minoritetsintresse saknas.
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Rapport over finansiell stallning

| sammandrag, koncernen

Mkr

TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Materiella anldggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Likvida medel

Summa tillgangar

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga réntebarande skulder
Rantederivat

Uppskjuten skatteskuld

Kortfristiga rantebdrande skulder

O kol iga skulder

Summa eget kapital och skulder

Stallda sékerheter for rantebarande skulder

Eventualforpliktelser

Rapport over forandringar

| eget kapital, koncernen

Mkr

Ingaende balans 2015-01-01
Periodens totalresultat
Utdelning

Utgaende balans 2015-09-30
Periodens totalresultat
Ingaende balans 2016-01-01
Periodens totalresultat
Utdelning

Utgaende balans 2016-09-30

Aktiekapital
34,4

2016
30 sep

3807,0
1890,8
89,6
963,0
308,4

714,7

23241
Inga

Ovrigt
tillskjutet
kapital

6,9

2015
30 sep

2,5
6185,8
3.2
35,0

71

62355

3364,0
937,0
76,9
858,7
921,2

62355

22184
Inga

Balanserade
vinstmedel
2790,5
585,9

36394
188,2

2015
31 dec

2,5
66277
33
35,0
18,7

6687,3

3680,7
1134,9
67,1
9481
778,6

66873

21319
Inga

Totalt eget

kapital hanforligt

till moder-
foretaget agare
2 831,8

585,9

3680,7
188,2
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Kassaflodesanalys i sammandrag, koncernen

2016 2015 2016 2015 2015
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftsoverskott 51,2 48,3 136,1 1334 174,7
Central administration -5,0 -4,6 -14,8 -12,6 -17,3
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 0,3 0,4 -0,3 1,0 15
Erhallen utdelning Brandkontoret 1,5 1,3 1,3
Erhallna rantor 0,1
Betalda rantor -10,7 -9,3 -30,4 -30,3 -394
BB SRt e e 03 03 B, 0.1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital 36,1 345 92,0 92,8 120,7
ForandingaviOrelsekapital e 3 B8 130 6] 56,
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 31,8 25,7 105,0 98,9 1151
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -69,1 -92,5 -468,7 -2374 -310,3
Ovriga investeringar -0,4 -0,8 -2,0 2,4 -2,8
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 145,5 9,5 9,5
Forsalining av dvriga anldggningstilgangar 03 01 05 03 03,
Kassaflode fran investeringsverksamheten -69,2 -93,2 -324,7 -230,0 -303,3
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 34,2 67,1 285,7 219,2 274,5
Férandring av langfristiga fordringar -35,0 -35,0
UBSAGUISINNG e 19 537
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 34,2 67,1 223,8 130,5 185,8
Periodens kassaflode -3,2 -0,4 4,1 -0,6 -2,4
Lkvida medel Vid periodens DOTAN oo et Iz, N 23 1 — 25 25,
Likvida medel vid periodens slut 4,2 1,9 4,2 1,9 0,1
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Segmentsrapportering, koncernen

Januari-september 2016 Lidingd
Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge och Taby Koncernen
Hyresintakter 13,5 119,8 279 211 36,2 218,5
Fastighetskostnader e 2P TAID ] T g T 7100 ] 824
Driftsdverskott 8,0 72,3 18,3 1,3 26,2 136,1
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 879,9 3829,3 758,1 495,6 11243 708722
Januari-september 2015 Lidingd
Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge och Taby Koncernen
Hyresintakter 13,4 110,7 32,0 20,6 34,7 2114
Fastighetskostnader 2 TA2O TN T2 123 7780,
Driftsdverskott 9,2 678 20,9 131 224 1334
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 661,5 32315 793,3 460,0 1039,5 6185,8

Koncernens driftsdverskott enligt ovan 6verensstammer med redovisat driftsdverskott i rapport 6ver totalresultat. Skillnaden mellan driftséverskott 136,1 (133,4) Mkr
och resultat fore skatt 203,7 (751,0) Mkr bestar av central administration -14,8 (-12,6) Mkr, finansnetto =30,0 (-27,8) Mkr, resultat fastighetsforsaljning 1,1 (0,0) Mkr
och vardeférandring 111,3 (658,0) Mkr.

HEBA:s verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Nagra vésentliga skillnader ifraga om risker och majligheter bedéms ej foreligga.

Koncernens interna rapporteringssystem ar uppbyggt for uppféljning av geografiska omraden. Segmentsredovisningen enligt ovan utgar fran den interna rapporte-
ringen till féretagsledningen. Férdelningen av koncernens tillgangar har inte forandrats vasentligt jamfort med senaste arsredovisningen.
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Nyckeltal, koncernen

2016 2015 2015 2014

jan-sep jan-sep jan—dec jan-sep
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen m? 219 219 219 215
Direktavkastning, procent " 2,7 3,0 2,8 3,3
Hyresintakter per m?, kr 1330 1290 1292 1236
Fastighetskostnader per m?, kr 501 476 493 474
Bokfort varde per m?, kr 30 737 27 327 28911 23404
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr 2 105,0 98,9 115,1 85,9
Investeringar, Mkr 470,7 239,8 313,1 1214
Overskottsgrad, procent > 62,3 63,1 61,9 61,7
Rantetackningsgrad, ggr 41 3,9 42 4,1 3,3
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, procent 1 2,1 2,1 2,1 3,1
Skuldsattningsgrad, ggr &' 0,6 0,6 0,5 0,5
Belaningsgrad, procent ”'" 31,0 30,0 28,9 28,9
Soliditet, procent &1 53,3 53,9 55,0 55,2
Avkastning eget kapital, procent 17 6,7 25,2 27,7 5,0
Avkastning totalt kapital, procent %17 45 18,0 19,9 4.4
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr " 4,56 14,19 21,87 2,50
Kassaflode, kr 121 2,54 2,40 2,79 2,08
Eget kapital, kr >17 92,22 81,49 89,17 68,06
Substansvarde, kr 17 116,37 103,06 112,90 85,27
Borskurs, kr 19 118,75 92,00 99,75 83,50
Fastigheternas bokforda vérde, kr 1617 171,69 149,85 160,55 123,00
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41280 41280 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280

Definitioner

1)  Driftsdverskott i forhallande till fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.
2) Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for betalt réntenetto och poster som inte ingar i kassaflédet och efter

férandringar i rérelsekapitalet.

3) Driftsoverskott i relation till hyresintakter.

4)  Forvaltningsresultat med tilldgg for rantekostnader i relation till rantekostnader.

5) Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

6) Réntebdrande skulder i relation till synligt eget kapital vid periodens utgang.

7) Rantebdrande skulder i forhallande till fastigheternas bokférda vérde vid periodens utgang.

8) Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens utgang.

9) Resultatet efter skatt i procent av genomsnittligt synligt eget kapital.

10) Resultat fore skatt exkl jamforelsestdrande poster plus rdntekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.
11) Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.

12) Kassaflode fran den I6pande verksamheten i férhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.

13) Eget kapital i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

14) Eget kapital med tillagg av fastigheternas uppskjutna skatteskuld i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
15) Borskurs vid periodens utgang.

16) Fastigheternas bokférda vérde i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

17) Utrdkningen av alternativa nyckeltal finns tillgénglig pa HEBAs hemsida, www.hebafast.se.

10 HEBA Delarsrapport januari - september 2016

2013
jan-sep

208
34
1190
333
21707

446
205,5
61,2
34
36
0,5
284
56,4
5,7
5,1

2,74
1,08
65,04
80,87
72,00
114,94
41280
41280

2012
jan-sep

205
33
1120
449
20 653

85,7
171,8
58,2
35
34
0,5
26,1
54,4
7,0
6,1

3,03
2,08
58,51
76,45
63,00
107,34
41 280
41 280



Moderbolagets resultatrakningar

2016 2015 2015
Mkr jan-sep jan-sep jan—dec
Hyresintakter 169,9 163,9 218,7
Fastighetskostnader
Driftskostnader -59,8 -53,0 -74,6
Underhallskostnader =71 -9,3 -12,9
Fastighetsskatt -3,4 -3,2 -43
JOMUBMSANGAART e 28 . 23 30,
Driftsoverskott 97,2 96,1 123,9
VKNGO PATASHONENE e T30 3. 160,
Bruttoresultat 84,1 84,8 107,9
Central administration -14,5 -12,4 -16,9
Finansiella intakter 11,6 12,2 15,8
B 288 255 =340
Resultat efter finansiella poster 52,4 59,1 72,8
Bokslutsdispositioner 3,5
Aktuell skatt
BBSKUIRNSKILE oottt w1 AN 29 7168
Resultat efter skatt 41,0 46,2 59,5
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Moderbolagets balansrakningar
| sammandrag

2016 2015 2015
Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 2,3 2,5 2,5
Materiella anlaggningstillgangar 2018,0 17564 1822,0
Finansiella anlaggningstillgangar 651,9 593,4 598,7
Kortfristiga fordringar 45 3,9 3,0
0 O et e
Summa tillgangar 2676,7 2 356,2 2426,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 654,4 662,0 675,3
Obeskattade reserver 0,4 0,2 0,4
Avsattningar 117,2 102,0 105,9
Langfristiga skulder 15224 661,8 859,6
Kortfristiga skulder 382,3 930,2 785,0
e 202231694217509
Summaege tkap|ta e 2676 g 2356 e 5 426 5
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Granskningsrapport

HEBA Fastighets AB (publ) Org nr 556057-3981

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delars-
informationen i sammandrag (delarsrapport) for HEBA Fastighets
AB (publ) per 30 september 2016 och den nioméanadersperiod som
slutade per detta datum. Det dr styrelsen och verkstédllande direk-
toéren som har ansvaret for att upprétta och presentera denna del-
arsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart
ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad
pa var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med Standard
for dversiktlig granskning International Standard on Review En-
gagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delérs-
information utférd av féretagets valda revisor. En dversiktlig
granskning bestdr av att gora forfragningar, i forsta hand till per-
soner som dr ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfra-
gor, att utfoéra analytisk granskning och att vidta andra 6versikt-

liga granskningséatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing, ISA, och god revisionssed i évrigt har. De
granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor
det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstdndigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en oversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pé var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delars-
rapporten inte, i allt vésentligt, &r upprattad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbo-
lagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 8 november 2016
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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