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Delaret i korthet

Finans
Heba levererar ett starkt férvaltningsresultat for tredje
kvartalet (+8,7 procent). Trots negativ vardeférandring

Delarets resultat

» Delarets resultat uppgick till 53,8 (859,5) mkr,

vilket motsvarar 0,33 (5,21) kr per aktie.
e Forvaltningsresultatet uppagick till 185,2 (170,3) mkr,

ar delarets resultat positivt med 53,8 mkr. vilket &r 8,7 procent battre &n féregaende ar.

Perioden praglas av atgarder fér att méta den forand- ¢ Hyresintakterna uppgick till 372,5 (328,5) mkr.
rade situationen i omvarlden. Bland annat senarelagger e Driftsoverskottet uppgick till 265,3 (232,0) mkr.
vi planerade projekt. Vi har sénkt var andel rorlig rénta. » Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till

Vi har aven sett éver hur vi kan 6ka dverskottsgraden
ytterligare genom att sakra intakter innan kostnader
infaller.

Fastighetsportfolj
Under kvartal tre tilltradde Heba 104 hyresbostader i
Nykdping, nyproducerade med investeringsstdd och fullt
uthyrda. Vidare tecknades avtal avseende ytterligare fér-
varv av en nyproducerad hyresfastighet i Nyképing med
tilltréde under oktober 2022.

900 lagenheter ar pagaende i egen produktion, varav
cirka 230 fardigstalls under 2022. Darutdver ar 1100

bostadsratter i produktion via partnerskap och samarbeten.

Under arets tre kvartal pagick nio renoveringsprojekt och
sju projekt kommer fardigstallas under aret.

Fastighetsvardet

Vid periodens utgang har fastighetsbestandet ett varde om
15 428,2 mkr att jamféras med 13 500,2 mkr samma period
féregaende ér.

Hallbarhet
Arbetet for en klimatneutral verksamhet sker metodiskt
genom att minimera, férbéattra och paverka.

Vart hallbarhetsarbete fér att minska klimatpaverkan
enligt Parisavtalet ar hos Science Based Target Initiative for
granskning.

Ett renoveringsprojekt fér att minimera klimatpaverkan
ar startat som pilot. Bland annat ingar kék som minskar
utslappen med 60 procent i jamférelse med tidigare val.

Energimal: 2028 ska graddagskorrigerad genomsnittlig
energianvandning vara 80 kWh/kvm uppvarmd yta
(Atemp), en minskning med omkring 18 procent
(basar 2021).

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

-337,6 (813,0) mkr.

e Substansvarde (NAV) uppgick till 54,00 (51,27) kr
per aktie vilket motsvarar en 6kning med 5,3 procent.

Nyckeltal

2022 2021

jan-sep jan-sep
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresintakter, mkr 372,5 328,5
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 281,9 259,1
Direktavkastning, % 2,3 2,3
Bokfoért varde per kvm, kr 52114 50922
Finansiella nyckeltal
Kassafléde, mkr 157,1 165,5
Investeringar, mkr 1098,6 896,2
Genomsnittsranta, % 1,85 0,94
Forvaltningsmarginal % 49,7 51,8
Belaningsgrad, % 47,2 45,4
Nettobelaningsgrad, % 46,0 41,9
Overskottsgrad, % 71,2 70,6
Data per aktiel
Resultat efter skatt, kr 0,33 521
Utdelning, kr 0,80 0,65
Borskurs den 30 september, kr 31,50 63,80
Substansvarde (NAV), kr 54,00 &, 27/

1 Omrakning har skett under juni 2022 till féljd av en aktiesplit 2:1.

Heba
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Stabilt resultat i en tid praglad av nya férutsattningar

2022 &r ett annorlunda ar i en féranderlig vérld.
| bérjan av dret sag vi en ljusning efter pande-
min. Optimismen har férbytts till inbromsning

i ekonomin med skenande elpriser, stigande
rantor och hég inflation. | tider som dessa utgor
Hebas stabila finansiella stadllning en trygg
plattform.

For arets tre forsta kvartal uppgar Hebas férvaltningsresul-
tat till 185,2 mkr, en forbattring med 9 procent jamfért med
samma period i fjol. Uppgangen i férvaltningsresultatet &r
kopplat till heldrseffekten av de fem nya fastigheterna vi till-
tradde i fjol, i Vallentuna, Osterdker, Enkdping och Norrtélje.

Omvérlden

Utvecklingen i omvérlden ar en foljd av att regeringar och
centralbanker under manga ar gett ut omfattande stéd och
rantesankningar for att uppratthalla tillvaxten. Centralban-
kerna har nu gjort en tvarvandning i penningpolitiken som
gatt fran att stimulera marknaden med laga rantor till att
bromsa marknaden med stigande rantenivaer. Aven dkad
inflation och kriget i Ukraina med skenande energipriser i
slaptag paverkar den ekonomiska utvecklingen i samhallet.

Omstaéllning till nya férutsattningar

Heba har under kvartal tre paverkats i mindre omfattning
av 6kade rantor, inflation och elpriser som foljer av laget

i omvarlden. De nya foérutsattningarna med hégre rantor
kommer dock att paverka bolagets férvaltningsresultat

i hdgre omfattning under 2023.

Att kunna hantera verksamheten i tider av nedgang &r
naturligt for oss som en langsiktig aktér. Med utgangspunkt
i vdra genomfdrda stresstester har vi vidtagit ett antal
atgarder for att mdta denna férandrade omvérld:

o Vi fullféljer pagdende nybyggnads- och renoverings-
projekt samtidigt som planerade projekt skjuts pa fram-
tiden. Vilket innebar att vart behov av nyupplaning
minskar och darmed vara réntekostnader de nédrmaste
tre aren.

» Vihar under kvartalet arbetat med att sénka var andel
rérlig rénta fran 50 till 39 procent och kommer fortsatta
gora detta under kommande kvartal.

* Vihar sett dver hur vi kan dka var dverskottsgrad ytter-
ligare genom att sékra vara intakter innan kostnader
infaller.

o Visdkerstaller el-avtal for de kommande aren vilket ger
oss betydligt lagre elkostnader jamfért med nuvarande
prisnivaer.

* Vihar refinansierat 1an i fértid och férlangt vara lane-
|6ften.

e Vifar en ny intdktskalla i form av intakter fran férsaljning
av pdgdende bostadsrattsprojekt i samverkan med Ake
Sundvall Byggnads AB.

Atgérderna ovan tillsammans med var l18ga beldningsgrad
och vara langa rantesékringar gor att vi kan méta en del
av de hdégre marknadsrantorna.

Trygg finansiering och stabil ekonomi

Rantenivan pa marknaden styr vi inte dver. Vara kredit-
marginaler och var kapitalbindning dédremot, kan vi battre
hantera. Vara tillgangar i bostadsfastigheter och samhélls-
fastigheter i attraktiva lagen uppfattas som stabil sakerhet
av vara langivare. Heba &r en liten aktdr pa ldnemarknaden
och vi har varit férutseende att ha en 1ang kapitalbindning
pa 4,2 ar for vara 1&an. Beredskapen ar god for att kunna
hantera kommande refinansieringar tack vare vara goda
bankrelationer, en bra likviditet och outnyttjade kredit-
l6ften. Vi kdnner oss fortsatt trygga i vara kommande
finansieringar.

Vi har planerat och genomfért var tillvédxt genom att
alltid ha god kontroll pa var beldningsgrad. Att vaxa med
bibehallen stark finansiell stallning &r ett viktigt kdnne-
tecken fér Heba och en forutsattning for bolagets lang-
siktiga och héllbara profil. Genomsnittsrantan foér var
upplaning &r idag 1,85 procent. Var tillgéngliga likviditet
uppgar till 2 370 mkr, i form av outnyttjade laneldéften pa
1900 mkr, banklikviditet pa 330 mkr samt en outnyttjad
checkkredit pa 140 mkr. Det tacker vara kommande
refinansieringsbehov med mera under 1&ng tid.

Sdkra tillvaxten

Vi har 6kat var renoveringstakt och fardigstaller sju renove-
ringsprojekt under 2022 vilket ger oss 6kade hyresintakter.
Vi har utdkat vart innehav av samhélisfastigheter som ger
0ss battre hyresdkningar jamfoért med hyresbostader.
Drygt 20 procent av vara intakter &r indexreglerade och
merparten av dessa kommer fran samhélisfastigheter.
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Vi har en lag vakansgrad om 0,52 procent fér bostéder och
lokaler. Det har vi tack vare attraktiva fastigheter i attraktiva
lagen, en effektiv férvaltning samt duktiga medarbetare.
Var beldningsgrad pa 47 procent i kombination med en
rantebindning pa 3,2 ar goér att vi &r battre férberedda &n
manga andra bostadsbolag.

Utmaningen fér Heba ligger nu i att 6kade rantekostna-
der och energikostnader inte snabbt kan kompenseras
genom hyreshéjningar i bostadsbestandet. Utmaningen till
trots rér min oro framfor allt hur privatpersoner och indu-
strin ska klara av de 6kade kostnaderna och den stundande
lagkonjunkturen. Det ligger ett stort ansvar pa Riksbanken
och regeringen att hantera.

Marknadsvarde och avkastning

Det oroliga laget pa transaktionsmarknaden gor att det &r
svart att ringa in avkastningskraven. Transaktionsvolymen
i landet har gatt ner under aret. Det rader forsiktighet och
objekt forblir osalda. Hebas inriktning mot bostader och
samhallsfastigheter med mycket |1ag risk fér vakanser &r
trygga segment i ett langsiktigt perspektiv. Vart bestand
av attraktiva fastigheter i attraktiva lagen ar det som gett
héga varden pa vara fastigheter och med det en 1&g
direktavkastning.

Trots det har marknadsvardet pa vara fastigheter gatt
ned under det tredje kvartalet. Den tidigare positiva varde-
forandringen har under kvartal tre ersatts med en negativ
vardeutveckling pa 3,3 procent. For arets tre kvartal ar
vardeférandringen negativ om 2,3 procent. Det samman-
lagda marknadsvardet pa bolagets fastigheter per den
30 september 2022 uppgick till 15 428 mkr, vilket kan jam-
féoras med 13 500 mkr vid samma tidpunkt féregaende ar.
Historien visar att efter nagot enstaka ar med nedgangar
kommer marknaden att komma i gang igen. De senaste
decennierna har den genomsnittliga vardedkningen pa
hyresfastigheter varit drygt 6 procent per ar.

Nyproduktion och renoveringsprojekt

Under september avtalade Heba om ytterligare ett férvarv
i Nykdéping med 83 nyproducerade hyreslagenheter med
investeringsstdd. Fastigheten kommer vara fullt uthyrd nar

den tilltréds i slutet av oktober 2022. | december 2022 till-
trader vi en hyresfastighet i Uppsala med 145 ldagenheter.

Finansiella mal och riktlinjer

Okad Idnsamhet
genom tillvaxt med
finansiell stabilitet
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Under arets forsta tre kvartal fardigstalldes totalt sju reno-
veringsprojekt. Vi har kommit sa 1dngt med vart renove-
ringsprogram att vi efter 2023 &r nastan fardiga. Atersta-
ende &r nagra enstaka projekt som fardigstalls efter 2025.

Hallbarhetsarbetet

Under kvartalet har vi skickat in underlaget fér vara hallbar-
hetsmal till granskning av Science Based Target Initiative,
ett viktigt steg fér att kunna visa tyngden i vart arbete med
att minska var klimatpaverkan i enlighet med Parisavtalet.
Att vi pa Heba ska arbeta utifran de vetenskapliga riktlin-
jerna for att uppna Parisavtalet ar sjalvklart.

Heba ska fram till ar 2028 (med 2021 som basar) komma
ner till en graddagskorrigerad energianvdndning pa 80
kWh/kvm uppvarmd yta (Atemp), en minskning omkring
18 procent. Energianvandningen for tredje kvartalet 2022
var 87 kWh/kvm.

Under perioden har vi startat ett renoveringsprojekt dar
vi kommer ha fullt fokus pa att minimera projektets klimat-
paverkan. Som ett exempel har vi fattat beslut om ett nytt
kdk som minskar utslappen med cirka 60 procent i jam-
forelse med tidigare variant. Pilotprojektet ar en viktig del
av att fortsatta lara oss om klimatoptimering och féréandra
gamla arbetssatt.

Heba en stabil 70-aring pa marknaden
Forutsattningarna for fastighetsmarknaden har under
perioden dndrats dramatiskt och &ven Heba kommer paver-
kas av de nya forutsattningarna. Heba foljer férandringarna
pa marknaden noggrant. Just nu varderas alla fastighets-
bolag lika trots olika férutsattningar men det kommer for-
andras snabbt. Heba &r snabbfotat och dessutom hand-
lingskraftigt nar sa behdvs och om majligheter uppstar.

Heba &r en stabil 70-aring som kommer klara de nar-
maste aren pa ett starkt satt. Med lag risk och langsiktighet
ar Heba det finansiellt starka bolaget som framgangsrikt
fortsatter vara en aktér att rékna med dven de kommande
70 aren.

Heba &r det langsiktiga valet.

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor

Var kadrnverksamhet &r att &ga, férvalta och utveckla hyres-
bostader och samhallsfastigheter i Stockholmsregionen
och Malardalen.

Vara malsittningar ar att:
e forvaltningsresultatet ska arligen 6ka med 10 procent
* belaningsgraden ska 6ver tid inte éverskrida 50 procent
» utdelningen ska arligen vara minst 70 procent av
forvaltningsresultatet justerat for skatt
e ekonomisk verkningsgrad ska dka:
- direktavkastning cirka 3 procent
- Overskottsgrad cirka 75 procent
- forvaltningsmarginal cirka 50 procent



HEBA FASTIGHETS AB Kv3 DELARSRAPPORT 1JANUARI - 30 SEPTEMBER 2022 4

Heba Fastighets AB

VAR VISION

Vi ska vara bést i Sverige pa att skapa trygga
och attraktiva bostader och livsmiljoer.

VAR AFFARSIDE

Heba &r en langsiktig och erfaren fastighetsdgare som utvecklar, &ger
och forvaltar bostader och samhallsfastigheter i Stockholmsregionen
och Mélardalen. Genom vart kunnande och engagemang erbjuder vi
hallbara och trygga boenden att trivas i under livets
olika faser. Vi skapar varde for dgare och samhalle genom nojda
hyresgéster, tryggare och attraktivare bostadsomraden och
fortroendefulla partnerskap.

Vvar virdeskapande affiarsmodell

Forvaltningsresultat Skapat vérde
For agarna For kunderna
Langsiktig Iénsamhet Attraktiva boendemiljoer
och tillvaxt, avkastning . .
till agarna For samhallet
Ansvarsfulla samarbets-

For medarbetarna partners
Engagerade medarbetare .

—  Bidrag till FN:s globala mal
For miljon Heba har identifierat atta
Resurseffektiva och globala hallbarhetsmal

som végledande i vart
hallbarhetsarbete

Langsiktig och effektiv forvaltning av hallbara I6sningar
72 fastigheter i Stockholmsregionen

och Maélardalen

62 hyresbostadsfastigheter och
10 samhallsfastigheter

Egen nyproduktion Fastighetsutveckling

Markanvisningar Fortatning, foradling och
foéryngring (ROT)

Forvarv

Nyproduktionsprojekt
Bebyggda fastigheter

Ingangsvirden * Upplanat och eget kapital * Resurser - energi, vatten, byggmaterial * Relationer med hyresgaster
* Kompetens, erfarenhet * Hus och byggratter * Relationer med samarbetspartners
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Heba Fastighets AB

[
Mal
Tillvaxt
Heba ska fortsatta vaxa i Stockholmsregionen och Malar-

dalen med inriktning pa hyresbostader och samhélls-
fastigheter.

Hallbarhet

Heba ska ha ett aktivt hallbarhetsarbete som speglas i

allt bolaget gér. | det dagliga arbetet, savél som i bolagets
langsiktiga férhallningssatt till fastighetsutveckling och
férvaltning. Senast ar 2030 ska fastighetsférvaltningen vara
klimatneutral och hela verksamheten ar 2045.

Heba ska ha n6jda hyresgaster med ett serviceindex
som &r i niva med eller dverstiger medelvardet fér privata
bostadsbolag i storstad.

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

Utdelning till aktiedgarna
Heba ska arligen ge aktiedgarna en utdelning som ger minst
70 procent av forvaltningsresultatet justerat for skatt.

Varumadrke
Heba ska arbeta aktivt for att starka bolagets varumarke.

Digitalisering
Heba ska arbeta aktivt for en utdkad digitalisering och
utveckling av IT-mognaden i verksamheten.
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Styrkor

Eftertraktade fastigheter i attraktiva lagen

med potential

Heba &r med sitt koncentrerade bestand av hyresbostéder
i Stockholmsregionen och Malardalen val positionerat for
att genom effektiv férvaltning och helhetskoncept for
renovering, ombyggnad och tillbyggnad fortsatta att dka
intjaningsférmagan i befintligt bestand.

Modernisering och underhall av fastigheterna sker med
inriktning pa langsiktig hallbarhet och fokuserar &ven pa
energibesparingar och mojligheter att skapa nya bostader
pa befintliga fastigheter. Detta férvantas ocksa leda till
stigande fastighetsvarden pa sikt.

Okad andel nyproduktion och samhallsfastigheter

med hoégre direktavkastning

Den samlade investeringsvolymen fér pdgaende hyresratts-
och aldreboendeprojekt ar 2,3 mdkr. Projekten som fardig-
stalls fran 2022 och framat kommer att generera ett drift-
6verskott om cirka 108 mkr per ar. Antalet geografiska
omraden inom Stockholmsregionen och Mélardalen ska
dka pa sikt. Efterfrdgan pa samhallsfastigheter ékar stadigt,
bland annat for att Sveriges befolkning blir allt &ldre och
Heba har som mal att 6ka andelen samhallsfastigheter

i bestandet fran 10 till 20 procent 2025.

Stark finansiell stallning och kostnadseffektiv

upplaning

Hebas underliggande stabila kassafldéde, goda finansiella
stallning, att bolaget &r bérsnoterat samt har tillgang till fler
kostnadseffektiva finansieringsalternativ an tidigare gor att
Heba kan fortséatta sin langsiktiga tillvaxt utan att malet om
en belaningsgrad som understiger 50 procent éver tid
begransar tillvaxtambitionerna.

Stabil utdelningsniva

Hebas tillvaxt ska ske med en vardetillvaxt och ett ekono-
miskt resultat som sakerstaller utdelning till aktiedgarna.
Féretagets mal &r att aktieutdelningen ska vara minst

70 procent av forvaltningsresultatet justerat for skatt. De
senaste fem aren har aktieutdelningen varit mellan 68-73
procent av forvaltningsresultatet efter berédknad skatt.
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Omsattning och resultat

Tredje kvartalet

Hyresintakterna 6kade till 129,2 (111,7) mkr. Fastighetskost-
naderna uppgick till 33,1 (29,7) mkr. Férvaltningsresultatet
dkade till 63,6 (63,4) mkr. Resultat fran fastighetsforsalj-
ningar uppgick till -0,0 (-1,3). Vardeférandringen for for-
valtningsfastigheter uppgick till -483,8 (484,1) och for
rantederivat till 38,2 (12,2) mkr.

Férsta nio manaderna

Hyresintékterna 6kade till 372,5 (328,5) mkr. Fastighets-
kostnaderna uppgick till 107,2 (96,4) mkr. Férvaltnings-
resultatet 6kade till 185,2 (170,3) mkr, en 6kning med

8,7 procent. Det forbattrade férvaltningsresultatet ar ett
resultat av gjorda foérvarv under 2021i Enkdping, Norrtalje,
Vallentuna samt Osterdker. Resultat for fastighetsférsalj-
ningar uppgick till -0,1 (-1,3). Orealiserad vardeférandring

forvaltningsfastigheter och rantederivat uppgick till
-101,9 (855,4) mkr. Resultat fore skatt uppgick till 83,2
(1024,4) mkr eller 0,50 (6,20) kr/aktie och efter skatt
till 53,8 (859,5) mkr eller 0,33 (5,21) kr/aktie.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid deldrsperiodens utgdng omfattar koncernens fastig-
hetsinnehav 72 (68) fastigheter i Stockholmsregionen och
Malardalen, varav 61 (59) fastigheter ar bostadsfastigheter,
10 (8) fastigheter ar samhallsfastigheter och 1 (1) projekt-
fastighet. Uthyrningsbar area ar 291700 (261 300) kvm
innehallande 3 714 (3 437) bostéder och 361(359) lokaler.
Vakansgraden for bostader och lokaler ar fortsatt mycket
1&g, 0,42 procent fér bostader och 0,57 procent for lokaler

vid rapportperiodens utgang.
w -~
I ./

Hebas fastighetsbestand finns i Stockholmsregionen och

Malardalen och omfattar vid periodens utgang 72 fastigheter
varav 61 bostadsfastigheter, 10 samhallsfastigheter och en
projektfastighet. Vakansgraden for bostader ar 0,42 procent.
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Investeringar och forsaljningar

Nykoping

Heba har under september 2022 tecknat avtal med Bolite
Utveckling AB avseende forvéarv av en nyproducerad hyres-
bostadsfastighet i Nyképing. Bostadsfastigheten bestar av
83 hyreslagenheter. Planerat tilltrade sker under oktober
2022 da Heba férvarvar aktierna i bolaget. Nedlagda kost-
nader uppgar till O mkr under 2022. Investeringen berdknas
uppga till cirka 125 mkr.

Heba har under juni 2022 tecknat avtal med Dalhélls
Holding AB avseende forvarv av en nyproducerad hyres-
bostadsfastighet i Nykdping. Bostadsfastigheten bestar
av 104 hyreslagenheter. Under september har tilltrade
skett i samband med att Heba férvarvat aktierna i bolaget.
Nedlagda kostnader uppgar till 248,0 mkr under 2022.
Investeringen beréknas uppga till cirka 250 mkr.

Uppsala Granby

Heba har under mars 2022 tecknat avtal med Senectus
Forvaltning AB och Tunkhem AB avseende forvarv av

dels ett aldreboende, dels en nyproducerad hyresbostads-
fastighet i Uppsala Granby. Aldreboendet bestdr av 70
lagenheter och bostadsfastigheten av 47 hyreslagenheter.
Under april 2022 har tilltrade skett i samband med att Heba
férvarvat aktierna i bolagen. Nedlagda kostnader uppgar
till 420,6 mkr under 2022. Investeringen berdknas uppga
till cirka 420 mkr.

Kallberga Nynashamn

Heba har under oktober 2021 tecknat avtal med bolag
kontrollerat av MAMA Management AB avseende férvarv
av hyreslagenheter i Kallberga Nynashamn. Affaren genom-
férs som en sé kallad forward funding affér dar Heba for-
varvar aktierna i bolaget som tecknar ett totalentreprenad-
kontrakt. Fastigheterna bestar av 123 hyresratter. Planerat
tilltrade sker under november 2022 och produktionsstart
under kvartal tva 2023. Fardigstéallande ar planerat till kvar-
tal fyra 2024. Nedlagda kostnader uppgar till O mkr under
2022. Investeringen berdknas uppga till cirka 306 mkr.

Enkoping

Heba har under juni 2021 tecknat avtal med Bergsundet-
gruppen avseende forvarv av ett trygghetsboende och en
hyresbostadsfastighet i Enképing. Affaren genomférs som
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en sa kallad forward funding affar dar Heba férvarvar
aktierna i bolaget som tecknar ett totalentreprenadkontrakt
med Lindbacks Bygg AB. Trygghetsboendet bestar av

62 lagenheter och bostadsfastigheten av 92 hyresratter.
Tilltrade &gde rum den 22 november 2021 och under
december manad 2021 har projektet byggstartat. Fardig-
stallande ar planerat till kvartal tre 2023. Nedlagda kost-
nader uppgar till 225,3 mkr varav 168,4 mkr under 2022.
Investeringen berédknas uppga till cirka 307 mkr.

Norrtilje Hamn och Osterdker

Heba har den 19 juni 2019 tecknat avtal med Magnolia
Bostader om uppfédrande av 83 hyreslagenheter och ett
aldreboende med 84 lagenheter och 55 parkeringsplatser

i Norrtélje Hamn samt ett dldreboende med 60 lagenheter
och en férskola med fem avdelningar i Osterdker. Affaren
genomfdrs som en sa kallad forward funding affar dar

Heba férvarvar aktierna i bolagen som tecknar ett total-
entreprenadavtal med Credentia AB for projektet i Norrtalje
Hamn och Consto Ost fér projektet i Osterdker. Byggnaden
i Norrtalje Hamn &r i sex vaningar omfattande totalt

10 000 kvm BOA/LOA och byggnaden i Osterdker omfattar
4 700 kvm LOA. Fardigstallande av totalentreprenaderna
har skett i juni 2022 for Norrtalje Hamn och fér Osterdker
har fardigstéllandet skett under varen 2021. Vardet pa
affaren inklusive ersattning for totalentreprenaderna
uppgar till cirka 706 mkr.

Under augusti 2019 har Heba tilltratt bolaget inne-
hallandes projektet i Norrtélje Hamn. Nedlagda kostnader
uppgar till 437,3 mkr, varav 19,6 mkr under 2022. Investe-
ringen berédknas totalt uppga till cirka 484 mkr.

Ovriga investeringar
Ovriga nyinvesteringar uppgar till 11,2 (8,8) mkr.

| vardehodjande atgarder i dvriga fastigheter har under
perioden investerats 224,8 (154,6) mkr.

Den totala investeringen i forvaltningsfastigheter under
perioden uppgar till 1092,6 (891,2) mkt.

| dvriga anldggningstillgangar har under perioden
investerats 6,0 (5,0) mkr.

Forsdljningar

Resultat fran fastighetsférsaljningar uppgar till -0,1 (0,0).
Kostnaderna ar hanférliga till avyttrandet av fyra fastig-
heter Heba gjorde under andra halvaret 2021.
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Samarbeten

Bredang

| februari 2020 tecknades det forsta samarbetsavtalet

med Ake Sundvall Byggnads AB avseende ett bostadsratts-
projekt i Bredang. De cirka 200 bostadsratterna kommer
att vara fordelade i tre punkthus om totalt cirka 10 000 kvm
BOA/LOA. Projektet byggstartades under kvartal fyra
2020. Genom avtalet ager parterna 50 procent vardera av
projektet. Investeringen beréknas totalt uppga till cirka

500 mkr.

Uppsala

| september 2020 tecknades det andra samarbetsavtalet
med Ake Sundvall Byggnads AB avseende ett hyresréatts-
och bostadsrattsprojekt i Uppsala. Bostadsrattsprojektet
om 158 lagenheter kommer att vara fordelade i fyra bygg-
nader. De 146 hyresratterna kommer byggas med hjalp av
investeringsstdd. Projektet byggstartades under kvartal tva
2021. Genom avtalet dger parterna 50 procent vardera av
projektet. Investeringen beréknas totalt uppga till cirka
640 mkr.

Varbergstoppen

| oktober 2020 tecknades det tredje samarbetsavtalet med
Ake Sundvall Byggnads AB avseende ett bostadsratts-
projekt i Varbergstoppen. Bostadsrattsprojektet om 300
ldgenheter kommer att vara férdelade i tva fastigheter.
Projektet byggstartades under kvartal tva 2021. Genom
avtalet ager parterna 50 procent vardera av projektet.
Investeringen beréknas totalt uppga till cirka 600 mkr.

Framtidens Stora Skéndal

| november 2020 tecknades det fjarde samarbetsavtalet
med Ake Sundvall Byggnads AB avseende att bygga 600
bostader i Framtidens Stora Skdéndal, etapp 2a. Bostads-
projektet ar uppdelat i 260 hyresratter och 340 bostads-
ratter. Genom avtalet dger parterna 50 procent vardera
av projektet. Investeringen beréknas totalt uppga till cirka
2 mdkr.

Skargardsskogen Skarpnéick

| september 2021 tecknades det femte samarbetsavtalet
med Ake Sundvall Byggnads AB avseende ett bostads-
rattsprojekt om cirka 100 lagenheter i Skargardsskogen,
Skarpnack. Genom avtalet ager parterna 50 procent var-
dera av projektet. Investeringen berédknas totalt uppga till
cirka 250 mkr.
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Fastighetsvardering

Enligt utféorda varderingar har fastigheterna per 30 septem-
ber 2022 ett marknadsvarde om 15 428,2 mkr jamfért med
14 673,1 mkr vid féregaende arsskifte. En tredjedel av kon-
cernens fastigheter, exklusive fastigheter under pagaende
renovering samt projektfastigheter i tidiga skeden, har
externvarderats av Savills Sweden AB. Dessa fastigheter ar
klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, det vill sdga att vardet
baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres-
och marknadssituation.

Tillvigagangssitt

Heba har beslutat att vid varje |6pande kvartalsbokslut
internvéardera tva tredjedelar av fastighetsbestandet och
externvardera en tredjedel av fastighetsbestandet. Vid ars-
bokslutet externvarderas koncernens samtliga fastigheter
exklusive ovan namnda undantag. Som huvudmetod vid
varderingen har en sa kallad kassaflédesanalys anvants dar
ett kalkylméassigt framtida driftnetto berdknas under en
tioarig kalkylperiod med hansyn tagen till nuvérdet av ett
beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkast-
ningskraven &r individuella per fastighet beroende pa
analys av genomfoérda transaktioner och fastigheternas
marknadsposition. Jamférelse och analys har dven gjorts av
genomfdrda kop av fastigheter inom respektive delmark-
nad. Avkastningskraven pa bostadsfastigheter stracker sig
frdn 1,8 procent i Innerstaden till 3,7 procent i Stockholm
narforort. Vardeférandringen uppgick till totalt -2,3

(6,7) procent under januari-september. Vardeférandringen
beror framst pa lag transaktionsniva och hégre avkast-
ningskrav. Tidigare ar har vardeférandringen varit positiv,
drivet av en hég efterfragan och l1dga avkastningskrav pa
bostadsfastigheter i Stockholmsregionen.

Foérvaltningsfastigheternas bokférda varde har forandrats
enligt féljande:

2022 2021 2021
Forvaltningsfastigheter (mkr) jan-sep jan-sep jan-dec
Bokfort varde vid periodens bdrjan 14673,1 12 046,2 12 046,2
Forvarv och nybyggnation 867,8 697,0 1204,6
Investeringar i befintliga fastigheter 224,8 194,2 285,8
Forsaljningar = -250,2 -354,2
Vardeférandring —337,5 813,0 1490,6
Bokfort varde vid periodens slut 15 428,2 13 500,2 14673,1
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Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 330,1 (632,1) mkr. Det egna
kapitalet uppgick till 7 414,5 (6 877,1) mkr motsvarande en
soliditet om 44,4 (46,2) procent. Beldningsgraden uppgar
till 47,2 (45,4) procent och nettobeldningsgraden till

46,0 (41,9) procent.

Kassaflddet fran den |6pande verksamheten efter for-
andringar i rérelsekapital uppgick till 157,1 (165,5) mkr.
Rantebarande skulder 6kade till 7 275,3 (6 125,0) mkr, varav
0,0 (0,0) mkr utgodr utnyttjad del av checkrakningskredit
om 140,0 (140,0) mkr och 2 442,3 (2 825,0) mkr |6per med
rérlig ranta.

Heba har ett féretagscertifikatprogram med en belopps-
ram om 4 000 mkr. Per deldrsperiodens utgang har Heba
utestdende certifikat om 1080 (1 575) mkr. Heba har alltid
likviditet eller outnyttjade kreditl6ften, som vid férfall
tacker utestdende certifikat.

Den genomsnittliga rantan uppgick vid delarsperiodens
utgang till 1,85 (0,94) procent. Outnyttjade kreditléften
uppgar till 2 040,0 (1840,0) mkr, varav 140,0 (140,0) mkr
utgor outnyttjad del av checkkredit.

Skulder i utlandsk valuta foreligger ej.

Stéllda sdkerheter och borgensataganden

Stallda sakerheter for rantebarande skulder uppgick till

4 065,2 (2 705,9) mkr. Moderbolaget har sedan tidigare
ingatt borgensataganden for kreditfaciliteter om 400 mkr
avseende ett bostadsrattsprojekt i Bredang, 500 mkr
avseende ett bostadsrattsprojekt i Varbergstoppen samt
525 mkr avseende ett bostadsrattsprojekt i Uppsala.

Réantebindningsstruktur
Rantebindningsstrukturen samt medelrantor per 30 sep-
tember 2022 framgar av nedanstaende tabell.

Rantebindningsstruktur 2022-09-30
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Volym Snittrdnta Andel
Loptid (mkr) (procent) (procent)
<lar 28123 2,69 38,7
1-2ar 380,0 0,44 5,2
2-3ar 270,0 0,76 3,7
3-4ar 1300,0 1,53 17,9
4-5ar 500,0 1,66 6,9
5-6ar 400,0 0,76 5,5
6-7 ar 350,0 0,96 4,8
7-8ar 280,0 1,40 3,8
8-9ar 630,0 1,21 8,7
9-10 ar 353,0 2,59 4,8
Summa 7 275,3 1,85 100

| snittrantan fér perioden 13ar ingar &ven marginalen fér den
rérliga delen av skuldportféljen i de fall rantan bundits med
hjalp av rantederivat, vilka handlas utan marginal.

| syfte att begransa ranteriskerna har rantan bundits med
hjalp av rantederivat (ranteswappar). Heba har tecknat
rénteswappar om totalt 2 950,0 (1850,0) mkr vid delars-

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

50 5

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Il Belaningsgrad (%) === Genomsnittlig ranta pa fastighetslan (%)

periodens utgang. Under kvartalet har rantederivaten med
startdatum 2023 och 2024 genomgatt en omstrukturering
tilsammans med ett av Hebas andra derivat. Omstrukture-
ringen genererade en kortare 16ptid och en stdrre derivat-
volym.

Rantederivaten upptas till verkligt varde vid varje
kvartalsbokslut och férandringen redovisas i rapport dver
totalresultat. Per 30 september uppgick derivatens verkliga
varde till 236,6 (-12,3) mkr.

Samtliga rantederivat varderas utifran officiella mark-
nadsnoteringar och enligt vedertagna berakningsmetoder
och derivaten &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Kvitt-
ning fér 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
forutom rantebéarande skulder dar verkligt varde 6verstiger
bokfort varde med 23,4 mkr.

Réntederivat 2022-09-30

Nominellt belopp Verkligt varde

Forfallodag (mkr) (mkr)
2023-10-26 100,0 2,4
2024-09-27 200,0 12,5
2024-10-28 100,0 4,8
2025-09-30 1000,0 45,4
2025-10-27 100,0 6,7
2026-10-26 100,0 8,2
2026-11-23 100,0 8,6
2027-04-22 300,0 15,1
2027-10-26 100,0 9,4
2027-11-23 100,0 10,0
2028-04-10 200,0 29,1
2028-10-26 150,0 15,5
2029-05-14 200,0 29,9
2030-10-28 200.0 39,0
Summa 2950,0 236,6
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Kapitalbindningsstruktur
Kapitalbindningsstrukturen fér Hebas fastighetslan per
30 september 2022 framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2022-09-30

Kreditavtal Utnyttjat
Loptid (mkr) (mkr)
Certifikatprogram 4000,0 1080,0
<1lér 1042,0 1042,0
1-2ar 1770,0 930,0
2-3ar 880,0 680,0
3-4ar 1750,0 750,0
4-5ar 400,0 200,0
5-6ar 440,0 440,0
6-7 ar 332,3 332,3
7-8ar 1038,0 1038,0
8-9ar 430,0 430,0
9-10 ar 353,0 353,0
Summa 12435,3 7 275,3

Laneportfdlijens genomsnittliga kapitalbindningstid, inklu-
sive 1dneldften, var 4,2 (4,2) &r och den genomsnittliga
réntebindningstiden var 3,2 (3,3) ar.

Rating

Under kvartalet fick Heba en long-term issuer credit rating
med betyget BBB+, Negative outlook, av Nordic Credit
Rating.
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MTN-program fér 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 grén
finansiering. | januari 2022 utdkade Heba det befintliga
obligationsprogrammet till en total beloppsram om

5 000 mkr. MTN-programmet innebar att Heba framover
har mojlighet att fortsatta ge ut obligationer pa kapital-
marknaden och det gréna ramverket ger dessutom Heba
mojligheten att ge ut gréna obligationer samt certifikat.

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. Per 30 september 2022 uppgar leasingskulden
for tomtratter till 157,5 mkr. Denna ar berédknad 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
utgdr rantebetalning.
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Vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer

Hyresintdkter

Av Hebas totala hyresintdkter kommer cirka 77 procent fran
bostadshyresgaster. Vakansgraden &r mycket lag och
hyrorna &r forhallandevis sékra och férutsagbara. Samtliga
Hebas fastigheter ar belagna i Stockholmsregionen och
Mé&lardalen och ligger i attraktiva omraden med mycket
god efterfragan.

Driftskostnad

Hebas enskilt storsta driftskostnadspost ar varmekostna-
den. Overvagande del av fastighetsbestdndet &r anslutet till
fijarrvarmenatet. Totalt sju fastigheter anvander bergvarme
som 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 ranteldge. En halv procent-
enhets sankning av direktavkastningskravet i relation till
varderingens normaliserade driftnetto innebar att mark-
nadsvardet stiger med mer an 3,4 mdkr. En halv procent-
enhets héjning innebar att marknadsvardet sjunker med
mer &n 2,3 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 réntebarande upplaningen medfér dock att kon-
cernen exponeras for bland annat réanterisk. Med ranterisk
avses risken fér negativ paverkan pa koncernens resultat
och kassafléden till féljd av forandringar i marknadsrantan.
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Hur snabbt en varaktig férandring i réntenivaerna far
genomslag pa koncernens finansnetto beror pa upplaning-
ens rantebindningstid. For att begransa effekterna av rante-
forandringar har cirka 61 procent av det totala lanebeloppet
rantesakrats pa mer &n ett ar. Heba arbetar kontinuerligt
med uppléningens férfallostruktur i syfte att bindningstider
och kdép av rantederivat optimeras med hansyn till forvan-
tad ranteutveckling sa att goda lanevillkor uppnas.

Kriget i Ukraina

| slutet av februari 2022 paboérjade Ryssland en invasion av
Ukraina. Kriget i Ukraina paverkar projekt med 6kade kost-
nader och risk foér férseningar. Aven energipriser och rante-
kostnader padverkas. Med Hebas starka finansiella stallning
och stabila projektportfélj &r var bedémning att bolagets
Ibnsamhet inte ska paverkas vasentligt av kriget i Ukraina
under 2022.

Redovisningsprinciper

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

Denna deldrsrapport &r upprattad enligt IAS 34 Delars-
rapportering och arsredovisningslagen. Redovisnings-
principer som tilldmpats fér koncernen och moderbolaget
dverensstdmmer med de redovisningsprinciper som anvan-
des vid uppréattandet av den senaste arsredovisningen.

Heba féljer Esmas riktlinjer fran den 3 juli 2016 om alter-
nativa nyckeltal. Riktlinjerna omfattar finansiella nyckeltal
som inte definieras i IFRS. Utgangspunkten fér [ldmnade
alternativa nyckeltal ar att de anvands av féretagsledningen
for att beddma den finansiella utvecklingen och darmed
beddms ge analytiker och andra intressenter vardefull
information. Utrakningen av alternativa nyckeltal finns
tillgédnglig pa Hebas hemsida, www.hebafast.se
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Hebaaktien Utdelning

For verksamhetsaret 2021 har under maj manad 2022 en
Hebas B-aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm AB, utdelning skett om 0,80 kr per aktie. Utdelningen motsvarar
MidCap. Uppgift om antal aktiedgare och de tio storsta en direktavkastning om cirka 1,0 procent baserat pa boérs-
aktiedgarna finns tillgénglig pa Hebas hemsida, kursen den 31 december 2021.

www.hebafast.se

Agarstruktur Vardeutveckling aktiekurs 2017-2022 (kr)
Totalt antal Totalt antal Kapital rg:tteall' Jan-sep
Namn A-aktier B-aktier (%) (%)
140
Nordea Bank ABP 32919150 19,9 10,7
Ericsson, Charlotte 1968 320 8628744 6,4 9,2 120 A
Vogel, Johan 1797 600 7994 080 5,9 8,4
Vogel, Anna 1797 600 7962 080 5,9 8,4 100 / \
Holmbergh, Christina 1848 320 7 819608 5,9 8,5
Eriksson, Anders 1828320 6741846 5,2 8,1 80 / \
Harnblad, Birgitta Maria 2060 640 6 059 936 4,9 8,6
Ericsson, Ulf 6 300 000 3,8 2,0 60 / \
Spiltan Aktiefond Stabil 4636216 2,8 1,5
SEB 4630567 2,8 1,5 40 \
Totalt, storsta aktiedgarna 11 300 800 93 692 227 63,6 66,9 \
Andra aktieagare 4679 840 55447133 36,4 33,1 20
Totalt 15980640 149139 360 100,0 100,0
¢}
2018 2019 2020 2021 2022
Substansvarde (NAV) per aktie (kr) Aktieutdelning (kr/aktie)
jan-sep
60 1,0

0,8 23%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Hallbarhet

Heba bedriver ett aktivt hallbarhetsarbete utifran tre
fokusomraden - organisation, samhéllsansvar och miljo.
Hallbarhetsarbetet ska sdkerstélla att bolaget uppnar sina
|angsiktiga hallbarhetsmal och FN:s globala mal for hallbar
utveckling.

Var organisation

Heba arbetar aktivt foér att vara en jamstalld och inklude-
rande arbetsplats som skapar forutsattningar for ett hall-
bart och kundnéra féretag. Var arbetsmiljoé ska vara trygg
ur ett fysiskt, psykiskt och socialt perspektiv. Heba arbetar
proaktivt for att undvika arbetsrelaterade olyckor, ohalsa
och att férebygga risker. Vara medarbetare &r var viktigaste
resurs. Att var och en kontinuerligt kan utvecklas och ma
bra &r hallbart och langsiktigt.

| Alvdansen, Enkdping, slapper Heba under hdsten 2022
bade nyproducerade hyresldagenheter och trygghetsbosté-
der. Har driver Heba ett klimatanpassningsprojekt med
regnrabatter for att garden ska kunna sta emot och maga-
sinera stora vattenmangder.
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Var roll i samhillet

Var roll i samhaéllet handlar om att Hebas verksamhet
bedrivs pa ett etiskt, socialt och miljdmassigt korrekt satt.
Heba &r en 1angsiktig fastighetsédgare som utvecklar, dger
och forvaltar attraktiva bostader och samhallsfastigheter.

Vi erbjuder en majlighet till ett tryggt och &ndamalsenligt
boende fér manniskor i olika aldrar och med olika vard- eller
servicebehov. Vi gor dven samhallsinsatser i form av att
samarbeta och ge bidrag till valgérenhetsorganisationer,
som ligger i linje med var verksamhet.

var miljé

Hebas langsiktiga hallbarhetsmal &r att férvaltningen ska
vara klimatneutral senast ar 2030 och hela verksamheten
senast ar 2045. Heba star bakom Parisavtalets 1,5-graders-
mal och under tredje kvartalet har vi skickat in underlag med
koppling till vara hallbarhetsmal fér granskning av Science
Based Target Initiative. For att fa en helhetsbild av verksam-
hetens totala klimatpaverkan har Heba under 2021 fokuserat
pa att kartldgga de indirekta utsldppen (scope 3). Att
begransa verksamhetens indirekta utslapp ar den viktigaste
komponenten fér att nd Parisavtalets mal. Viktigt &r ocksa
att férbereda verksamheten fér olika scenarion orsakade av
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Minskning av energianvandning, graddagskorrigerad
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klimatpaverkan som 100-arsregn och 6kad &ndring av tem-
peratur.

Minskning av energianvandning

Hebas energimal r att vi fram till &r 2028 (med 2021 som
basar) ska komma ner till en graddagskorrigerad energi-
anvandning pa 80 kWh/kvm Atemp, en minskning med
omkring 18 procent. Utdver det dvergripande malet ska
Heba arbeta for att samtliga enskilda fastigheter ska ligga
under 99 kWh/kvm Atemp och att all nyproduktion ska
uppféras med en 20 procent battre energiprestanda an
rédande BBR-krav.

Tredje kvartalet

Na&r vi pratar om klimatpaverkan delar vi upp det i tre
huvudomraden; det vi [dpande anvander sa som energi, det
avfall vi ger upphov till bade fran vara hyresgaster och i
projekt, och det vi satter in, s& som material- och produkt-
val framst i nyproduktion och vid renovering. Fér att pa sikt
fa en helt klimatneutral verksamhet arbetar vi metodiskt
med att minimera, forbattra och paverka. Vi kan inte uppna
klimatneutralitet pa egen hand utan behover tillsammans
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med leverantdrer, samarbetspartners, hyresgaster och
andra intressenter ha ett ndra samarbete - varfér paverkan
&r en av vara viktigaste prioriteringar.

Var roll &r, férutom det vi sjalva har rddighet éver, att &ven
bidra till en hallbar utveckling i flera delar av kedjan och
bjuda in till samtal, utbildning och kompetensutvaxling.

Under arets tredje kvartal har arbetet med Plast pa ratt
plats fortsatt. Vi vill 6ka medvetenheten for att minimera
plast i restavfall som gar till féorbréanning, dar &r textilier en
viktig del. Hos de tva pilotfastigheterna som tidigare i ar
fick uppdaterade miljérum anpassat till dagens avfall, har vi
tillsammans med vara hyregaster samlat in 102 kilo textilier!

Under kvartalet har projekteringen foér vart klimatanpass-
ningsprojekt i Alvdansen i Enkdping pdbdrjats. Projektet &r
en viktig del for att fastigheten ska kunna sta emot och
magasinera stora vattenmangder pa garden med hjalp av
regnrabatter. V&r ambition &r att kunna implementera regn-
rabatter i bade liten och stor skala pa flera stéllen i vart
bestdnd dér vi ser utmaningar kring dagvattenhantering.

Som en del i att sakerstalla organisationens utveckling
och standig forbattring paborjades i maj Hebas interna
utbildningsprogram. Vi tar vara pa den kompetens som
finns inom Heba och sprider kunskap inom hela organisa-
tionen. Kvartalets utbildningstillfallen handlade om syste-
matiskt arbetsmiljoarbete.

For de fastigheter som fatt ett lagre trygghetsindex i
senaste NKI:n har en kartlaggning pabdérjats om vilka atgar-
der vi kan géra for att forbattra den upplevda tryggheten.
Arbetet kommer fortsatta tills alla fastigheter uppnar vart
trygghetsmal, att ingen fastighet ska understiga 80 procent
i trygghetsindex.

Heba har tillsammans med entreprendren Husab ett
gemensamt pilotprojekt dar vi ska renovera fastigheten
Pennteckningen i Johanneshov, med minskad klimatpaver-
kan i fokus. Genom att berdkna och medvetandegdra olika
produkters klimatpaverkan kan vi klimatoptimera genom
andra produktval samt sprida engagemang.
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Moderbolaget Handelser efter delars-
Hyresintakterna i moderbolaget uppgick till 168,4 pe”OdenS Utgang

az.7 mI_(r och resultatet fére bokslutsdispositioner och Inga handelser efter delarsperiodens utgang att rapportera.
skatt utgjorde 294,0 (93,0) mkr.

Prognos 2022

Foérvaltningsresultatet for 2022 beddms bli battre jamfort
med férvaltningsresultatet for 2021.

Informationen i denna delarsrapport &r sddan som
Heba Fastighets AB ska offentliggdra enligt lagen om vardepappersmarknaden.
Informationen lamnades for offentliggdrande per dagens datum.

Stockholm den 27 oktober 2022

Heba Fastighets AB (publ)

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor



Hebas energimal &r att fram till ar 2028 (med 2121 som basar)
komma ner till en graddagskorrigerad energianvandning pa
80 kWh/kvm Atemp, en minskning med omkring 18 procent.
Utfallet per 30 september 2022 var 87 kWh/kvm Atemp.
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Rapport 6ver totalresultat, koncernen

2022 2021 2022 2021 2021
mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter 129,2 111,7 372,5 328,5 449,6
Fastighetskostnader
Driftskostnader -30,0 -26,9 =E),7/ -89,1 -125,8
Underhallskostnader -0,9 -1,4 -2,6 -31 -51
Fastighetsskatt -2,2 -1,4 -5,0 -4,3 -5,8
Driftséverskott 96,1 82,0 265,3 232,0 312,9
Central administration -9,8 -8,9 -28,0 -26,4 -37,2
Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag -0,3 -0,2 -0,7 -0,6 -0,8
Finansiella intakter 6,1 6,2 17,2 13,6 18,7
Réntekostnader -27,4 -14,5 -65,1 -44,6 -59,7
Réantekostnader leasing -1,2 -1,3 -3,6 -3,8 -5,0
Forvaltningsresultat 63,6 63,4 185,2 170,3 228,9
Resultat fastighetsforsaljning - -1,3 -0,1 -1,3 -1,6
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter -483,8 484,1 -337,6 813,0 1490,6
Vardeférandring rantederivat 38,2 12,2 235,7 42,4 55,8
Resultat fore skatt -382,0 558,4 83,2 1024,4 1773,7
Aktuell skatt - -0,2 - -0,4 -0,3
Uppskjuten skatt 72,6 -69,4 -29,4 -164,5 -298,2
Periodens resultat -309,4 488,7 53,8 859,5 1475,2
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa totalresultat for perioden -309,4 488,7 53,8 859,5 1475,2
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr -1,87 2,96 0,33 5,21 8,93

1 Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella stamaktier férekommer. Innehav utan bestdmmande inflytande saknas.
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Rapport 6ver finansiell stallning i sammandrag, koncernen

2022 2021 2021
mkr 30 sep 30 sep 31dec
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgdngar 6,1 57 6,8
Forvaltningsfastigheter 15428,2 13500,2 14673,1
Nyttjanderéttstillgang WE7,5 163,4 157,5
Materiella anlaggningstillgangar 8,2 6,0 53
Andelar i gemensamt styrda féretag 0,3 0,5 0,3
Finansiella anlaggningstillgdngar 455,4 425,1 433,4
Finansiella tillgadngar 25,2 - 25,0
Réntederivat 236,6 - 0,9
Omeséttningstillgdngar 67,3 148,6 54,6
Likvida medel 330,1 632,1 158,8
Summa tillgangar 16 714,9 14 881,5 15 515,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 414,5 6877,1 7492,8
Langfristiga rantebarande skulder 5 158,38 4490,0 4290,0
Rantederivat = 12,3 -
Uppskjuten skatteskuld 1739,4 1576,4 1710,0
Leasingskuld W75 163,4 157,5
Kortfristiga rantebarande skulder 2122,0 1635,0 1735,0
Ovriga kortfristiga skulder 128,2 127,3 130,4
Summa skulder 9300,4 8004,4 8022,9
Summa eget kapital och skulder 16 714,9 14 881,5 15515,7

Rapport 6ver forandringar i eget kapital, koncernen

Ovrigt tillskjutet

Balanserade

Totalt eget kapital
hanférligt till moder-

mkr Aktiekapital kapital vinstmedel foretagets agare
Ingdende balans 2021-01-01 34,4 6,9 6 083,6 6124,9
Periodens totalresultat 859,5 859,5
Transaktion med dgare

Utdelning -107,3 -107,3
Utgaende balans 2021-09-30 34,4 6,9 6835,8 6877,1
Ingdende balans 2021-10-01 34,4 6,9 6835,8 6877,1
Periodens totalresultat 615,7 615,7
Utgaende balans 2021-12-31 34,4 6,9 74515 7492,8
Ingdende balans 2022-01-01 34,4 6,9 74515 7 492,8
Periodens totalresultat -17,5 53,8
Transaktion med dgare

Utdelning -132,1 -132,1
Utgaende balans 2022-09-30 34,4 6,9 7301,9 7414,5

18
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Kassaflodesanalys i sammandrag, koncernen

2022 2021 2022 2021 2021
mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftséverskott 96,1 82,0 265,3 232,0 312,9
Central administration -9,8 -8,9 -28,0 -26,4 -37,2
Justeringar fér évriga poster som inte ingar i kassaflédet 0,8 -5,2 1,5 -4,6 3,2
Erhallen utdelning Brandkontoret 0,3 1,1 1,2 1,1 1,1
Erhallna réntor 0,0 51 0,1 12,5 0,1
Betalda finansiella kostnader -27,4 -14,8 -69,6 -48,5 -67,3
Betald skatt 0,1 -0,7 0,3 -0,5 -1,1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital 60,1 58,6 170,8 165,7 211,7
Foérandring av rorelsekapital -32,7 -38,0 -13,7 -0,2 21,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 27,4 20,6 157,1 165,5 232,7
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -469,0 -383,7 -1092,6 -891,2 -1397,4
Investering i finansiella tillgdngar -0,3 - -0,8 - -25,0
Ovriga investeringar -0,4 -3,9 -6,0 -5,0 -7,2
Forsaljning forvaltningsfastigheter 0,0 250,3 -0,1 250,3 354,3
Férséaljning av 6vriga anldggningstillgangar 0,5 0,2 1,8 0,2 0,6
Kassafléde fran investeringsverksamheten -469,2 -137,2 -1097,7 -645,7 -1074,7
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 890,0 1080,0 2995,3 3180,0 3180,0
Amortering av lan -280,0 -485,0 -1745,0 -1970,0 -2070,0
Féréandring av langfristiga fordringar -0,7 -1,4 -6,3 -87,4 -99,0
Utbetald utdelning 0,0 - -132,1 -107,3 -107,3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 609,3 593,6 1111,9 1015,2 903,6
Periodens kassafléde 167,5 477,1 171,3 535,0 61,7
Likvida medel vid periodens bérjan 162,6 155,0 158,8 97,1 97,1
Likvida medel vid periodens slut 330,1 632,1 330,1 632,1 158,8
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Segmentsrapportering, koncernen

Januari-september 2022 Stockholm

mkr Innerstaden narforort Nordvast Nordost Sydvast Sydost Koncernen
Hyresintakter 40,9 140,5 7,6 120,8 62,3 0,3 372,5
Fastighetskostnader -10,6 -46,0 -2,5 -29,2 -18,7 -0,1 -107,2
Driftséverskott 30,3 94,5 Sl 91,7 43,6 0,2 265,3
Forvaltningsfastigheter, bokfért varde 1874,3 5437,2 718,2 4847,0 2303,5 248,0 15 428,2
Januari-september 2021 Stockholm

mkr Innerstaden néarférort Nordvast Nordost Sydvast Sydost Koncernen
Hyresintakter 38,2 144,8 - 85,4 60,1 - 328,5
Fastighetskostnader -11,0 -47,1 - -20,7 -17,7 - -96,4
Driftséverskott 27,2 97,8 - 64,7 42,4 - 232,0
Forvaltningsfastigheter, bokfért varde 1837,3 5343,5 88,0 4036,5 2194,9 0,0 13 500,2

Koncernens driftsdverskott enligt ovan 6verensstémmer
med redovisat driftsdverskott i rapport dver totalresultat.
Skillnaden mellan driftséverskott 265,3 (232,0) mkr och
resultat fére skatt -6,1 (1 024,4) mkr bestar av central
administration -28,0 (-26,4) mkr, rantekostnad leasing
-3,6 (-3,8) mkr, finansnetto -47,4 (-31,0) mkr samt resultat
frdn andelar intresseféretag -0,7 (-0,6) och vardeférand-
ring -191,6 (855,4) mkr.

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

Fran1januari 2022 har omradessegmenten justerats bade
var galler namn samt fastighetsindelning. Justeringen har
gjorts for att spegla att Heba numera ager fastigheter utan-
for Stockholm med narférorter. Aven jamforelsesiffror fore-
gaende ars kvartal &r omréknade.

Vid uppdelning per fastighetskategori ar férdelningen
januari-september 2022 enligt nedan:

Bostads- Samhalls-
mkr fastigheter fastigheter Koncernen
Hyresintakter 308,3 64,2 372,5
Fastighetskostnader -95,8 -11,4 -107,2
Driftséverskott 212,5 52,8 265,3
Forvaltningsfastigheter,
bokfoért véarde 12897,6 2530,6 15428,2
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Nyckeltal, koncernen
2022 2021 2021 2020 2019 2018

jan-sep jan-sep jan-dec jan-sep jan-sep jan-sep
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 282 259 260 239 242 250
Direktavkastning, % 2,3 2,3 2,2 2,6 2,8 2,8
Hyresintakter per kvm, kr 1762 1690 1726 1620 1575 1516
Fastighetskostnader per kvm, kr 507 496 525 476 504 496
Bokfort varde per kvm, kr 52114 50922 53767 44248 40 026 36 845
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, mkr2) 157,1 165,5 232,7 131,5 152,5 111,6
Investeringar, mkr 1098,6 896,2 1404,6 517,3 538,2 257,3
Overskottsgrad, %3 19 71,2 70,6 69,6 70,6 68,1 67,3
Férvaltningsmarginal, %4 19 49,7 51,8 50,9 48,5 47,2 46,2
Réntetackningsgrad, ggr 19 3,8 4,8 4,8 4,7 4,7 4,1
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, %619 1,9 0,9 0,9 1,3 1,3 1,6
Skuldsattningsgrad, ggr 7> 19 1,0 0,9 0,8 0,7 0,7 0,7
Beldningsgrad, %8 19 47,2 45,4 41,1 36,3 36,2 36,5
Nettobeldningsgrad, % 9 19)20) 46,0 41,9 41,1 37,9 37,6 -
Soliditet, %1019 44,4 46,2 48,3 50,6 49,8 50,0
Avkastning eget kapital, % 1 19 1,0 17,6 21,7 6,5 7,0 15,1
Avkastning totalt kapital, %1219 1,2 10,3 13,0 4,7 3,7 8,6
Data per aktie 21
Resultat efter skatt, kr 1321 0,50 521 8,93 1,65 3,14 3,10
Kassaflode, kr 14 19)21) 0,95 1,01 1,41 0,80 0,93 0,68
Eget kapital, kr 1519 21) 44,90 41,65 45,38 68,79 61,06 57,30
Substansvarde (NAV), kr 1619 21) 54,00 51,27 55,73 42,62 37,96 35,93
Borskurs, kr17)21 31,50 63,80 78,80 56,00 40,85 29,00
Fastigheternas bokférda varde, kr 18 19)21) 93,44 81,76 88,86 65,33 59,89 57,13
Antal aktier vid periodens slut, tusental 21 165120 165120 165 120 165120 165120 165120
Genomsnittligt antal aktier, tusental 21 165 120 165 120 165120 165 120 165120 165 120

Definitioner
1]
2

Driftséverskott i férhallande till fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.

och efter férandringar i rorelsekapitalet.

Driftséverskott i relation till hyresintakter.

Forvaltningsresultatet i relation till hyresintakter.

Foérvaltningsresultat med tillagg for rantekostnader i relation till réntekostnader.
Fastighetsldnens genomsnittliga réntesats per bokslutsdagen.

Réntebarande skulder i relation till synligt eget kapital vid periodens utgang.

3
4
5
6
7
8
9;

till fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.
10) Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens utgang.
1D Resultatet efter skatt i procent av genomsnittligt synligt eget kapital.

12) Resultat fore skatt exkl jamforelsestdérande poster plus rantekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.

13) Periodens resultat i férhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.

14) Kassafléde fran den Idpande verksamheten i férhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.

15) Eget kapital i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

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

17) Bérskurs vid periodens utgang

18) Fastigheternas bokférda varde i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang

19) Utrakning av alternativa nyckeltal finns tillgadnglig pa Hebas hemisda, www.hebafast.se
20) Nyckeltalet ej tillampligt for 2018.

21 Omrékning har skett under juni 2022 till féljd av genomférd aktiesplit 2:1. Antalet aktier tidigare perioder har justerats.

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

Férvaltningsresultat minus betald skatt, justerat fér betalt rdntenetto och poster som inte ingar i kassaflédet
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Moderbolagets resultatrakning

2022 2021 2021
mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter 168,4 171,7 226,9
Fastighetskostnader
Driftskostnader -61,3 -61,3 -85,4
Underhallskostnader -2,8 -2,7 -4,0
Fastighetsskatt =2 -2,9 -3,5
Tomtrattsavgalder -1,9 -2,0 -2,7
Driftséverskott 99,6 102,8 131,3
Avskrivningar pa fastigheter -18,8 -17,6 -23,8
Bruttoresultat 80,7 85,3 107,5
Central administration -27,7 -25,1 -35,5
Resultat fastighetsférsaljning = -10,9 -15,0
Finansiella intékter 552 34,6 356,5
Rantekostnader -47,9 -33,3 -44,9
Vardefoérandring derivatinstrument 235,7 42,4 55,7
Resultat efter finansiella poster 294,0 93,0 424,3
Bokslutsdispositioner = - 3,0
Aktuell skatt = - -
Uppskjuten skatt -70,9 -21,7 -21,5
Resultat efter skatt 223,2 713 405,8

2022 2021 2021
mkr 30 sep 30 sep 31dec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 6,1 57 6,8
Materiella anldggningstillgangar 2510,1 2330,0 2378,5
Finansiella anlaggningstillgdngar 4035,3 3415,8 3844,6
Finansiella derivatinstrument 236,6 - 0,9
Kortfristiga fordringar 18,6 30,8 37,9
Likvida medel 328,3 631,6 158,2
Summa tillgangar 7 135,0 6413,9 6426,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1608,0 1182,4 1516,9
Obeskattade reserver 1,3 1,6 1,3
Avsattningar 231,3 154,0 160,4
Langfristiga skulder 3547,6 3365,3 3164,0
Finansiella derivatinstrument = 12,3 -
Kortfristiga skulder 1746,9 1698,2 1584,3
Summa skulder 5527,0 52314 4909,2
Summa eget kapital och skulder 7 135,0 6413,9 6426,9
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Granskningsrapport

Heba Fastighets AB (publ) Org nr 556057-3981

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella del-
arsinformationen i sammandrag (delarsrapport) fér Heba
Fastighets AB (publ) per 30 september 2022 och den nio-
manadersperiod som slutade per detta datum. Det &r sty-
relsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret for att
uppratta och presentera denna delarsrapport i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att
uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning

och omfattning

Vi har utfért var dversiktliga granskning i enlighet med
Standard for 6versiktlig granskning International Standard
on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda
revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i férsta hand till personer som ar ansvariga fér finan-
siella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga gransknings-
atgarder. En dversiktlig granskning har en annan inriktning
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och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing, ISA, och god revisionssed i 6vrigt
har. De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig
granskning gér det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstan-
digheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oOversiktlig granskning har darfér inte den sakerhet som

en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit
fram ndgra omsténdigheter som ger oss anledning att anse
att deldrsrapporten inte, i allt vasentligt, &r upprattad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisnings-
lagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Stockholm den 27 oktober 2022
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor



Kalendarium

Bokslutskommuniké 2022 8 februari 2023
Arsredovisning 2022 mars 2023
Delarsrapport januari-mars 2023 25 april 2023
Arsstdmma 26 april 2023
Delarsrapport januari-juni 2023 12 juli 2023

Delarsrapport januari-september 2023 25 oktober 2023

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 fastighetsédgare som utvecklar, &ger

och foérvaltar bostédder och samhallsfastigheter i Stockholmsregionen och
Mélardalen. Genom vart kunnande och engagemang erbjuder vi hallbara
och trygga boenden att trivas i under livets olika faser. Vi skapar varde for
dgare och samhalle genom néjda hyresgaster, tryggare och attraktivare

bostadsomraden och fértroendefulla partnerskap.

Heba-koncernen omfattar 72 fastigheter, varav 10 samhallsfastigheter.

Antal bostader ar 3 714 och antal lokaler 361. Heba grundades 1952 och

&r sedan 1994 noterat pa Nasdag Stockholm AB Nordic Mid Cap.

www.hebafast.se

Heba



