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HEBA fortsatter redovisa ett forbattrat férvaltningsresultat 2019 2018

med en ékning om 6,2 procent. Under aret har HEBA salt Nyckeltal jan—dec jan-dec
fastigheter for 755 Mkr. HEBA har férvarvat nyproduktion i Fastighetsrelaterade nyckeltal

Salem, tilltratt ett nybyggnadsprojekt i Norrtélje samt fort- Hyresintakter, Mkr 3884 3805
satt arbetet med utvecklings- och ROT-projekt, allt till en Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 2445 250,0
total investering om 606 Mkr. Per utgang av 2019 har fast- Direktavkastning, % 2,6 2,6
ighetsbestandet ett varde om 10 135,3 Mkr. Ndrmare 500 Bokfort varde per kvm, kr 42761 37888

lagenheter &r under produktion, varav cirka 300 kommer
att fardigstallas under 2020.

Finansiella nyckeltal

Kassaflode, Mkr 172,7 170,1
Investeringar, Mkr 610,5 332,1
HELARSRESULTAT Soliditet, % 52,9 50,1
+ Hyresintakterna uppgick till 388,4 (380,5) Mkr. Belaningsgrad, % 33.1 36,6
« Driftsoverskottet uppgick till 261,1 (250,2) Mkr. Overskottsgrad, % 67,2 65,7

» Forvaltningsresultatet uppgick till 178,8 (168,4) Mkr.
 Véardeforandringar pa fastigheter uppgick till 620,7

Data per aktie *)

Resultat efter skatt, kr 8,77 7,92

(557,2) Mkr. - -
« Arets resultat uppgick till 724,1 (653,6) Mkr, vilket Vtdelning (2019 forslag). ke 1,20 1o
rets PP8 " ’ ' Bérskurs den 31 december, kr 86,20 63,75
motsvarar 8,77 (7,92) kr per aktie. EPRANAV (Iangsiktigt substansvarde), kr 81,87 73,57

« EPRANAV (langsiktigt substansvarde) uppgick till 81,87
(73,57) kr per aktie vilket motsvarar en 6kning med 11,3 %. *) Omrakning har skett under juni 2019 till f6ljd av genomford aktiesplit 2:1.
Styrelsen féreslar en utdelning om 1,20 (1,10) kr per aktie.

"Fortsatt forbattrat
forvaltningsresultat.”

Kontaktperson H E BA

Patrik Emanuelsson, VD
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VD:s kommentar

2019 - Ytterligare ett
starkt ar for HEBA

HEBA:s forvaltningsresultat for 2019 uppgick till 179 (168)
Mkr, en forbattring med 6,2 procent jamfort med foregadende
ar.Vibehaller den fina utvecklingen trots att det under aret
avyttrats sex fastigheter (>10 procent av totala ytan). Forsalj-
ningspriset for de sex fastigheterna motsvarar 755 Mkr vilket
overstiger den externa varderingen med cirka 8 procent.
HEBA:s fastighetsbestand kommer att utékas kommande ar
med flera nyproducerade bostads- och samhallsfastigheter
samtidigt som HEBA:s ROT-program av befintliga fastigheter
fortsatter. Fastighetsvardet passerade for forsta gangen

10 miljarder och dessutom fick vi vart hogsta NKI nagonsin
med 84,4 procent ndjda kunder. Tilltrédde har agt rum till
aldreboende i Salem med 54 lagenheter.

Marknadsvarde

Det sammanlagda marknadsvardet pa bolagets fastigheter
per den 31 december 2019 uppgick till 10 135,3 Mkr vilket

kan jamforas med 9 655,5 Mkr vid samma tidpunkt forra aret.
Vardeférandring fastigheter exklusive investeringar uppgick
under 2019 till 621 (557) Mkr.

Resultat och utdelning
Arets resultat blev 724,1 (653,6) Mkr.

Substansvardet (EPRANAV) uppgick till 81,87 (73,57) kr
per aktie, en utveckling med 11,3 procent.

Styrelsen foreslar en utdelning pa 1,20 (1,10) kr per aktie.

Nyproduktion

HEBA har nastan 500 lagenheter i pagaende nyproduktion,
bestaende av fyra hyresfastigheter och tva aldreboenden.
Under 2020 kommer tre av dessa att fardigstallas. Det &r ung-
domsbostader i Hokarangen och hyresfastigheter i Silverdal
och Taby Park. Den samlade investeringsvolymen for paga-
ende projekt ar 1,5 Mdkr. Projekten som fardigstalls efter 2020
ar ett aldreboende och en férskola i Osteréaker och ett aldrebo-
ende och hyresbostader i Norrtélje hamn. Dessa projekt kom-
mer att generera ett driftséverskott om cirka 70 Mkr per ar.

Nya markanvisningar

Arbetet med att fortata pa och i anslutning till egen mark
|6per pa mycket framgangsrikt. Under aret har vi erhallit tva
markanvisningar pa cirka 200 lagenheter i Vastertorp och
Héagersten. Vihar dessutom fatt positiva signaler pa flera av
de projekt som viforeslagit. Markanvisningsportfoljen ar cirka
20 projekt med en potential pa nastan 2 000 lagenheter.

Samarbetspartner

| februari 2020 tecknade vi ett avtal med Ake Sundvall Bygg-
nads AB om att tillsammans uppféra bostadsratter i Bredang.
Bostadsratterna kommer att vara férdelade i tre punkthus
med ett underliggande gemensamt garage om totalt cirka

10 000 kvm BOA/LOA. Planerad byggstart ar hosten 2020.

Genom avtalet &ger parterna 50 procent vardera av projektet.
For HEBA:s del uppnar vi tva strategiska mal med detta, vart
forsta formella samarbetsprojekt och vara forsta bostadsratter.

Ombyggnadsprojekten

Vara sa kallade ROT-projekt I6per pa enligt plan och vi har
under 2019 fardigstallt tre projekt om cirka 100 lagenheter.
Under 2020 okar vi takten till fyra ROT-projekt per ar. Vi
kommer dessutom prova en ny metod med trapphusvisa
renoveringar for att korta evakueringstiden.

Finansiering

Finansieringsfragorna blir allt viktigare. Vi har under aret
refinansierat lan motsvarande 1437 Mkr, fortsatt att ta ut nya
certifikat och dessutom tagit upp nya rénteswapar. Det gor
att vinu har en genomsnittlig ranta pa 1,34 (1,36) procent,
rantebindningstid pa 3,3 (2,8) ar och kapitalbindningstid pa
2,5(1,8)ar.

Hallbarhetsarbetet

Arbetet med energieffektivisering fortsatter att vara fram-
gangsrikt. Totalt under aret har vi minskat den graddags-
korrigerade energianvandningen med 7,3 procent. Var
genomsnittliga férbrukning ar 106 kWh/kvm vilket ar flera
ar fore var malplan. Vihar under aret tagit ett helhetsgrepp
kring hallbarhetsfragan och matchar nu atta av FN:s globala
mal som en tydlig integrerad del av var karnverksamhet.

Marknaden och HEBA
Marknadens efterfragan pa hyresbostader och samhélls-
fastigheter ar storre &an ndgonsin, bade hos fastighetsagare
och hyresgaster. Under aret har tva nya bolag med likartad
verksamhet som HEBA boérsintroducerats. Vi valkomnar de
tva nya borsbolagen, som inte bara 6ppnar upp for en dkad
konkurrens utan &ven mojliggdr jamforelser mellan bolagens
nyckeltal avseende ekonomi, hallbarhet och kundngdjdhet.
Vifoljer lagd strategi med full kraft och ska utveckla manga
nya spannande projekt.

Jag ser med stor tillforsikt fram emot 2020.

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor
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FJARDE KVARTALET 2019

Hyresintékterna minskade till 93,2 (96,7) Mkr. Fastighetskost-
naderna uppgick till 33,1 (37,4) Mkr. Forvaltningsresultatet
okade till 39,4 (37,4) Mkr. Vardeforandringen for forvaltnings-
fastigheter och réntederivat uppgick till 501,4 (139,4) Mkr.

RAKENSKAPSARET 2019

Omsattning och resultat

Hyresintékterna dkade till 388,4 (380,5) Mkr. Fastighets-
kostnaderna uppgick till 127,3 (130,3) Mkr. Férvaltnings-
resultatet 6kade till 178,8 (168,4) Mkr. Det forbattrade for-
valtningsresultatet beror i huvudsak pa férandringar i fastig-
hetsbestandet, bland annat med fardigstalld nyproduktion

av 155 ungdomslagenheter i Tullinge med inflyttning under
november och december 2018. Resultat fastighetsforsaljning
uppgick till 3,2 (0,0) Mkr. Orealiserad vardeférandring forvalt-
ningsfastigheter och réantederivat uppgick till 598,5 (556,0)
Mkr. Resultat fore skatt uppgick till 780,5 (724,4) Mkr eller
9,45 (8,78) kr per aktie och efter skatt till 724,1 (653,6) Mkr
eller 877 (792) kr per aktie.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid rékenskapsarets utgang omfattar koncernens fastighets-
innehav 65 (68) fastigheter i Stockholmsregionen, varav 57
(63) fastigheter ar bostadsfastigheter, 6 (5) fastigheter ar
samhallsfastigheter och 2 (0) projektfastigheter. Uthyrnings-
bar area ar 231800 (254 800) m2 innehallande 3077 (3 481)
bostader och 337 (367) lokaler. Vakansgraden for bostader
och lokaler &r fortsatt mycket lag.

Investeringar och forsaljningar

HEBA har den 19 juni 2019 tecknat avtal med Magnolia
Bostader om uppfoérande av 83 hyreslagenheter och ett
aldreboende med 84 lagenheter och 55 parkeringsplatser i
Norrtélje hamn samt ett aldreboende med 60 lagenheter och
en forskola med fem avdelningar i Nas, Osteraker. Affaren
genomfors som en sa kallad forward fundingaffar dar HEBA
forvarvar aktiernaibolagen som tecknar ett totalentre-
prenadavtal med Credentia AB for projektet i Norrtélje hamn
och Consto Ost for projektet Nas i Osteréker. Byggnadeni
Norrtalje hamn &r i sex vaningar omfattande totalt 10 000 m?2
BOA/LOA och byggnaden i Nas omfattar 4 700 m2 LOA.
Fardigstéallande av totalentreprenaderna planeras ske i bérjan

av 2022 for Norrtélje hamn och varen 2021 for Nas i Osteraker.

Vardet pa affaren inklusive ersattning for totalentreprenaderna
uppgar till cirka 706 Mkr.

Per den 21 augusti har HEBA tilltratt bolaget innehallandes
projektet i Norrtalje hamn. Nedlagda kostnader uppgar till
111,7 Mkr. Investeringen beraknas totalt uppga till 484 Mkr.

HEBA har den 5 april 2019 av Salems kommun forvarvat
samhallsfastigheten Parken 6 i Salem. Byggnaden fardig-
stalldes 2015 och omfattar ett aldreboende i tre plan med
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54 lagenheter och med en total area om 3 650 m2 LOA.
Forvarvet har genomférts som en bolagsaffar och investe-
ringen uppgar till 162,3 Mkr. Hyresgéast ar Salems kommun
som tecknat ett 20-arigt hyresavtal.

HEBA har i januari 2019 genom en bolagsaffar forvarvat
fastigheten S6tmandeln 2 i Hokaréangen och tecknat avtal
med Wastbygg Gruppen om att pa totalentreprenad uppfora
85 ungdomsbostader omfattande totalt 3 072 m2 bostads-
area. Fardigstallandet av entreprenaden planeras ske under
varen 2020. Nedlagda kostnader uppgar till 113,1 Mkr.
Investeringen beréknas totalt uppga till 140 Mkr.

HEBA har den 6 december 2018 tecknat avtal med Skanska
Hyresbostédder om uppférande av 52 hyreslagenheter med
totalt 4 690 m2 bruttoarea (BTA) och 26 parkeringsplatser i
Silverdal, Sollentuna. Affaren genomférs som en bolagsaffar
och HEBA tilltrader aktiernaibolaget och darmed indirekt
fastigheten i samband med fardigstallandet av projektet,
vilket bedoms ske under hosten 2020. Investeringen beraknas
totalt uppga till cirka 179 Mkr, varav 173 Mkr avser avtalet med
Skanska.

HEBA har den 7 juni 2018 tecknat avtal med Skanska
Hyresbostader om uppforande av fyra hyreshus med 142
lagenheter, 140 m2 lokalyta omfattande totalt 14 500 m?
bruttoarea (BTA) och 61 garageplatser pa gamla galoppfaltet
i Taby Park. Affaren genomfors som en bolagsaffar och HEBA
tilltrader aktiernaibolaget och darmed indirekt fastigheteni
samband med fardigstallandet av projektet, vilket bedoms ske i
december 2020. HEBA ansvarar for uthyrning och drift av fastig-
heten redan fore tilltradet. Investeringen beréknas totalt uppga
till cirka 449 Mkr varav 433 Mkr avser avtalet med Skanska.

Ovriga nyinvesteringar under 2019 uppgick till 5,9 (0,0) Mkr.

| vardehojande atgarder i 6vriga fastigheter har investerats
212,6 (153,3) Mkr.

Totala investeringen i forvaltningsfastigheter under 2019
uppgick till 605,6 (327,3) Mkr.

| 6vriga anlaggningstillgangar har investerats 4,9 (4,8) Mkr.

HEBA har i bérjan av juni 2019 i bolagsform salt fyra fastig-
heter till tre olika kopare for 465 Mkr. De 6verlatna fastig-
heterna ar Datumblocket 1iVallingby, Sticksagen1och
Skrubbhyveln 5i Gubbangen samt Korso 3 i Farsta. Alla
upplatna med tomtratt. Det sammanlagda underliggande
fastighetsvardet dverstiger den externa varderingen per
arsskiftet 2018/2019 med ca 10 procent. Reserverad skatte-
skuld aterfors och innebéar en skatteintakt om 70 Mkr.

| juni 2019 har HEBA tecknat avtal om avyttring av tva
fastigheter i Farsta for 290 Mkr. De 6verlatna fastigheterna
ar Id6 1 och Svardso 1 som ar upplatna med tomtratt. Affaren
genomfordes som en bolagsaffar med frantrade under okto-
ber 2019. Det sammanlagda underliggande fastighetsvardet
overstiger den externa varderingen per arsskiftet 2018/2019
med cirka 5 procent. Reserverad skatteskuld kommer att
aterforas och innebar en skatteintakt om cirka 37 Mkr.
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Fastighetsvardering

Enligt utforda varderingar har fastigheterna per 31 december
ett marknadsvarde om 10 135,3 Mkr jamfort med 9 655,5 Mkr
vid foregaende arsskifte. Koncernens samtliga fastigheter har
externvarderats av Savills Sweden AB per arsbokslutet. Samt-
liga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, det vill
saga att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status
och hyres- och marknadssituation.

HEBA har beslutat att vid varje [6pande kvartalsbokslut
internvardera 2/3-delar av fastighetsbestandet och extern-
vardera 1/3-del av fastighetsbestandet. Sett till att samtliga
fastigheter externvarderas per arsbokslutet innebar detta att
varje fastighet i bestandet externvarderas tva ganger under
ett rékenskapsar.

Som huvudmetod vid varderingen har en sa kallad kassa-
flédesanalys anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto
berdknas under en femarig kalkylperiod med hansyn tagen till
nuvardet av ett bedomt marknadsvéarde vid kalkylperiodens
slut. Avkastningskraven ar individuella per fastighet beroende
pa analys av genomforda transaktioner och fastigheternas
marknadsposition. Jamforelse och analys har dven gjorts av
genomforda kop av fastigheter inom respektive delmarknad.
Avkastningskraven pa bostadsfastigheter stracker sig fran
1,6 procent i Stockholms innerstad till 4,0 procent i Huddinge.
Vardedkningen totalt under januari — december uppgick till
6,4 (6,4) procent. Vardedkningen beror framst pa en stigande
efterfragan och ett Iagt utbud pa aldre bostadsfastigheter i
Stockholms néarfororter.

Forvaltningsfastigheternas bokférda varde har forandrats
enligt foljande:

Rantebindningsstrukturen samt medelrantor per
31december 2019 framgar av nedanstaende tabell.

Rantebindningsstruktur 2019-12-31

2019 2018
Forvaltningsfastigheter (Mkr) jan-dec  jan-dec
Bokfort varde vid periodens bérjan 9655,5 8771,0
Forvarv och nybyggnation 393,0 174,0
Investeringar i befintliga fastigheter 212,6 153,3
Forsaljningar -746,5
Vardeforandring 620,7 557,2

Bokfért varde vid periodens slut 10135,3 9655,5

Finansiell stéllning

Likvida medel uppgick till 24,9 (6,2) Mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 5505,8 (4 872,5) Mkr motsvarande en soliditet om
52,9 (50,1) procent.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter forand-
ringar i rorelsekapital uppgick till 172,7 (170,1) Mkr. Rénte-
barande skulder minskade till 3359,0 (3 538,4) Mkr, varav
0,0 (0,0) Mkr utgor utnyttjad del av checkrakningskredit om
80,0 (80,0) Mkr och 870,0 (742,4) Mkr |6per med rorlig ranta.

HEBA har under foregaende ar upprattat ett foretagscertifi-
katprogram med en beloppsram om 2 000 Mkr. Per réken-
skapsarets utgang har HEBA utestaende certifikat om 675
Mkr. HEBA har outnyttjade kreditloften, som vid varje tillfalle
tacker utestaende certifikat.

Den genomsnittliga réntan uppgick vid rakenskapsarets
utgang till 1,34 (1,36) procent. Outnyttjade kreditl6ften uppgar
till 1080 Mkr, varav 80 Mkr utgdr outnyttjad del av checkkredit.

Skulder iutlandsk valuta foreligger ej.

Stallda sakerheter for rantebarande skulder uppgick till
3011,7 (3388,7) Mkr. | likhet med foregaende ar finns inga
eventualforpliktelser.

Volym Snittranta Andel
Loptid (Mkr) (procent) (procent)
lar 918,0 1,96 27
2ar 821,0 1,34 25
3ar 200,0 1,50 6
4 ar 270,0 1,06
5ar 300,0 0,26 9
7 ar 300,0 1,04 9
8ar-10ar 550,0 1,13 16
Summa 3359,0 1,34 100

I snittrantan for perioden 1 ar ingar aven marginalen for den
rorliga 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). Totalt har 1250,0
(850,0) Mkr av Ianeportfdljen bundits via réntederivat vid
rakenskapsarets utgang.

Réantederivat 2019-12-31

Nominellt Verkligt
Forfallodag belopp(Mkr) varde(Mkr)
2023-10-26 100,0 -13
2024-09-27 200,0 37
2024-10-28 100,0 -2,1
2025-10-27 100,0 -3,0
2026-10-26 100,0 -4,0
2026-11-23 100,0 -3,6
2027-10-26 100,0 -4.9
2027-11-23 100,0 -4,5
2028-10-26 150,0 -8.8
2029-03-15 200,0 -54
Summa 1250,0 -33,9

Rantederivaten upptas till verkligt varde vid varje kvartals-
bokslut och férandringen redovisas i rapport ¢ver totalresultat.
Per 31 december uppgick derivatens verkliga varde till -33,9
(-11,8) Mkr.

Samtliga rantederivat varderas utifran officiella marknads-
noteringar och enligt vedertagna berakningsmetoder och
derivaten ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Kvittning for
samtliga derivat finns i ISDA-avtal som ger ratt att kvitta for-
dran mot skuld till samma motpart. HEBA beddmer att det
inte finns ndgra vasentliga skillnader mellan verkligt varde och
bokfort varde avseende finansiella instrument forutom rante-
barande skulder dar verkligt varde 6verstiger bokfort varde
med 20,1 Mkr.

Kapitalbindningsstrukturen for HEBA:s fastighetslan per
31december 2019 framgar av nedanstaende tabell.

HEBA Fastighets AB Bokslutskommuniké 1 januari — 31 december
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Kapitalbindningsstruktur 2019-12-31

Kreditvtal Utnyttjat
Léptid (Mkr) (Mkr)
Certifikatprogram 2000,0 675,0
<lar 937,0 937,0
1-2ar 1001,0 921,0
2-3ar 934,0 334,0
3-4ar 292,0 292,0
4-5ar 200,0 0,0
6-7ar 400,0 200,0
Summa 5764,0 3359,0

Laneportfoljens genomsnittliga kapitalbindningstid, inklusive
laneloften, var 2,5 (1,8) ar och den genomsnittliga rantebind-
ningstidenvar 3,3 (2,8) ar.

Belaningsgrad och genomsnittlig rinta pa fastighetslan (%)
jan —dec

40 4

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

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

Riksdagen har beslutat om nya skatteregler for féretag
som bland annat innebar att bolagsskatten sénks och att
réanteavdragen begransas. Reglerna borjar gélla fran och
med 1januari 2019 och skattesatsen sanks i tva steg till
21,4 procent ar 2019 och 20,6 procent ar 2021. Uppskjuten
skatteskuld beraknas pa den lagre skattesatsen. Rante-
avdragsbegransningen fran och med 1januari 2019 innebar
att det skattemassiga resultatet 6kar och att avrakning mot
underskottsavdrag kommer att ske i en snabbare takt.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Av HEBA:s totala hyresintakter kommer drygt 79 procent fran
bostadshyresgaster. Vakansgraden ar mycket lag och hyrorna
ar forhallandevis sékra och forutsagbara. Samtliga HEBA:s
fastigheter ar belagna i Stockholmsregionen och ligger i
attraktiva omraden med mycket god efterfragan.

HEBA:s enskilt storsta driftskostnadspost ar varmekost-
naden. Overvagande del av fastighetsbestandet &r anslutet till
fiarrvarmenatet. Totalt sex fastigheter anvander bergvarme
som varmekalla. HEBA bedriver ett aktivt arbete med att minska
energianvandningen i fastighetsbestandet men fjarrvarmekost-
naden kan variera ar fran ar beroende pa vaderlek och energipris.
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Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat bero-
ende pa konjunktur och rantelage. En halv procentenhets
sankning av direktavkastningskravet i relation till vardering-
ens normaliserade driftnetto innebéar att marknadsvardet
stiger med mer an 2,0 miljarder kronor. En halv procentenhets
hojning innebar att marknadsvardet sjunker med mer an

1,4 miljarder kronor.

HEBA:s finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna
skall hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instru-
ment som far anvandas. HEBA har en forhallandevis lag
belaningsgrad. Den rantebarande upplaningen medfor
dock att koncernen exponeras for bland annat ranterisk.

Med ranterisk avses risken for negativ paverkan pa koncer-
nens resultat och kassafloden till foljd av forandringar i mark-
nadsrantan. 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 73 procent av det totala lanebeloppet
rantesakrats pa mer an ett ar. HEBA arbetar kontinuerligt med
upplaningens forfallostruktur i syfte att bindningstider och
kop av rantederivat optimeras med hansyn till forvantad
réanteutveckling sa att goda lanevillkor uppnas.

Redovisningsprinciper
HEBA foljer de av EU antagna International Financial
Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC).
Denna delarsrapport &r uppréattad enligt IAS 34 Delarsrap-
portering och arsredovisningslagen. Redovisningsprinciper
som tillampats for koncernen och moderbolaget 6verens-
stammer med de redovisningsprinciper som anvandes vid
upprattandet av den senaste arsredovisningen. Dock inte
redovisning av leasingavtal inklusive tomtrattsavtal, som
enligt IFRS 16 trader i kraft den 1januari 2019, vilket innebér
for leasetagare att alla leasingavtal som ar langre &n 12 mana-
der skall redovisas i Rapport 6ver finansiell stallning i koncer-
nen. Standarden omfattar &ven redovisning av tomtrattsavtal.
HEBA:s tomtrattsavtal utgér de vasentligaste leasingavtalen
dar HEBA ar leasetagare. Det finns dven ett mindre antal lea-
singavtal av ringa omfattning och avser framst kontorsinven-
tarier. Redovisade nyttjanderattstillgangar har asatts samma
varde som den redovisade leasingskulden. Per 31 december
2019 uppgar leasingskulden for tomtrattsavgalder till 157,7
Mkr. Kostnaden fér tomtrattsavgalder redovisas somen
finansiell kostnad. Standarden tillampas inte retroaktivt.
Vidare har en 6versyn gjorts av hur koncernens tillampade
principer i egenskap av leasegivare paverkats av IFRS 16,
varvid HEBA konstaterat att IFRS 16 inte medfor nagon
vasentlig effekt pa koncernens redovisade hyresintékter.
HEBA foljer Esmas riktlinjer fran den 3 juli 2016 om alterna-
tiva nyckeltal. Riktlinjerna omfattar finansiella nyckeltal som
inte definieras i IFRS. Utgangspunkten for lamnande alterna-
tiva nyckeltal ar att de anvands av féretagsledningen for att
beddma den finansiella utvecklingen och dérmed bedéms
ge analytiker och andra intressenter vardefull information.
Utrakningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa
HEBA:s hemsida, www.hebafast.se
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HEBA-aktien

HEBA:s B-aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm AB,
MidCap. Uppgift om antal aktieagare och de tio storsta
aktieagarna finns tillgénglig pa HEBA:s hemsida,
www.hebafast.se

EPRA NAV (langsiktigt substansvirde) per aktie (kr)
jan —dec
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Héndelser efter rékenskapsarets utgang

HEBA har tecknat ett avtal med Ake Sundvall Byggnads AB
om att tillsammans uppféra bostadsratter i Bredang. Genom
avtalet ager parterna 50 procent varderai projektet.

Moderbolaget

Hyresintékterna i moderbolaget uppgick till 232,6 (242,2) Mkr
och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde
611,7 (66,4) Mkr. | resultatet ingar forlust fran intern fastig-
hetsforsaljning med —47,1 Mkr samt en anteciperad utdelning
fran dotterbolag med 617,4 Mkr.

Utdelning

Styrelsen foreslar en utdelning for ar 2019 om 1,20 (1,10) kr
per aktie. Som avstamningsdag for utdelning foreslas 7 maj
2020. Beslutar bolagsstamman enligt forslaget, beraknas
utdelning komma att utséandas av Euroclear Sweden AB den
12 maj 2020. Med beaktande av moderbolagets och koncer-
nens soliditet och resultat 2019 finner styrelsen den fore-
slagna utdelning forsvarlig med hansyn till vad som anges i 17
kap 3 § aktiebolagslagen.

Prognos 2020
Forvaltningsresultatet for 2020 bedéms bli battre jamfort
med forvaltningsresultatet for 2019.

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

Informationidenna delarsrapport ar sadan som HEBA Fastig-
hets AB ska offentliggtra enligt EU:s marknadsmissbruksfor-
ordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informatio-

nen lamnades genom nedanstaende persons férsorg, for
offentliggérande per dagens datum.

Stockholm den 13 februari 2020

HEBA Fastighets AB (publ)

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal
for granskning av bolagets revisorer.

HEBA Fastighets AB Bokslutskommuniké 1 januari — 31 december
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Rapport over totalresultat,
koncernen

2019 2018 2019 2018
Mkr okt-dec okt-dec jan—dec jan—dec
Hyresintakter 93,2 96,7 388,4 380,5
Fastighetskostnader
Driftskostnader -30,9 -32,5 -116,6 -112,7
Underhallskostnader -0,9 -2,1 -5,0 -6,1
Fastighetsskatt -1,3 -1,3 =5,7 -5,4
Tomtrattsavgalder -15 -6,1
Driftséverskott 60,1 59,3 261,1 250,2
Central administration -7,8 -10,1 -29,2 -29,6
Finansiella intakter 0,1 0,1 14 15
Réntekostnader -11,8 -119 -49,0 -53,7
Tomtrattsavgald -1.2 =59
Foérvaltningsresultat 39,4 37,4 178,8 168,4
Resultat fastighetsforsaljning 0,5 3.2
Realiserad vardeférandring rantederivat -46,0 -46,0
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 463,0 150,1 620,7 557,2
Vardeforandring rantederivat 38,4 353 -22,2 44.8
Resultat fore skatt 541,3 176,8 780,5 724,4
Aktuell skatt 0,1 -1,4
Uppskjuten skatt -76,6 -34,8 —55,0 -70,8
Periodens resultat 464.,8 142,0 724,1 653,6
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat fér perioden 464.,8 142,0 724,1 653,6
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 1) 5,63 1,72 8,77 7,92
Utdelning (2019 forslag), kr 1,20 1,10
Total utdelning (2019 forslag), Kkr 99072 90816
1 Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer. Minoritetsintresse saknas.
HEBA Fastighets AB Bokslutskommuniké 1januari — 31 december 7
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Rapport dver finansiell stdllning i sammandrag,
koncernen

2019 2019 2018
Mkr 30dec 30sep 3ldec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 2,3 2,4 2,6
Forvaltningsfastigheter 10135,3 9888,4 9655,5
Nyttjanderattstillgang tomtratt 157,7 157,7
Materiella anlaggningstillgangar 6,9 6,9 53
Finansiella anlaggningstillgangar 34,4 34,4 29,5
Omsaéttningstillgangar 37,0 20,3 249
Likvida medel 249 16,9 6,2
Summa tillgangar 10398,5 10127,0 9724,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5505,8 5041,0 48725
Langfristiga rantebarande skulder 16120 1860,0 2101,0
Rantederivat 33.9 72,4 11,8
Uppskjuten skatteskuld 12197 1 158,38 1189,2
Leasingskuld 157,7 157,7
Kortfristiga rantebarande skulder 17470 1719,0 1437.,4
Ovriga kortfristiga skulder 1224 123,6 112,1
Summa skulder 4892,7 5086,0 4851,5
Summa eget kapital och skulder 10398,5 10127,0 9724,0

Rapport dver forandringar i eget kapital,
koncernen

Totalt eget kapital

Ovrigt tillskjutet Balanserade hanforligt till moder-
Mkr Aktiekapital kapital vinstmedel foretagets agare
Ingadende balans 2018-01-01 34,4 6,9 42519 4293,2
Arets totalresultat 653,6 653,6
Transaktion med &dgare
Utdelning -74.3 -74,3
Utgaende balans 2018-12-31 34,4 6.9 4831,2 48725
Ingaende balans 2019-01-01 34,4 6,9 4831,2 4872,5
Arets totalresultat 724,1 724,1
Transaktion med dgare
Utdelning -90,8 -90,8
Utgéende balans 2019-12-31 34,4 6,9 5464,5 5505,8

8 HEBA Fastighets AB Bokslutskommuniké 1 januari — 31 december
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Kassaflodesanalys i sammandrag,

koncernen

2019 2018 2019 2018
Mkr okt-dec okt-dec jan—dec jan—dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftséverskott 60,2 59,3 261,1 250,2
Central administration -7,8 -10,1 -29,2 -29,6
Justeringar for évriga poster som inte ingar i kassaflodet -14 0.6 -2,8 2,0
Erhallen utdelning Brandkontoret 1,4 1.4
Erhalina rantor 0,1
Betalda finansiella kostnader =182 -11,3 =583 -56,3
Betald skatt 15 -0,9 -0,6 -4,6
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore férandringar i rorelsekapital 39,3 37,6 170,4 163,2
Férandring av rérelsekapital -19,2 20,9 2,3 6,9
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 20,1 58,5 172,7 170,1
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -71,5 -73,2 -605,6 -327,3
Ovriga investeringar -0,9 -1.6 -4,9 -4.8
Forsaljning forvaltningsfastigheter 280,0 730,5
Forsaljning av ovriga anlaggningstillgangar 0,3 0,3 1.2 1,0
Realisation av réantederivat -46,0 -46,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten 207,9 -120,5 121,2 -377,1
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagnalan 200,0 433,9 13409 573,9
Amortering av lan -420,0 -336,6 -1520,3 -263,0
Forandring av langfristiga fordringar -29,5 -5,0 -29,5
Utbetald utdelning -90,8 -74.3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -220,0 67,8 -275,2 207,1
Periodens kassafléde 8,0 5,8 18,7 0,1
Likvida medel vid periodens borjan 16,9 0,4 6,2 6,1
Likvida medel vid periodens slut 24,9 6,2 24,9 6,2
HEBA Fastighets AB Bokslutskommuniké 1 januari — 31 december 9



Kv4 2019

Segmentsrapportering,
koncernen

Lidingd

Botkyrka, Sollntuna,

Januari - december 2019 Huddinge Norrtélje
Mkr Innerstaden Soderort Vasterort och Salem och Taby Koncernen
Hyresintakter 32,0 1771 35,5 74,7 69,1 3884
Fastighetskostnader -10,4 -66,0 -9,9 -22,8 -18,2 -127,3
Driftsoverskott 21,6 1111 25,6 51,9 50,9 261,1
Forvaltningsfastigheter, bokfért varde 1141,4 4485,3 761,0 1942,6 1805,0 10135,3

Lidingd

Botkyrka, Sollntuna,

Januari — december 2018 Huddinge Norrtélje
Mkr Innerstaden Sodderort Vasterort och Salem och Taby Koncernen
Hyresintakter 33,3 182,2 39,2 58,1 67,7 380,5
Fastighetskostnader -10,6 -71,2 -13.4 -18,0 -17,1 -130,3
Driftséverskott 22,7 111,0 25,8 40,1 50,6 250,2
Foérvaltningsfastigheter, bokfort varde 1056,8 4624,7 876,7 1411,8 1685,5 9655,5

Koncernens driftsoverskott enligt ovan éverensstammer med
redovisat driftséverskott i rapport 6ver totalresultat. Skillnaden
mellan driftsoverskott 261,1 (250,2) Mkr och resultat fore skatt
780,5 (724,4) Mkr bestar av central administration -29,2 (-29,6)
Mkr, finansnetto —47,6 (-52,2) Mkr, resultat fastighetsforsaljning
3,2(0,0) Mkr och vardeforandring 598,5 (556,0) Mkr.

HEBA:s verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent
fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifrdga om risker
och mojligheter bedéms ej foreligga. Koncernens interna
rapporteringssystem ar uppbyggt for uppféljning av geografiska
omraden. Segmentsredovisningen enligt ovan utgar fran den
interna rapporteringen till foretagsledningen. Férdelningen av
koncernens tillgangar har forandrats sett till avyttringar och forvarv
jamfort med senaste arsredovisningen. Inom segment Séderort har
fem fastigheter avyttrats motsvarande ett bokfort varde om 536,8
Mkr och i segment Vasterort har en fastighet avyttrats motsvarande
ett bokfort varde om 164,5 Mkr. Vidare har en investering om 162,3
Mkr skett i den forvarvade fastigheten Parken 6 i segment Botkyrka,
Huddinge och Salem samt en investering om 111,7 Mkr i den under
aret forvarvade fastigheten Alen 3 i segment Liding®, Sollentuna,
Norrtalje och Taby.
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Vid uppdelning per fastighetskategori ar férdelningen januari -
december 2019 enligt nedan:

Bostads- Samhalls-
Mkr fastigheter fastigheter Koncernen
Hyresintakter 3416 46,8 388,4
Fastighetskostnader -119,4 -7.9 -127,3
Driftsoverskott 222,2 38,9 261,1
Forvaltningsfastigheter,
bokfértvarde 9010,4 11249 10135,3

HEBA Fastighets AB Bokslutskommuniké 1 januari — 31 december
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Nyckeltal,
koncernen

2019 2018 2017 2016 2015
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen m2 245 250 237 221 219
Direktavkastning, % 1) 2,6 2,6 2,5 2,4 2,8
Hyresintakter per m2, kr 1588 1522 1413 1338 1292
Fastighetskostnader per m2, kr 521 521 506 515 493
Bokfort varde per m2, kr 42761 37888 34844 32497 28911
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr 2) 172,7 170,1 1725 150,9 115,1
Investeringar, Mkr 610,5 3321 929,5 720,7 3131
Overskottsgrad, % 3) 17) 67,2 65,7 64,2 61,5 61,9
Rantetackningsgrad, ggr 417 4.6 4,1 3,7 3.8 4,1
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % 5 17) 1.3 1.4 1.8 2,0 2,2
Skuldsattningsgrad, ggr ©)17) 0,6 0,7 0,8 0,6 0,5
Belaningsgrad, % 7)17) 33,1 36,6 36,8 319 289
Soliditet, % 17 52,9 50,1 48,8 52,6 55,0
Avkastning eget kapital, % 917) 14,0 14,3 89 9,7 27,7
Avkastning totalt kapital, % 10)17) 8,2 8,4 6,4 6,8 19,9
Data per aktie *)
Resultat efter skatt, kr 11) 8,77 7,92 4,46 4,51 10,94
Kassaflode, kr 12)17) 2,09 2,06 2,09 1,83 1,40
Eget kapital, kr 1317) 66,69 59,02 52,00 48,35 44,59
EPRANAV (langsiktigt substansvarde), kr 14)17) 81,87 73,57 66,23 61,50 56,88
Borskurs, kr 19 86,20 63,75 55,38 56,88 49,88
Fastigheternas bokforda varde, kr 16)17) 122,76 116,95 106,24 91,14 80,28
Antal aktier vid periodens slut, tusental 82560 82560 82560 82560 82560
Genomsnittligt antal aktier, tusental 82560 82560 82560 82560 82560
*) Omrakning har skett under juni 2019 till foljd av genomford aktiesplit 2:1.
Definitioner
D Driftsoverskott i forhallande till fastigheternas bokforda varde vid periodens utgang.
2) Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for betalt rantenetto och poster sominte ingar i kassaflodet

och efter férandringar i rérelsekapitalet.

3) Driftsoverskottirelation till hyresintakter.
4 Forvaltningsresultat med tillagg for rantekostnader i relation till rantekostnader.
5) Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.
6) Rantebarande skulderirelation till synligt eget kapital vid periodens utgang.
7)  Rantebarande skulder i forhallande till fastigheternas bokférda varde 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 jamforelsestorande poster plus rantekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.
1) Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.
12) Kassaflode fran den lopande verksamheten i forhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.
13) Eget kapital i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
14) Eget kapital med tillagg av rantederivat och uppskjuten skatteskuld i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
15) Borskurs vid periodens utgang.
16) Fastigheternas bokforda varde i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
17) Utrakningen av alternativa nyckeltal finns tillgénglig pa HEBAs hemsida, www.hebafast.se
HEBA Fastighets AB Bokslutskommuniké 1januari — 31 december 1
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Moderbolagets
resultatrakningar

2019 2018 2019 2018
Mkr okt-dec okt-dec jan—dec jan—dec
Hyresintékter 54,0 61,4 232,6 242,2
Fastighetskostnader
Driftskostnader -22,2 -24,6 -85,3 -84,0
Underhallskostnader -0.8 -2,6 =B,7 -7.6
Fastighetsskatt -0,9 -0,9 -4,1 -39
Tomtréattsavgalder -0,6 -11 =35 -4,2
Driftséverskott 29,5 32,2 134,0 142,5
Avskrivningar pa fastigheter -56 -5,6 -22,5 -22,1
Bruttoresultat 239 26,6 1115 120,4
Central administration -7,5 -9,8 -28,1 -28,5
Resultat fastighetsforsaljning -25,1 -47,1
Realiserad vardeférandring rantederivat -46,0 -46,0
Finansiellaintakter 622,9 4,2 640,5 20,6
Réntekostnader -11,4 -9,6 -429 -44.8
Vardeforandring derivatinstrument 38,4 351 -22,2 44,7
Resultat efter finansiella poster 641,2 0,5 611,7 66,4
Bokslutsdispositioner 35,9 31,3 35,9 31,3
Aktuell skatt -1.1 -1,1
Uppskjuten skatt -12,4 -6,7 -6,2 -7,4
Resultat efter skatt 663,6 25,1 640,3 90,3
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Moderbolagets
balansriakningar i sammandrag

2019 2019 2018
Mkr 3ldec 30sep 3ldec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 2,3 2,4 2,6
Materiella anlaggningstillgangar 21530 22115 21687
Finansiella anlaggningstillgdngar 1736,3 16979 14266
Kortfristiga fordringar 28,5 12,0 14,1
Likvida medel 23,3 15,7 55
Summa tillgangar 39434 3939,5 3617,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1277,3 613,7 727,8
Obeskattade reserver 1,4 0,9 0,9
Avsattningar 128,0 1156 121,8
Langfristiga skulder 889,7 14642 14310
Finansiella derivatinstrument 33,9 72,4 11,8
Kortfristiga skulder 1613,1 16727 13242
Summa skulder 2666,1 3325,8 2889,7
Summa eget kapital och skulder 39434 3939,5 3617,5

HEBA Fastighets AB Bokslutskommuniké 1januari — 31 december 13
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Tryggt boende
sedan 1952

HEBA:s affarsidé ar att erbjuda manniskor

i Stockholmsomradet ett hallbart, attraktivt
och tryggt boende. Det gor vi genom att vara
en langsiktig fastighetsigare med en enga-
gerad forvaltning och fastighetsutveckling.
HEBA-koncernen omfattar 65 fastigheter,
varav sex samhallsfastigheter. Antalet
bostader ar 3 077 och antal lokaler ar 337.
HEBA &r sedan ar 1994 noterat pa NASDAQ
Stockholm AB Nordic Mid Cap.

231800 m? 3077 194 900 m?

Den totala uthyrningsbara arean Koncernen har 3077 Koncernens bostadslagenheter
uppgar till 231800 m? bostadslagenheter omfattar 194 900 m?
52,9% 33,1% 10,1 Mdkr
Soliditet Belaningsgrad Marknadsvardet fastigheter

Tre goda skal att dga aktieri HEBA

Langsiktigt God aktie- Stabil

agande utveckling ekonomi
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Kalendarium

Arsredovisning 2019 april 2020
Arsstamma 5maj 2020
Delarsrapport januari — mars 2020 4 maj2020
Delarsrapport januari — juni 2020 6 augusti 2020
Delarsrapport januari — september 2020 5 november 2020
Bokslutskommuniké 2020 februari 2021
Arsredovisning 2020 april 2021
Kontaktperson

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

HEBA

FASTIGHETS AB Timmermansgatan 31, Box 17006, 104 62 Stockholm. Tel 08-442 44 40 info@hebafast.se www.hebafast.se



