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Heba fortsatter redovisa ett férbattrat forvaltningsresultat 2020 2019
med en 6kning om 1,4 procent. Under perioden har Heba Nyckeltal jan-sep __ jan-sep
tecknat ett samarbetsavtal med Ake Sundvall Byggnads AB Fastighetsrelaterade nyckeltal

avseende ett bostadsratts- och hyresrattsprojekt i Uppsala Hyresintakter, mkr 291,1 2952
om totalt 304 lagenheter. Vidare har Heba tillsammans Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 239,6 250,0
med Ake Sundvall tecknat ett gemensamt grént 1an om Direktavkastning, % 26 238
400 mkr for finansiering av projektsamarbetet i Bredang. Bokfort varde per kvm, kr 44248 40026

Detta ar Hebas férsta grona finansiering. Heba har dven
fortsatt arbetet med utvecklings- och ROT-projekt. Den

Finansiella nyckeltal

Kassaflode, mkr 131,5 1525
totala investeringen for perioden motsvarar 517,3 mkr. Per Investeringar. mkr 517.3 538.2
utgang av perioden har fastighetsbestandet ett viarde om Soliditet. % 506 49.8
10786,1 mkr. Narmare 600 lagenheter &r under produktion, Belaningsgrad, % 36.3 362
varav cirka 200 kommer att fardigstallas under sista kvar- Overskottsgrad, % 70.6 68.1
talet 2020.

Data per aktie
DELARSRESULTAT Resultat efter skatt, kr 3,29 3,14
 Hyresintakterna uppgick till 291,1 (295,2) mkr Utdelning, kr 1,20 1,10
« Driftsoverskottet uppgick till 205,6 (201,0) mkr Borskurs den 30 september, kr 112,00 81,70
* Foérvaltningsresultatet uppgick till 141,3 (139,4) mkr Substansvarde (NAV), kr 85,23 7591
- Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 234,5

(157,7) mkr

* Periodens resultat uppgick till 271,5 (259,3) mkr,
vilket motsvarar 3,29 (3,14) kr per aktie

» Substansvarde (NAV) uppgick till 85,23 (75,91) kr
per aktie vilket motsvarar en 6kning med 12,3 procent

"Hallbar utveckling”

Kontaktperson H E BA

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



VD:s kommentar

Hallbar utveckling

Foryngringen av bestandet I6per enligt plan med hogt tempoi
ROT-projekten och nyproduktionen. Den forbattrade ekono-
miska verkningsgraden kommer att bli en bra havstang nar
pagaende nyproduktionsportfolj far full effekt fran 2021 och
framat. Var strategi att vaxa samtidigt som vi 6kar verknings-
graden (forbattrad intjaningsféormaga) av var ekonomi funge-
rar framgangsrikt. Vara fastighetskostnader ligger pa otroligt
laga 476 kr/kvm och dverskottsgraden passerade 70 procent.

Aven det tredje kvartalet har praglats av den pagéende
pandemin. Bolaget har etablerat ett nytt normallage dar vi
bland annat undviker kollektiv rusningstrafik. Vi har fler digi-
tala moéten och vid fysiska moten har vilért oss att respektera
en bra social distansering. Det har varit ett ndje som vd att se
hur vara medarbetare, entreprenérer och hyresgaster har
samverkat sa att vi kunnat behalla var fina service till hyres-
gaster och inte tappa tempo i vara pagaende projekt.

Var inriktning att jobba med hyresbostader, samhallsfastig-
heter och begrénsat med lokalhyresgaster visar valdigt tydligt
att vi star stadigt aven nar det stormar som varst. Vi ser fortfa-
rande ingen avvikelse i vara hyresintékter mot ett normalar.
Vakansgraden ar laga 0,20 procent. Var beddmning alltjamt,
ar att bolagets Ionsamhet inte i nagot vasentligt kommer
paverkas av de nuvarande restriktionerna.

Trots den speciella situationen har Heba fortsatt att vara
mycket aktiva d&ven under kvartal tre. | september tecknade vi
det andra samarbetsavtalet med Ake Sundvall Byggnads AB

dar vi samager ett bolag 50/50 och ska bygga cirka 146 hyres-

ratter och 158 bostadsratter i Uppsala. Detta blir Hebas forsta
etablering i Uppsala. Efter delarsperiodens utgang har vi teck-
nat ytterligare ett samarbetsavtal med var samarbetspartner.
Den har gangen handlar det om 300 bostadsratter i Varbergs-
toppen. Aven har ett samagt bolag med ett 50/50-upplagg.

| oktober tilltradde vi fastigheten Murklanii Silverdal innehal-
landes 52 hyresratter. Inflyttning i nyproduktionen av bosta-
der i Taby Park fortgar.

Marknadsvardet

Det sammanlagda marknadsvérdet pa bolagets fastigheter per
den 30 september 2020 uppgick till 10 786 mkr vilket kan jam-
foras med 9 888 mkr vid samma tidpunkt forra aret. Varde-
okningen pa bolagets fastigheter under januari till september
2020 uppgar till 2,3 procent, jamfort med 1,6 procent samma
period foregaende ar. Denna forandring ar ett forsta tydligt
tecken pa att marknaden borjar komma tillbaka till nivaer innan
pandemins utbrott. Mycket talar for att intresset for de typer
av fastigheter som Heba dger kommer 6ka ytterligare i takt
med att allt fler aktorer ser stabiliteten med hyresbostader

och samhéllsfastigheter.

Hallbarhetsarbetet
Arbetet med energieffektivisering fortsatter att vara fram-
gangsrikt. Under arets forsta tre kvartal minskade den grad-
dagskorrigerade energianvandningen i vara fastigheter med
ytterligare 3 procent per kvm.

| samtliga ombyggnadsprojekt genomfors omfattande
atgarder for energibesparing. Vi har idag en total energi-
anvandning motsvarande 105 kWh/kvm. ROT-projekten,
nyproduktionen och vara bergvarme- och solenergiprojekt
fungerar som havstang for att fortsatta den ambitiosa plan
vi har for att séanka var energianvandning. Vi ligger idag fyra ar
fore var maltidplan som I6per fram till 2028.

Vihar under perioden ocksa utsetts av Allbrightstiftelsen
som ett av borsbolagens mest jamstallda bolag och med det
blivit placerade pa Allbrights grona lista.

Stabil ekonomi och rating

Forutom en fortsatt stabil utveckling av vart forvaltningsresultat
har vien soliditet pa 50,6 procent och en belaningsgrad pa 36,3
procent. Rantebindningstiden &r 3,4 ar och kapitalbindnings-
tiden 4,2 ar. Den genomsnittliga laneréntan ar 1,31 procent. Med
ovanstaende nyckeltal starker vi ytterligare var fina long term
rating pa A- med stable outlook. Under perioden har vitecknat
vart forstagronalan och arbetar intensivt for att fa klart ett
gront ramverk infor kommande finansieringar.

Marknaden och HEBA

Marknaden for bostéader och samhéllsfastigheter ar fortfa-
rande het. Den strategiska planen som styrelsen fattade
beslut om 2018 bérjar nu bara frukt. Ar 2020 har vi jobbat
ikapp fjolarets omfattande forsaljningar. Nu har vi en paga-
ende projektportfolj pa cirka 3 miljarder kronor och fran 2021
kommer vi se de positiva ekonomiska effekterna. Ett omfat-
tande arbete pagar for att hitta nya byggratter for att sékra var
langsiktiga tillvaxt. Med styrelsens nya beslut att vinumera
kan jobba 6ver hela Malardalen och inte bara i Stockholmsre-
gionen och Uppsala 6kar vi mojligheterna.

Manga nya spannande projekt ar pa gang.
Framtiden ligger for oss!

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor
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Delarsrapport

1 januari—-30 september 2020

TREDJE KVARTALET 2020

Hyresintékterna dkade till 97,6 (96,5) mkr. Fastighetskostna-
derna uppgick till 25,3 (26,0) mkr. Forvaltningsresultatet
okade till 51,0 (50,6) mkr. Vardeforandringen for forvaltnings-
fastigheter uppgick till 198,3 (35,1) och for réntederivat till 1,1
(-18,2) mkr.

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2020
Omsittning och resultat

Hyresintékterna minskade till 291,1 (295,2) mkr. Fastighets-
kostnaderna uppgick till 85,5 (94,2) mkr. Férvaltningsresultatet
Okade till 141,3 (139,4) mkr. Det forbattrade forvaltningsresulta-
tet &r ett resultat av minskade hyresintakter sett till salda fastig-
heter under de tre forsta kvartalen 2019, tillkommande hyresin-
takter under 2020 sett till forvarv i Salem och ungdomsboendet
i Hokarangen samt totalt sett minskade fastighetskostnader.
Resultat fastighetsforsaljning uppgick till 0,0 (2,7) mkr.
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter och rante-
derivat uppgick till 205,3 (97,1) mkr. Resultat fore skatt uppgick
till 346,6 (239,2) mkr eller 4,20 (2,90) kr/aktie och efter skatt
till 271,5 (259,3) mkr eller 3,29 (3,14) kr/aktie.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid delarsperiodens utgang omfattar koncernens fastighets-
innehav 66 (67) fastigheter i Stockholmsregionen, varav 58
(59) fastigheter &r bostadsfastigheter, 6 (6) fastigheter ar
samhallsfastigheter och 2 (2) projektfastigheter. Uthyrnings-
bar area ar 240 000 (242 100) kvm innehdllande 3178 (3232)
bostader och 351 (345) lokaler. Vakansgraden for bostader
och lokaler &r fortsatt mycket lag.

Investeringar

Heba har den 9 april 2020 tecknat avtal med Slatto VI AB
avseende forvarv i Norrtalje Hamn. Affaren genomférs som en
bolagsaffar och Heba tilltrader aktierna och darmed indirekt
fastigheten i samband med fardigstallandet av projektet
under kvartal tva 2021. Byggnaden bestar av atta huskroppar
med fyra till sex vaningar och totalt 143 hyreslagenheter, 535
kvm lokalyta samt 50 garageplatser med en total uthyrnings-
bar ytaom 8527 kvm BOA/LOA. Nedlagda kostnader uppgar
till 100 mkr. Investesteringen beréknas totalt uppga till

409 mkr.

Heba har den 19 juni 2019 tecknat avtal med Magnolia
Bostader om uppférande av 83 hyreslagenheter och ett &ldre-
boende med 84 lagenheter och 55 parkeringsplatser i Norr-
talje hamn samt ett dldreboende med 60 lagenheter och en
forskola med fem avdelningar i Osteraker. Affaren genomfors
som en sa kallad forward funding affar dar Heba forvarvar
aktiernaibolagen som tecknar ett totalentreprenadavtal med
Credentia AB for projektet i Norrtélje hamn och Consto Ost for
projektet i Osteraker. Byggnaden i Norrtalje hamn &r i sex
vaningar omfattande totalt 10 000 kvm BOA/LOA och bygg-
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naden i Oster&ker omfattar 4 700 kvm LOA. Fardigstallande av
totalentreprenaderna planeras ske i bérjan av 2022 fér Norr-
talje hamn och varen 2021 for Osteraker. Vardet pa affaren
inklusive ersattning for totalentreprenaderna uppgar till cirka
706 mkr.

Per den 17 mars 2020 har Heba tilltratt bolaget innehallan-
des projektet i Osteraker. Nedlagda kostnader uppgar till
153,2 mkr. Investeringen beraknas totalt uppga till 222 mkr.

Per den 21 augusti 2019 har Heba tilltratt bolaget innehal-
landes projektet i Norrtalje Hamn. Nedlagda kostnader upp-
gar till 73,4 mkr. Investeringen beraknas totalt uppga till
484 mkr.

Heba har ijanuari 2019 genom en bolagsaffar forvarvat en
fastighet i Hokarangen och tecknat avtal med Wastbygg
Gruppen om att pa totalentreprenad uppféra 84 ungdoms-
bostader omfattande totalt 3 072 kvm bostadsarea. Fardig-
stallandet av entreprenaden har skett under mars manad
2020. Nedlagda kostnader uppgar till 138,0 mkr. Investeringen
berédknas totalt uppga till 140 mkr.

Heba har den 6 december 2018 tecknat avtal med Skanska
Hyresbostader om uppférande av 52 hyreslagenheter med
totalt 4 690 kvm bruttoarea (BTA) och 26 parkeringsplatser
i Silverdal, Sollentuna. Affaren genomfors som en bolagsaffar
och Heba tilltrader aktierna i bolaget och darmed indirekt fast-
igheten i samband med fardigstallandet av projektet, vilket
kommer ske under oktober 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 Hyres-
bostader om uppférande av fyra hyreshus med 142 lagenhe-
ter, 140 kvm lokalyta omfattande totalt 14 500 kvm bruttoarea
(BTA) och 61 garageplatser pa gamla galoppfaltet i Taby Park.
Affaren genomfors som en bolagsaffar och Heba tilltrader
aktiernaibolaget och dérmed indirekt fastigheten i samband
med fardigstallandet av projektet, vilket beddms ske i decem-
ber 2020. Forsta inflytt har skett under juni 2020. Heba ansva-
rar for uthyrning och drift av fastigheten redan fore tilltradet.
Investeringen berédknas totalt uppga till cirka 449 mkr varav
433 mkr avser avtalet med Skanska.

Ovriga nyinvesteringar under de tre kvartalen 2020 uppgéar
till 10,2 (6,6) mkr.

| vardehojande atgarder i 6vriga fastigheter har under perio-
deninvesterats 154,6 (167,8) mkr.

Den totalainvesteringen i forvaltningsfastigheter under de
tre kvartalen 2020 uppgar till 516,3 (534,2) mkr.

| 6vriga anlaggningstillgangar har under perioden investe-
rats 1,0 (4,0) mkr.

Samarbeten

| februari 2020 tecknades det forsta samarbetsavtalet med
Ake Sundvall Byggnads AB avseende ett bostadsrattsprojekt i
Bredang. De cirka 200 bostadsratterna kommer vara forde-
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lade i tre punkthus om totalt cirka 10 000 kvm BOA/LOA. Pla-
nerad byggstart kvartal fyra 2020. Genom avtalet &dger par-
terna 50 procent vardera av projektet. Investeringen beraknas
totalt uppga till cirka 500 mkr.

| september 2020 tecknades det andra samarbetsavtalet
med Ake Sundvall Byggnads AB avseende ett hyresratts- och
bostadsrattsprojekt i Uppsala. De 146 hyresratterna kommer
byggas med hjalp av investeringsstdd. Bostadsrattsprojektet
om 158 lagenheter kommer att vara férdelade i fyra byggna-
der. Planerad byggstart kvartal fyra 2020. Genom avtalet ager
parterna 50 procent vardera av projektet. Investeringen
beréknas totalt uppga till cirka 640 mkr.

Fastighetsvardering

Enligt utforda varderingar har fastigheterna per 30 september
ett marknadsvarde om 10 786,1 mkr jamfort med 10 135,3 mkr
vid arsskiftet. En tredjedel av forvaltningsfastighetsbestandet
har externvarderats av Savills Sweden AB. Savills bedémning,
sett till Corona - covid 19, ar att en hogre grad av forsiktighet
ska vara foérenat med varderingen detta kvartal jamfort med i
normala fall. Samtliga 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 I6pande kvartalsbokslut
internvardera tva tredjedelar av fastighetsbestandet och
externvardera en tredjedel av fastighetsbestandet. Vid ars-
bokslutet externvarderas koncernens samtliga fastigheter.
Dettainnebar att varje fastighet i bestandet externvarderas
tva gadnger under ett rakenskapsar.

Som huvudmetod vid varderingen har en sa kallad kassa-
flodesanalys anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto
beraknas under en femarig kalkylperiod med hansyn tagen till
nuvardet av ett bedomt marknadsvarde vid kalkylperiodens
slut. Avkastningskraven ar individuella per fastighet beroende
pa analys av genomforda transaktioner och fastigheternas
marknadsposition. Jamférelse och analys har aven gjorts av
genomforda kop av fastigheter inom respektive delmarknad.
Avkastningskraven pa bostadsfastigheter stracker sig fran
1,7 procentiNorrort till 3,9 procent i Séderort. Vardedkningen

(0,0) mkr utgor utnyttjad del av checkrakningskredit om 140,0
(80,0) mkr och1090,6 (955,0) mkr I6per med rorlig ranta.

Heba har ett foretagscertifikatprogram med en beloppsram
om 2 000 mkr. Per periodens utgang har Heba utestaende cer-
tifikat om 800 (750) mkr. Heba har alltid likviditet eller outnytt-
jade kreditloften, som vid forfall tacker utestaende certifikat.

Den genomsnittliga rantan uppgick vid deldrsperiodens
utgang till 1,31 (1,33) procent. Outnyttjade kreditloften uppgar
till1064,4 (880) mkr, varav 64,4 (80) mkr utgor outnyttjad del
av checkkredit.

Skulder i utlandsk valuta foreligger ej.

Stéllda sakerheter for rantebarande skulder uppgick till
3772,0(3186,8) mkr. Moderbolaget har under kvartal tre ingatt
ett borgensatagande for en kreditfacilitet om 400 mkr avse-
ende ett bostadsrattsprojekt i Bredang.

Rantebindningsstrukturen samt medelréntor per 30 sep-
tember 2020 framgar av nedanstaende tabell.

Réantebindningsstruktur 2020-09-30

Volym Snittranta Andel
Loptid (mkr) (procent) (procent)
lar 1820,6 1,70 46
2ar 0,0 0,00 0
3ar 370,0 1,41 9
4ar 300,0 0,20 8
5ar 100,0 0,82 3
7 ar 300,0 1,04 8
8ar-104ar 1030,0 1,05 26
Summa 3920,6 1,31 100

| snittréantan for perioden 1 ar ingar aven marginalen for den
rorliga delen av skuldportféljenide fall rantan bundits med
hjalp av rantederivat, vilka handlas utan marginal.

| syfte att begransa ranteriskerna har rantan bundits med
hjalp av rantederivat (rénteswappar). Totalt har 1 450,0
(1250,0) mkr av laneportfoljen bundits via rantederivat vid
delarsperiodens utgang.

Réntederivat 2020-09-30

. . ] ) Nominellt Verkligt
totalt under januari — september uppgick till 2,3 (1,6) procent. Férfallodag belopp(mkr) vérde(mkr)
Vardeokningen beror framst pa en stigande efterfragan och ett 2023-10-26 100.0 21
lagt utbud pa aldre bostadsfastigheter i Stockholms narfororter. 2024-09-27 200.0 0.4

Foérvaltningsfastigheternas bokférda varde har féréandrats 2024-10-28 100,0 32
enligt féljande: 2025-10-27 100,0 -4.6
2020 2019 2019 2026-10-26 100,0 -6,0

Forvaltningsfastigheter (mkr) jan-sep  jan-sep  jan-dec 2026-11-23 100,0 -57
Bokfort varde vid periodens borjan 10135,3 9655,5 9655,5 2027-10-26 100,0 -7.4
Férvarv och nybyggnation 2618 366.4 3930 2027-11-23 100,0 -7,0
Investeringar i befintliga fastigheter 1545 167,8 2126 2028-04-10 200,0 -2,4
Forséljningar = -459,0 -746,5 2028-10-26 150,0 -13,2
Vardeforandring 2345 157,7 620,7 2029-03-15 200,0 -12,0
Bokfért varde vid periodens slut 10786,1 9888,4 10135,3 Summa 1450,0 -63,2

Finansiell stallning
Likvida medel uppgick till 0,7 (16,9) mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 5678,2 (5 041,0) mkr motsvarande en soliditet
om 50,6 (49,8) procent.

Kassaflodet fran den lopande verksamheten efter forand-
ringar i rorelsekapital uppgick till 131,5 (152,5) mkr. Rante-
barande skulder 6kade till 3920,6 (3579,0) mkr, varav 75,6

Rantederivaten upptas till verkligt varde vid varje kvartals-
bokslut och férandringen redovisas i rapport 6ver totalresultat.
Per 30 september uppgick derivatens verkliga varde till -63,2
(=72,4) mkr.

Samtliga rantederivat varderas utifran officiella marknads-
noteringar och enligt vedertagna berakningsmetoder och deri-
vaten ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Kvittning for samt-

Heba Fastighets AB Delarsrapport 1januari —30 september 2020



KV3 2020

liga derivat finns i ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran mot

skuld till samma motpart. Heba beddémer att det inte finns

nagra vasentliga skillnader mellan verkligt varde och bokfort

varde avseende finansiella instrument forutom rantebérande

skulder dar verkligt varde 6verstiger bokfort varde med 54,7 mkr.
Kapitalbindningsstrukturen for Heba:s fastighetslan per

30 september 2020 framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2020-09-30

Kreditavtal Utnyttjat
Loptid (mkr) (mkr)
Certifikatprogram 2000,0 800,0
<lar 1256,6 1256,6
1-2ar 398,4 134,0
2-3ar 892,0 4920
3-4ar 200,0 0,0
4-5ar 200,0 0,0
6-7ar 200,0 200,0
8-10ar 1038,0 1038,0
Summa 6185,0 3920,6

Laneportfoljens genomsnittliga kapitalbindningstid, inklusive
laneloften, var 4,2 (1,9) ar och den genomsnittliga rantebind-
ningstidenvar 3,4 (3,3) ar.

Belaningsgrad och genomsnittlig ranta pa fastighetslan (%)

jan —sep

40 4

TN

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Il Belaningsgrad (%)

=== Genomsnittlig ranta pa fastighetslan (%)

Under kvartal tva 2020 genomférdes en rating av Heba utford
av Nordic Credit Rating. | den ratingen erhéll Heba en long term
rating A- med stable outlook vilket motsvarar den hégsta

rating som ett borsnoterat fastighetsbolag i Sverige har erhallit.

Leasingskuld

Hebas tomtrattsavtal utgdér de vasentligaste leasingavtalen
dar Heba ar leasetagare. Det finns aven ett mindre antal lea-
singavtal av ringa omfattning och avser framst kontorsinven-
tarier. Redovisade nyttjanderattstillgangar har asatts samma
varde som den redovisade leasingskulden vid 6vergangen till
den nya leasingstandarden. Per 30 september 2020 uppgar
leasingskulden for tomtratter till 166,9 mkr. Denna ar berak-
nad enligt en genomsnittlig marginell rénta om 3 procent.
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Kostnaden for tomtrattsavgalder redovisas som en finansiell
kostnad till f6ljd av att tomtrattsavtalen ar eviga och dérige-
nom sker ingen amortering av leasingskulden utan hela betal-
ningen utgor rantebetalning.

Skatt

Riksdagen har beslutat om nya skatteregler for féretag som
bland annat innebar att bolagsskatten sanks och att ranteav-
dragen begransas. Reglerna borjade galla fran och den 1janu-
ari 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. Ranteavdragsbegrans-
ningen fran och med 1januari 2019 innebér att det skattemas-
sigaresultatet 6kar och att avréakning mot underskottsavdrag
kommer att ske i en snabbare takt.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Av Hebas totala hyresintakter kommer nastan 80 procent fran
bostadshyresgaster. Vakansgraden ar mycket lag och hyrorna
ar forhallandevis sékra och forutsagbara. Samtliga Hebas
fastigheter ar belagna i Stockholmsregionen och ligger i att-
raktiva omraden med mycket god efterfragan.

Hebas enskilt storsta driftskostnadspost &r varmekostna-
den. Overvagande del av fastighetsbestandet ar anslutet till
fjarrvarmenatet. Totalt sex fastigheter anvander bergvarme
som varmekalla. Heba bedriver ett aktivt arbete med att
minska energianvandningen i fastighetsbestandet men upp-
varmningskostnaden kan variera ar fran ar beroende pa
vaderlek och energipris.

Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat
beroende pad konjunktur och rénteldge. En halv procentenhets
sankning av direktavkastningskravet i relation till vardering-
ens normaliserade driftnetto innebéar att marknadsvardet
stiger med mer an 2,5 miljarder kronor. En halv procentenhets
hojning innebér att marknadsvéardet sjunker med meranl1,7
miljarder kronor. Savills beddémning, sett till Corona - covid 19,
ar att en hogre grad av forsiktighet ska vara forenat med var-
deringen detta kvartal jamfort med i normala fall.

Hebas finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna ska
hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument
som far anvandas. Heba har en forhallandevis lag belanings-
grad. Den rantebarande upplaningen medfor dock att koncer-
nen exponeras for bland annat ranterisk. Med ranterisk avses
risken for negativ paverkan pa koncernens resultat och kassa-
floden till foljd av foréndringar i marknadsrantan. Hur snabbt
envaraktig forandring i rantenivaerna far genomslag pa kon-
cernens finansnetto beror pa upplaningens réantebindningstid.
For att begréansa effekterna av ranteférandringar har cirka
54 procent av det totala lanebeloppet rantesakrats pa mer an
ett ar. Heba arbetar kontinuerligt med upplaningens forfallo-
struktur i syfte att bindningstider och kép av rantederivat opti-
meras med hansyn till forvantad ranteutveckling sa att goda
|anevillkor uppnas.

Under februari drabbades véarlden av viruset Corona - covid
19.Varlden upplever nu en situation som kommer paverka oss
under lang tid framat. For Hebas verksamhet &r grunden lang-
siktighet, hallbarhet och trygghet — varderingar som blir annu
viktigare i osakra tider. Heba har stabila hyresgaster och lag
belaning. Bedomningen ar i nulaget att virusangreppet inte i
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nagot vasentligt avseende kommer paverka Hebas verksam-
het under 2020.

Redovisningsprinciper

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

Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrappor-
tering och arsredovisningslagen. Redovisningsprinciper som
tillampats for koncernen och moderbolaget éverensstammer
med de redovisningsprinciper som anvandes vid upprattan-
det av den senaste arsredovisningen.

Heba foljer Esmas riktlinjer fran den 3 juli 2016 om alterna-
tiva nyckeltal. Riktlinjerna omfattar finansiella nyckeltal som
inte definieras i IFRS. Utgangspunkten for lamnande alterna-
tiva nyckeltal ar att de anvands av foretagsledningen for att
beddma den finansiella utvecklingen och darmed bedéms ge
analytiker och andra intressenter vardefull information. Utrak-
ningen av alternativa nyckeltal finns tillgéanglig pa Hebas hem-
sida, www.hebafast.se

Heba-aktien

Hebas B-aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm AB, MidCap.
Uppgift om antal aktiedgare och de tio stérsta aktieagarna
finns tillganglig pa Hebas hemsida, www.hebafast.se

Sustansviarde (NAV) per aktie (kr)

jan —sep

100

80

40

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Handelser efter delarsperiodens utgang

Efter delarsperiodens utgang har Heba tilltratt fastigheten
Murklan i Silverdal samt tecknat ytterligare ett samarbetsavtal
med Ake Sundvall Byggnads AB avseende ett bostadsrattspro-
jektinnehdllandes cirka 300 lagenheter i Varbergstoppen.
Investeringen beraknas totalt uppga till 600 mkr.

Moderbolaget

Hyresintakternai moderbolaget uppgick till 167,0 (178,6) mkr
och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde
26,1(-29,5) mkr.

Prognos 2020
Forvaltningsresultatet for 2020 bedoms bli battre jamfort

med forvaltningsresultatet for 2019.

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

Informationen i denna deldrsrapport ar sddan som Heba ska

offentliggora enligt lagen om vardepappersmarknaden. Infor-
mationen lamnades for offentliggérande per dagens datum.

Stockholm den 5 november 2020

Heba Fastighets AB (publ)

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor

Heba Fastighets AB Delarsrapport 1januari —30 september 2020
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Rapport over totalresultat,

koncernen

2020 2019 2020 2019 2019
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec
Hyresintakter 97,6 96,5 291,1 295,2 388,4
Fastighetskostnader
Driftskostnader -22,5 -23,5 -77.,3 -85,7 -116,6
Underhallskostnader -14 -11 -4,1 -4,1 -5,0
Fastighetsskatt -1.4 -14 -4,1 -4.4 -5,7
Driftséverskott 72,3 70,5 205,6 201,0 261,1
Central administration =72 -6,2 -249 -21,4 -29,2
Resultat fran andelar i intresseforetag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Finansiella intakter 0,6 -0,2 2,6 1.3 1.4
Réntekostnader -13.4 -12,2 -38,3 -37,2 -49,0
Réntekostnader leasing =13 -1.3 =87/ -4.3 -55
Foérvaltningsresultat 51,0 50,6 141,3 1394 178,8
Resultat fastighetsforsaljning 0,0 -0,1 0,0 2,7 3,2
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 198.3 351 234,5 1577 620,7
Vardeforandring rantederivat 1.1 -18,2 -29,2 -60,6 -22,2
Resultat fére skatt 250,4 67,4 346,6 239,2 780,5
Aktuell skatt 0,0 -0.6 0,2 -15 -1.4
Uppskjuten skatt -51,7 -13,5 -75,3 21,6 -55,0
Periodens resultat 198,7 53,3 271,5 259,3 724,1
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat fér perioden 198,7 53,3 271,5 259,3 724,1
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr1) 2,41 0,65 3,29 3,14 8,77
1 Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella stamaktier forekommer. Innehav utan bestammande inflytande saknas.
Heba Fastighets AB Delarsrapport 1januari — 30 september 2020 7
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Rapport 6ver finansiell stdllning i sammandrag,
koncernen

2020 2019 2019
Mkr 30sep 30sep 3ldec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 1.8 2,4 2,3
Forvaltningsfastigheter 10786,1 98884 10135,3
Nyttjanderattstillgang 166,9 1577 157,7
Materiella anlaggningstillgangar 5,6 6.9 6,9
Andelariintresseforetag 0,0 0,0 0,0
Finansiella anlaggningstillgangar 135,8 34,4 34,4
Omsattningstillgangar 131,8 20,3 37,4
Likvida medel 0,7 16,9 24,9
Summa tillgangar 11228,7 10127,0 10398,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5678,2 5041,0 5505,8
Langfristiga rantebarande skulder 1864,0 1860,0 17470
Réntederivat 63,2 72,4 339
Uppskjuten skatteskuld 1295,0 1153,3 1219,7
Leasingskuld 166,9 157,7 157,7
Kortfristiga rantebarande skulder 2056,6 17190 1612,0
Ovriga kortfristiga skulder 104,8 123,6 122,8
Summa skulder 5550,5 5086,0 4893,1
Summa eget kapital och skulder 11228,7 10127,0 10398,9

Rapport 6ver forandringar i eget kapital,
koncernen

Totalt eget kapital

Ovrigt tillskjutet Balanserade hanforligt till moder-
Mkr Aktiekapital kapital vinstmedel foretagets agare
Ingaende balans 2019-01-01 34,4 6,9 4831,2 48725
Periodens totalresultat 259,3 259,3
Transaktion med &gare
Utdelning -90,8 -90,8
Utgéaende balans 2019-09-30 34,4 6,9 4999,7 5041,0
Ingaende balans 2019-10-01 34,4 6,9 4999,7 5041,0
Periodens totalresultat 464.,8 464,8
Utgaende balans 2019-12-31 34,4 6,9 5464,5 5505,8
Ingaende balans 2020-01-01 34,4 6,9 5464,5 5505,8
Periodens totalresultat 2715 2715
Transaktion med &gare
Utdelning -99,1 -99,1
Utgaende balans 2020-09-30 34,4 6,9 5636,9 5678,2
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Kassaflodesanalys i sammandrag,
koncernen

2020 2019 2020 2019 2019
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftséverskott 72,3 70,5 205,6 201,0 261,1
Central administration -7.2 -6,2 -249 -21,4 -29,2
Justeringar for évriga poster som inte ingar i kassaflodet 0.8 0.6 2,4 -15 -2,8
Erhallen utdelning Brandkontoret 0,0 0,0 15 1,4 1.4
Erhalina rantor 0,6 -0,1 1,1 0,0 0,0
Betalda finansiella kostnader =115, -13,7 -439 -46,3 -59,5
Betald skatt -1,1 -1,7 -3,0 -2,2 -0,6
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore férandringar i rorelsekapital 50,3 49,4 138,8 131,0 170,4
Forandring av rérelsekapital -25,1 -15,5 -7.3 215 2,3
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 25,2 33,9 1315 152,5 172,7
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -97.0 -186,4 -516,3 -534,2 -605,6
Ovriga investeringar -0,4 -2,5 -10 -4,0 -4,9
Forsaljning forvaltningsfastigheter 0,0 0,0 0,0 450,5 730,5
Forsaljning av ovriga anlaggningstillgangar 0,0 0,6 0,5 1,0 1,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten -97,4 -188,3 -516,8 -86,7 121,2
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagnalan 593,7 150,0 1221,1 11409 1340,9
Amortering av lan -520,4 0,0 -659,4 -1100,3 -1520,4
Foérandring av langfristiga fordringar -19 0,0 -101,5 -49 -4,9
Utbetald utdelning 0,0 0,0 -99,1 -90,8 -90,8
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 71,4 150,0 361,1 -55,1 -275,2
Periodens kassafléde -0,8 -4,4 -24,2 10,7 18,7
Likvida medel vid periodens bérjan 15 21,3 249 6,2 6,2
Likvida medel vid periodens slut 0,7 16,9 0,7 16,9 24,9

Heba Fastighets AB Delarsrapport 1januari — 30 september 2020
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Segmentsrapportering,
koncernen

Januari - september 2020

Mkr Innerstaden Soderort Vésterort Sodertorn Norrort Koncernen
Hyresintakter 36,4 1192 25,1 58,5 51,9 2911
Fastighetskostnader -9,6 -39,4 -6,2 -16,9 -13.4 -85,5
Driftséverskott 26,8 79,8 18,9 41,6 38,5 205,6
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 1540,7 43325 772,2 1904,1 2236,6 10786,1
Botkyrka Lidingo,
Januari - september 2019 och Sollentuna
Mkr Innerstaden Soderort Vésterort Huddinge och Taby Koncernen
Hyresintakter 24,0 136,4 27,5 55,6 51,7 295,2
Fastighetskostnader -7,7 -49,5 -8,1 -16,1 -12.,8 -94,2
Driftséverskott 16,3 86,9 19,4 39,5 38,9 201,0
Foérvaltningsfastigheter, bokfort varde 1115,8 4604,3 725,1 1631,2 1812,0 9888,4

Koncernens driftséverskott enligt ovan éverensstammer med
redovisat driftsdverskott i rapport éver totalresultat. Skillnaden
mellan driftséverskott 205,6 (201,0) mkr och resultat fore skatt

346,6 (239,2) mkr bestar av central administration -24,9 (-21,4) mkr,

rantekostnad leasing —3,7 (—4,3) mkr, finansnetto —35,7 (-=35,9) mkr,
resultat fastighetsfoérsaljning 0,0 (2,7) mkr och vardeforandring
205,3(97.1) mkr.

Heba:s verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent
fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om ris-
ker och mojligheter bedéms ej foreligga. Koncernens interna
rapporteringssystem ar uppbyggt for uppfoljning av geogra-
fiska omraden. Segmentsredovisningen enligt ovan éverens-
stammer med den interna rapporteringen till foretagsled-
ningen.

10

Vid uppdelning per fastighetskategori ar fordelningen januari -
september 2020 enligt nedan:

Bostads- Sambhalls-
Mkr fastigheter fastigheter Koncernen
Hyresintakter 254,1 37,0 291,1
Fastighetskostnader -79,7 -58 -85,5
Driftséverskott 174,4 31,2 205,6
Forvaltningsfastigheter,
bokfoértvarde 9643,2 1142,9 10786,1

Heba Fastighets AB Delarsrapport 1januari —30 september 2020
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Nyckeltal,
koncernen

2020 2019 2019 2018 2017 2016

jan-sep jan-sep jan—dec jan-sep jan-sep jan-sep
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 239 242 245 250 233 219
Direktavkastning, % 1) 2,6 2,8 2,6 2,8 2,5 2,7
Hyresintakter per kvm, kr 1620 1575 1588 1516 1398 1330
Fastighetskostnader per kvm, kr 476 504 523 496 500 501
Bokfort varde per kvm, kr 44248 40026 42761 36845 34280 30737
FINANSIELLA NYCKELTAL
Kassaflode, mkr2) 1315 152,5 172,7 1116 1318 105,0
Investeringar, mkr 517,3 538,2 610,5 257,3 666,2 470,7
Overskottsgrad, % 317 70,6 68,1 67,2 67,3 64,2 62,3
Rantetackningsgrad, ggr 17 4,7 4,7 4,6 4,1 3.9 39
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, %% 17 1,3 1.3 1.3 1.6 1.8 2,1
Skuldséattningsgrad, ggr©17) 0.7 0,7 0.6 0,7 0,7 0,6
Belaningsgrad, % 7)17) 36,3 36,2 331 36,5 35,5 31,0
Soliditet, % 817 50,6 49,8 52,9 50,0 49,7 533
Avkastning eget kapital, % 9 17) 6,5 7,0 14,0 15,1 9,7 6,7
Avkastning totalt kapital, % 10)17) 4,7 3,7 8,2 8,6 6,9 4.5
DATA PER AKTIE
Resultat efter skatt, kr11) 3,29 3,14 8,77 6,20 3,61 2,28
Kassaflode, kr12)17) 1,59 1,85 2,09 1,35 1,60 1,27
Eget kapital, kr13)17) 68,79 61,06 66,69 57,30 51,15 46,11
Substansvarde (NAV), kr1417) 85,23 7591 81,87 71,85 65,16 58,86
Borskurs, kr 15 112,00 81,70 86,20 58,00 55,63 59,38
Fastigheternas bokférda varde, kr 16)17) 130,65 119,77 122,76 114,25 102,39 85,84
Antal aktier vid periodens slut, tusental 82560 82560 82560 82560 82560 82560
Genomsnittligt antal aktier, tusental 82560 82560 82560 82560 82560 82560
Definitioner
1 Driftsoverskott i forhallande till fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.
2) Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for betalt rantenetto och poster sominte ingar

i kassaflodet och efter forandringar i rorelsekapitalet.

3) Driftsoverskottirelation till hyresintakter.
4) Forvaltningsresultat med tillagg for rantekostnader i relation till rantekostnader.
5) Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.
6) Rantebarande skulder i relation 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 utgéang.
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) Utrékningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa Hebas hemsida, www.Hebafast.se
Heba Fastighets AB Delarsrapport 1januari — 30 september 2020 1
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Moderbolagets
resultatrakningar

2020 2019 2019
Mkr jan-sep jan-sep jan—dec
Hyresintakter 167,0 178,6 232,6
Fastighetskostnader
Driftskostnader -53,9 -63,1 -85,3
Underhallskostnader =32 -4,9 =57
Fastighetsskatt -2.9 -3.2 -4,1
Tomtrattsavgalder -2,1 -2.9 -3,5
Driftséverskott 104,9 104,5 134,0
Avskrivningar pa fastigheter -16,9 -16,9 -22,5
Bruttoresultat 88,0 87,6 1115
Central administration -23,9 -20,6 -28,1
Resultat fastighetsforsaljning 0,0 -22,0 -47,1
Finansiella intakter 21,3 17,6 640,5
Réntekostnader -30,1 -31,5 -42,9
Vardeforandring derivatinstrument -29,2 -60,6 -22,2
Resultat efter finansiella poster 26,1 -29,5 611,7
Bokslutsdispositioner 35,9
Aktuell skatt 0.2 0,0 -11
Uppskjuten skatt -6,1 6,2 -6,2
Resultat efter skatt 20,2 -23,3 640,3
balansra kn%ngar i sammandrag

2020 2019 2019

Mkr 30sep 30sep 3ldec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgdngar 1.8 2.4 2.3
Materiella anlaggningstillgangar 22181 22115 2153,0
Finansiella anlaggningstillgangar 1840,6 16979 1736,3
Kortfristiga fordringar 11,0 12,0 29,3
Likvida medel 0,1 15,7 23,3
Summa tillgangar 4071,6 3939,5 3944,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1198,4 613,7 12773
Obeskattade reserver 1,4 0,9 1.4
Avsattningar 134,1 115,6 128,0
Langfristiga skulder 1097,9 14642 1151,0
Finansiella derivatinstrument 63,2 72,4 33,9
Kortfristiga skulder 1576,6 16727 13526
Summa skulder 2873,2 3325,8 2666,9
Summa eget kapital och skulder 4071,6 3939,5 3944,2
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Granskningsrapport

Heba Fastighets AB (publ) Org nr 556057-3981

Vihar utfort en éversiktlig granskning av den finansiella delarsin-
formationenisammandrag (delérsrapport) for HEBA Fastighets
AB (publ) per 30 september 2020 och den niomanadersperiod
somslutade per dettadatum. Det ar styrelsen och verkstéllande
direktoren som har ansvaret for att uppratta och presentera
dennadelarsrapportienlighet med IAS 34 och arsredovisnings-
lagen. Vartansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrap-
port grundad pa var éversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vihar utfort var oversiktliga granskningienlighet med Standard
for oversiktlig granskning International Standard on Review Enga-
gements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsin-
formation utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig gransk-
ning bestar av att géra forfragningar, i forsta hand till personer
som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor,
attutforaanalytisk granskning och att vidta andra ¢versiktliga
granskningsatgéarder. En 6versiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som enrevision enligt International
Standards on Auditing, ISA, och god revisionssed i évrigt har. De
granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor

Heba Fastighets AB Delarsrapport 1januari — 30 september 2020

detinte mojligt for oss att skaffa oss en saddan sakerhet att viblir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha bli-
vitidentifierade omenrevision utférts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den séakerhet
somen uttalad slutsats grundad pa enrevision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagraomstandigheter som ger oss anledning att anse att delars-
rapporteninte,iallt vasentligt, ar upprattad for koncernens deli
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbo-
lagets delienlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 5 november 2020

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Tryggt boende
sedan 1952

Heba:s affarsidé ar att erbjuda manniskor i
Stockholmsomradet ett hallbart, attraktivt
och tryggt boende. Det g6r vi genom att vara
en langsiktig fastighetsagare med en engage-
rad férvaltning och fastighetsutveckling.
Heba-koncernen omfattar 66 fastigheter,
varav sex samhalisfastigheter. Antalet
bostéder &r 3178 och antal lokaler ar 351.
Heba &r sedan ar 1994 noterat pa NASDAQ
Stockholm AB Nordic Mid Cap.

www.hebafast.se

240 000 kvm 3178 199 500 kvm

Dentotala uthyrningsbara arean Koncernen har 3178 Koncernens bostadslagenheter
uppgar till 240 000 kvm bostadslagenheter omfattar 199 500 kvm
50,6 % 36,3 % 10,8 mdkr
Soliditet Belaningsgrad Marknadsvardet fastigheter

Tre goda skal att dga aktier i Heba

Langsiktigt God aktie- Stabil

agande utveckling ekonomi
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Kalendarium

Bokslutskommuniké 2020 11 februari 2021
Arsredovisning 2020 mars 2021
Delarsrapport januari - mars 2021 28 april 2021
Arsstamma 29 april 2021
Delarsrapport januari - juni 2021 15juli2021
Delarsrapport januari - september 2021 28 oktober 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



