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HEBA redovisar ett férbattrat forvaltningsresultat med 25 %
och substansvirdet pa aktien okade till 143 (130) kr/aktie.

DELARSRESULTAT
o Hyresintakterna uppgick till 283,8 (244,7) Mkr.

o Driftsdverskottet uppgick till 190,9 (157,2) Mkr.
e Forvaltningsresultatet uppgick till 131,0 (104,8) Mkr.
e Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 407,1

(264,0) Mkr och vardeforandringar pa rantederivat "Forbat.trat
uppagick till 9,5 (12,0) M. forvaltnings-
e Periodens resultat uppgick till 511,6 (297,5) Mkr, resultat
vilket motsvarar 12,39 (7,21) kr per aktie.
e Substansvardet uppagick till 143,5 (129,6) kr per aktie. (")kat
substans-
NYCKELTAL .
vdarde
2018 2017
jan-sep jan-sep

Fastighetsrelaterade nyckeltal:

Hyresintdkter, Mkr 283,8 2447
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 249,6 2334
Direktavkastning, % 2,8 2,5
Bokfort varde per kvm, kr 36 845 34 280
Finansiella nyckeltal:

Kassaflode, Mkr 111,6 131,8
Investeringar, Mkr 257,3 666,2
Soliditet, % 50,0 49,7
Overskottsgrad, % 67,3 64,2
Data per aktie:

Resultat efter skatt, kr 12,39 7,21
Utdelning, kr 1,80 1,60
Borskurs den 30 september, kr 116,00 111,25
Substansvarde (utan uppskjuten skatt), kr 143,49 129,62
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VD:s kommentar

HEBA gar starkt!

9

4

Pa en orolig
bostadsratts-
marknad, star
HEBA starkt med
ett bra resultat
och stabil
balansrikning.

HEBA:s forvaltningsresultat for de tre forsta kvartalen 2018
uppgick till 131,0 (104,8) Mkr, en 6kning med 25 % jamfort med
motsvarande period foregaende dr. Det beror huvudsakligen

pa 6kade hyresintakter till 283,8 (244,7) Mkr. HEBA:s fastighets-
bestand ut6kades under foregaende ar med fler nyproducerade
bostads- och samhadllsfastigheter samtidigt som HEBA:s
ROT-program av befintliga fastigheter fortsatter.

Svea Hovrdtt har under hosten fattat beslut
iensexdrlang hyrestvist till HEBA:s fordel
som ger en positiv paverkan pa kvartalets
hyresintiakter.

HEBA fardigstaller under november en
nyproducerad bostadsfastighet i Tullinge
med 155 ungdomsldgenheter. Fastigheten
ger en arshyra om cirka 13 Mkr.

Tva fastigheter som helrenoverats har
fardigstallts under tredje kvartalet.

Marknadsvirde

Det sammanlagda marknadsvardet pa
bolagets fastigheter per den 30 september
2018 uppgick till 9 432,2 Mkr vilket kan
jamforas med 8 453,3 Mkr vid samma tid-
punkt forra dret. Vardeforandring fastig-
heter exklusive investeringar uppgick
under de tre forsta kvartalen 2018 till 407,1
(334,5) Mkr. Vardeskningen beror framst
paen fortsatt stark efterfragan och ett lagt
utbud pa dldre bostadsfastigheter i Stock-
holms narfororter,

Nyproduktion

HEBA har under hosten haft tva bygg-
starter. Den ena dr fastigheten i Taby Park
med 142 lagenheter med inflyttning
december 2020 och den andra dr 85 nya
ungdomsbostader i Hokardngen med
inflyttning hosten 2020.

Finansiering

Under hosten lanserade HEBA sitt forsta
certifikatprogram. Programmet omfattar en
ram pa 2 000 MKkr. Intresset att teckna pro-
grammet har varit stort och lanserades pa
en ranteniva om 0,14%. Detta innebdr att vi
successivt minskar var genomsnittliga ran-
tatill in lagre nivaer. Under oktober manad
har vi ocksa fortidslost vara rantederivat
och tecknat nya pa lagre rantenivaer.

Hallbarhetsarbetet

Arbetet med energieffektivisering fortsatter
att vara framgangsrikt. Under det tredje
kvartalet minskade den graddagskorrige-
rade energianvandningen med ytterligare
3,9 procent. Det innebdr att vi under de tre
forsta kvartalen 2018 sdankt var energi-
anvandning med hela 12,9 %.

Marknaden och HEBA

Pa en orolig bostadsrattsmarknad, star HEBA
starkt med ett bra resultat och stabil balans-
rakning. Efterfragan pa hyresrdtter och
hyresfastigheter dr fortsatt mycket hog. Nu
tar vi sats for att avsluta aret med samma
positiva utveckling som de tre forsta
kvartalen.

Patrik Emanuelsson
Verkstdllande direktor
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TREDJE KVARTALET 2018

Hyresintakterna dkade till 97,9 (84,2) Mkr. Fastighetskostnaderna uppgick
till 26,5 (25,9) Mkr. Férvaltningsresultatet 6kade till 51,4 (40,5) Mkr. Det
forbattrade forvaltningsresultatet beror i huvudsak pa utékningar i fast-
ighetsbestandet samt ett engangsbelopp for retroaktiva hyreshéjningar
i fyra ombyggda fastigheter. Vardeférandring forvaltningsfastigheter och
rantederivat uppgick till 342,9 (141,4) Mkr.

DELARSRAPPORT JANUARI - SEPTEMBER 2018
Omsattning och resultat

Hyresintékterna okade till 283,8 (244,7) Mkr. Fastighetskostnaderna upp-
gick till 92,9 (87,5) Mkr. Férvaltningsresultatet dkade till 131,0 (104,8) Mkr.
Det forbattrade forvaltningsresultatet beror i huvudsak pa férandringar
i fastighetsbestandet, bl a med férvarv av fardigstalld nyproduktion i
Flemingsbergsdalen den 1 september 2017 samt forvdrv av ett dldre-
boende i Taby den 1 december 2017. Vardeférandring férvaltnings-
fastigheter och rantederivat uppgick till 416,6 (276,0) Mkr. Resultat fére
skatt uppgick till 547,6 (380,8) Mkr eller 13,27 (9,22) kr/aktie och efter
skatt till 511,6 (297,5) Mkr eller 12,39 (7,21) kr/aktie.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid delarsperiodens utgang omfattar koncernens fastighetsinnehav 68
(67) fastigheter i Stockholmsregionen, varav 62 fastigheter dr bostads-
fastigheter, 5 fastigheter dr samhadllsfastigheter och 1 projektfastighet.
Uthyrningsbar area dr 249 600 (245 300) m? innehallande 3 326 (3 312)
bostdder och 367 (354) lokaler. Vakansgraden fér bostader och lokaler
ar fortsatt mycket lag.

Investeringar och forsaljningar

HEBA har den 28 juni 2018 tecknat avtal med Wastbygg Gruppen om
uppférande av 85 ungdomsldgenheter omfattande totalt 3 072 m?
bostadsarea i Hokarangen. Affaren genomfdrs som en sa kallad forward
funding affar dar HEBA forvarvar aktierna i bolaget som tecknar ett total-
entreprenadavtal med Waéstbygg om uppférande av bostéderna. Tilltra-
det avser tomtrdtt och dr villkorat av att bygglov erhalls och att upphand-
ling av entreprendr dger rum, vilket bedéms ske under hésten 2018.
Fardigstallande av totalentreprenaden planeras ske under hosten 2020.
Vardet pa affdren inklusive ersdttning for totalentreprenaden uppgar till
ca 140 Mkr.

HEBA har den 7 juni 2018 tecknat avtal med Skanska Hyresbostader
om uppférande av fyra hyreshus med 142 ldgenheter, 140 m? lokalyta
omfattande totalt 14 500 m? bruttoarea (BTA) och 61 garageplatser pa
gamla galoppfdltet i Taby Park. Affdren genomférs som en bolagsaffar
och HEBA tilltrader aktierna i bolaget och darmed indirekt fastigheten i
samband med fardigstdllandet av projektet, vilket bedoms ske i decem-
ber 2020. HEBA ansvarar for uthyrning och drift av fastigheten redan
fore tilltradet. Investeringen beraknas totalt uppga till ca 449 Mkr varav
433 Mkr avser avtalet med Skanska.
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HEBA har i mars 2017 forvdrvat fastigheten Capella 2 i Tullinge och
tecknat avtal med Wastbygg Gruppen om att pa totalentreprenad upp-
féra 155 ungdomsbostader omfattande totalt 5 275 m? bostadsarea och
52 parkeringsplatser. Fardigstdllande av totalentreprenaden planeras ske
inovember 2018. Nedlagd kostnad uppgar till 143,6 Mkr for de tre forsta
kvartalen 2018, Totalt har 210,1 Mkr investerats, varav 17,2 Mkr avser
markforvdrv. Investeringen berdknas totalt uppga till 240 Mkr.

«  Ovriga nyinvesteringar under de tre kvartalen 2018 uppgick till 1,1 Mkr.

| vdrdehdjande atgarder i 6vriga fastigheter har investerats 109,4
(166,9) Mkr.

e Totala investeringen i forvaltningsfastigheter under de tre forsta
kvartalen 2018 uppgick till 254,1 (664,8) Mkr.

e |6vriga anldggningstillgangar har investerats 3,2 (1,4) Mkr.

Fastighetsvardering

Enligt utférda varderingar har fastigheterna per 30 september ett
beddmt marknadsvarde om 9 432,2 Mkr jamfort med 8 771,0 Mkr vid
arsskiftet. HEBA har fran och med andra kvartalet i ar bytt externt varde-
ringsforetag fran Forum Fastighetsekonomi AB till Savills Sweden AB.
1/3-del av forvaltningsfastighetsbestandet har externvdrderats av Savills
Sweden AB. Samtliga fastigheter &r klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13,
dvs att vdrdet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres-
och marknadssituation.

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

Som huvudmetod vid vdrderingen har en s k kassaflédesanalys
anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto beraknas under en
femarig kalkylperiod med hdnsyn tagen till nuvdrdet av ett bedémt
marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven ar indivi-
duella per fastighet beroende pa analys av genomférda transaktioner
och fastigheternas marknadsposition. Jamforelse och analys har dven
gjorts av genomférda kop av fastigheter inom respektive delmarknad.
Avkastningskraven pa bostadsfastigheter stracker sig fran 1,7 % i
Hagersten till 4,5 % i Huddinge. Vdardedkningen totalt under januari
- september uppgick till 4,6 (3,5) %.Vardedkningen beror framst pa
en fortsatt stark efterfragan och ett lagt utbud pa aldre bostadsfas-
tigheter i Stockholms narfororter.

Forvaltningsfastigheternas bokforda varde har forandrats enligt foljande:

2018 2017 2017
Forvaltningsfastigheter (Mkr) jan-sep jan-sep jan—dec
Bokfort varde vid periodens borjan 8771,0 7 524,5 7 524,5
Forvarv och nybyggnation 144,7 497,9 7189
Investeringar i befintliga fastigheter 109,4 166,9 208,3
Forsaljningar
Vérdeférandring 407,1 264,0 319,3
Bokfort varde vid periodens slut 9432,2 8 453,3 8771,0



Finansiell stdllning
Likvida medel uppgick till 0,4 (4,2) Mkr. Det egna kapitalet uppgick till
4730,5 (4 222,8) Mkr motsvarande en soliditet om 50,0 (49,7) %.
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter forandringar i rorelse-
kapital uppgick till 111,6 (131,8) Mkr. Rantebarande skulder 6kade till 3 441,1
(3 003,4) Mkr, varav 63,7 (56,4) Mkr utgér utnyttjad del av checkraknings-
kredit om 120,0 (120,0) Mkr och 901,2 (603,6) Mkr [6per med rorlig ranta.
Den genomsnittliga réntan uppgick vid periodens utgang till 1,6 (1,8) %.
Skulder i utlandsk valuta foreligger ej.
Stallda sakerheter for rdntebdrande skulder uppgick till 3 595,9
(3 324,1) Mkr. | likhet med féregaende ar finns inga eventualférpliktelser.
Rantebindningsstrukturen samt medelrdntor per 30 september 2018
framgar av nedanstaende tabell.

Rantebindningsstruktur 2018-09-30

Forfallotidpunkt, Volym Snittranta Andel
ar (Mkr) (procent) (procent)
2018 901,2 0,8 26
2019 477,0 1,2 14
2020 497,0 2,0 14
2021 844,0 1,7 25
2022 och framat 7219 2,4 21
Summa 34411 1,6 100

I syfte att begransa ranteriskerna har rantan bundits med hjalp av ran-
tederivat (rénteswappar). Totalt har 993,9 (993,9) Mkr av laneportféljen
bundits via rantederivat vid periodens utgang.

Rantederivat 2018-09-30

Nominellt Verkligt
Startdag Forfallodag belopp (Mkr) varde (Mkr)
2015-03-30 2020-03-30 200,0 -4,7
2015-05-04 2020-05-04 158,0 -4,0
2012-12-28 2021-09-30 114,0 -8,2
2016-08-08 2022-08-08 144,0 -4,9
2016-08-08 2023-08-08 100,0 -4,9
2016-08-08 2023-08-08 180,0 -8,9
2017-05-08 2025-05-08 97,9 -11,4
Summa 993,9 -47,0

Rantederivaten upptas till verkligt varde vid varje kvartalsbokslut och for-
andringen redovisas i rapport 6ver totalresultat. Per 30 september upp-
gick derivatens verkliga varde till -47,0 Mkr.

Samtliga rantederivat varderas utifran officiella marknadsnoteringar
och enligt vedertagna berakningsmetoder och derivaten ar klassificerade
i niva 2 enligt IFRS 13. Kvittning fér samtliga derivat finns i ISDA-avtal som
ger ratt att kvitta fordran mot skuld till samma motpart. HEBA bedémer
att det inte finns nagra vasentliga skillnader mellan verkligt varde och
bokfort vérde avseende finansiella instrument férutom rantebdrande
skulder dér verkligt varde overstiger bokfort vérde med 19,4 Mkr.

Kapitalbindningsstrukturen for HEBA:s fastighetslan per 30 september
2018 framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2018-09-30

Forfallotidpunkt, Lanebelopp Andel
ar (Mkr) (procent)
2018 336,6 10
2019 1003,5 29
2020 937,0 27
2021 830,0 24
2022 334,0 10
Summa 34411 100

Laneportféljens genomsnittliga kapitalbindningstid var 1,7 (2,1) ar och
den genomsnittliga rantebindningstiden var 2,0 (2,6) ar.

Skatt

Riksdagen har beslutat om nya skatteregler for féretag som bland annat
innebdr att bolagsskatten sanks och att rénteavdragen begransas.
Reglerna borjar galla fran och den 1 januari 2019 men far paverkan pa
periodens resultat da uppskjutna skattefordringar och skatteskulder rak-
nas om till den nya lagre skattesatsen 20,6 %. Skattesatsen sdnks i tva
steg med 21,4 % ar 2019 och 20,6 % ar 2021. HEBA har valt att berdkna
den uppskjutna skatteskulden pa den ldgre skattesatsen da skatteskul-
derna inte forvdntas aterforas i nagon vasentlig omfattning under aren
2019 och 2020. Omrakning av skattesatsen for ingaende uppskjuten skat-
teskuld far en positiv engangspaverkan pa resultatet med 71,2 Mkr.
Ranteavdragsbegrdnsningen fr o m 1 januari 2019 innebadr att det skatte-
madssiga resultatet dkar och att avrakning mot underskottsavdrag kommer
att ske i en snabbare takt.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Av HEBA:s totala hyresintakter kommer cirka 79 % fran bostadshyresgds-
ter. Vakansgraden dar mycket 1ag och hyrorna dr férhallandevis sékra och
forutsagbara. Samtliga HEBAs fastigheter dr beldgna i Stockholmsregio-
nen och ligger i attraktiva omraden med mycket god efterfragan.

HEBA:s enskilt storsta driftskostnadspost ar vairmekostnaden. Overvé-
gande del av fastighetsbestandet dr anslutet till fjarrvarmenatet. Under
aret har bergvarmepumpar installerats i tre fastigheter och totalt fem
fastigheter anvander nu bergvdrme som vdrmekdlla. HEBA bedriver ett
aktivt arbete med att minska energianvandningen i fastighetsbestandet
men fjarrvarmekostnaden kan variera ar fran ar beroende pa vaderlek
och energipris.

Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat beroende pa
konjunktur och ranteldge. En halv procentenhets sankning av direktav-
kastningskravet i relation till varderingens normaliserade driftnetto inne-
bdr att marknadsvdrdet stiger med mer dn 1,9 miljarder kronor. En halv
procentenhets hojning innebdr att marknadsvdrdet sjunker med mer dn
1,3 miljarder kronor.

HEBA:s finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna skall hanteras
samt anger limiter och vilka finansiella instrument som far anvandas.
HEBA har en forhallandevis lag belaningsgrad. Den rdntebdrande uppla-
ningen medfor dock att koncernen exponeras for bland annat rénterisk.
Med ranterisk avses risken for negativ paverkan pa koncernens resultat
och kassafloden till foljd av férandringar i marknadsrantan. Hur snabbt en
varaktig férdndring i rantenivaerna far genomslag pa koncernens finans-
netto beror pa upplaningens rantebindningstid. For att begransa effek-
terna av ranteférandringar har cirka 64 % av det totala lanebeloppet
rantesakrats pa mer an ett ar. HEBA arbetar kontinuerligt med upplaning-
ens forfallostruktur i syfte att bindningstider och kop av rdntederivat
optimeras med hansyn till férvantad ranteutveckling sa att goda lanevill-
kor uppnas.

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

Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering och
arsredovisningslagen. Redovisningsprinciper som tilldmpats for koncer-
nen och moderbolaget dverensstammer med de redovisningsprinciper
som anvandes vid upprattandet av den senaste arsredovisningen férutom
moderbolagets sakringsredovisning av finansiella instrument som enligt
IFRS 9 redovisas i den legala enheten fro m 1 januari 2018.
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Foljande nya och dndrade standarder och tolkningar som kan paverka
koncernen trader i kraft den 1 januari 2018:

IIFRS 9 Finansiella instrument - Standarden innehaller bl a nya princi-
per for klassificering och vardering av finansiella tillgangar, sakringsredo-
visning och nedskrivningar av kreditforluster. Overgangen far inte nagon
vasentlig paverkan pa HEBA:s finansiella rapportering.

IFRS 15 Intaktsredovisning - Standarden innebar en mer omfattande
analys av vilka ataganden som innefattas i intdktstransaktionen och om
mojligt sdrredovisa separata dtaganden. HEBA dger fem samhallsfastig-
heter och dri 6vrigt ett renodlat bostadsbolag. Intdkterna bestar till helt
overvdgande del av hyresintakter och férdndringen far inte nagon mate-
riell paverkan pa HEBA:s finansiella rapportering.

IFRS 16 Leasing - trader i kraft den 1 januari 2019 och innebar for
leasetagare att alla leasingavtal som &r langre an 12 manader skall redo-
visas i Rapport over finansiell stallning. Standarden omfattar dven redovis-
ning av tomtrattsavtal. Arbete pagar med analys avseende vilken effekt
HEBA:s innehav av tomtrdtter far pa den finansiella rapporteringen.

For narvarande forvdntas inte vergangen ge nagra vasentliga effekter
pa den finansiella rapporteringen.

HEBA foljer Esmas riktlinjer fran den 3 juli 2016 om alternativa nyckeltal.
Riktlinjerna omfattar finansiella nyckeltal som inte definieras i IFRS.
Utgangspunkten for lamnande alternativa nyckeltal &r att de anvands av
foretagsledningen for att bedéma den finansiella utvecklingen och dar-
med beddms ge analytiker och andra intressenter vardefull information.
Utrdkningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa HEBA:s hemsida,
www.hebafast.se

HEBA-aktien
HEBA:s B-aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm AB, Nordic Mid Cap.
Uppgift om antal aktiedgare och de tio storsta aktiedgarna finns till-
ganglig pa HEBA:s hemsida, www.hebafast.se

Substansvardet per aktie beraknas till 143 (130) kr. Fastigheternas upp-
skjutna skatteskuld har ej beaktats i substansvardesberakningen med
hansyn till mojligheten att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt.

Handelser efter delarsperiodens utgang

HEBA har upprattat ett foretagscertifikatprogram med ett rambelopp

om 2 000 Mkr. | samband med l6sen av lan har hittills 400 Mkr emitterats.
For att sanka réntekostnaden har i oktober samtliga rantederivat om

994 Mkr med ett undervarde om 46 Mkr fortidslosts och nya réantederivat

om totalt 650 Mkr har tecknats med I6ptider fran 5 till 10 ar. Per sista

oktober har snittrantan sankts fran 1,6 % till 1,3 %.

Moderbolaget

Hyresintakternai moderbolaget uppgick till 180,8 (170,1) Mkr och resulta-
tet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde 65,9 (5,9) Mkr. | fore-
gaende ars resultat ingar forlust fran intern fastighetsforsaljning med
40,9 Mkr.

Stockholm den 8 november 2018
HEBA Fastighets AB (publ)

Patrik Emanuelsson
Verkstéllande direktor
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Prognos 2018
Forvaltningsresultatet for 2018 beddms bli battre jamfort med forvalt-
ningsresultatet for 2017.

Ekonomisk information

¢ Bokslutskommuniké 2018 publiceras i februari 2019.

« Arsredovisning 2018 publiceras i april 2019.

 Arsstamma avhalles den 8 maj 2019.

e Delarsrapport januari - mars 2019 publiceras den 8 maj 2019.

e Delarsrapport januari - juni 2019 publiceras den 8 augusti 2019.

¢ Delarsrapport januari - september 2019 publiceras den 7 november 2019.

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

Informationen i denna delarsrapport ar sadan som HEBA ska offentliggora
enligt lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades for
offentliggérande per dagens datum.



Rapport 6ver totalresultat, koncernen

2018 2017 2018 2017 2017
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter 97,9 84,2 283,8 2447 334,8
Fastighetskostnader
Driftskostnader -22,3 -22,0 -80,2 -75,4 -103,4
Underhallskostnader -1,3 -1,2 -4,0 -39 -5,3
Fastighetsskatt -1,4 -1,2 -4.1 -3,8 -5,3
JOMUBSAVGAIART oottt oo 15 T ] G ] A B0
Driftsoverskott 714 58,3 190,9 157,2 214,8
Central administration -6,2 -5,0 -19,5 -17,0 -28,0
Finansiella intakter 14 1,2 1,2
Forvaltningsresultat 514 40,5 131,0 104,8 1375
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 3345 138,8 407,1 264,0 319,3
VardefOrandring rantederivat e 8A 26 95 120 143
Resultat fore skatt 3943 181,9 547,6 380,8 4711
Aktuell skatt -0,1 0,2 0,4
D SRl oo oot O o TAO0 380 BS L1036
Periodens resultat 313,1 141,8 511,6 2975 367,9
Ovn gt total resu Itat .............................................................................................................................................................................................................................................
Summatota | resultat forpenoden ............................................................................................ 3131 .................. 141 8 ................. 51 16 ................. 2975 ................. 3679
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr" 7,58 343 12,39 7,21 8,91

) Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer. Minoritetsintresse saknas.
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Rapport éver finansiell stillning
i sammandrag, koncernen

2018 2017 2017
Mkr 30 sep 30sep 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 2,6 2,2 2,3
Forvaltningsfastigheter 94322 8 453,3 87710
Materiella anldggningstillgangar 45 3,8 3,8
Omsdttningstillgangar 25,5 26,4 20,5
R I g e e et T . 2 i 81
Summa tillgangar 9 465,2 8 489,9 8 803,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4730,5 42228 4293,2
Langfristiga rantebdrande skulder 2416,0 2 295,0 24725
Rantederivat 47,0 58,8 56,5
Uppskjuten skatteskuld 11545 10984 11185
Kortfristiga rantebdrande skulder 1 025,1 708,4 755,0
OVIIGB KOTHITISHIGE SKUIBET o 921 1065 1080
Summa skulder 4734,7 4267,1 45105
Summaeget k a p|ta 4|. och skulde r ............................................................................................................................... 9 465 2 ........................ 8489 9 ........................ 8 803 7 .

Rapport 6ver forindringar i eget kapital,
koncernen

Totalt eget

Ovrigt kapital hanférligt

tillskjutet Balanserade till moder-

Mkr Aktiekapital kapital vinstmedel foretaget dgare

Ingaende balans 2017-01-01 344 6,9 3950,0 39913

Periodens totalresultat 2975 2975
I ettt e e et e e e D00 660

Utgaende balans 2017-09-30 34,4 6,9 41815 42228

Periodens totalresultat 70,4 70,4
Ingaendebalan520180101 ....................................................................................................... 344 ......................... 6942519 .......................... 42932

Periodens totalresultat 511,6 511,6

Utdelning -743 -74.3

Utgaende balans 2018-09-30 344 6,9 4689,2 4730,5
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Kassaflodesanalys i sammandrag, koncernen

2018 2017 2018 2017 2017
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftséverskott 714 58,3 190,9 157,2 214,8
Central administration -6,2 -5,0 -19,5 -17,0 -28,0
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 0,6 0,5 14 1,5 2,0
Erhallen utdelning Brandkontoret 14 1,1 1,1
Erhallna rantor 0,1 0,1
Betalda réntor -14,9 -9,9 -45,0 -34,0 -46,6
BB A SRt e e 09 T ] B T 18,
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital 50,0 45,6 125,6 110,2 145,2
Forandring av rOMElSkaDIal o e T 264 o 10 216 273
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 48,3 72,0 111,6 131,8 1725
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -31,8 -486,0 -254,1 -664,8 -927,2
C)vriga investeringar -0,9 -0,6 -3,2 -1,4 -2,3
Forsalining av dvriga anldggningstilgangar 02 e 02 07 03 06
Kassaflode fran investeringsverksamheten -32,5 -486,4 -256,6 -665,9 -928,9
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av langfristiga skulder -25,7 412,0 213,6 602,5 826,7
el eI g e 37800 660
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -25,7 412,0 139,3 536,5 760,7
Periodens kassaflode -9,9 2,4 -5,7 2,4 4.3
Likvida medel vid periodens bOaN e 103 T 61 e 8 18
Likvida medel vid periodens slut 04 4.2 04 4,2 6,1
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Segmentsrapportering, koncernen

Lidingo,
Januari-september 2018 Botkyrka och Sollentuna
Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge och Taby Koncernen
Hyresintakter 249 135,9 29,4 42,9 50,7 283,8
Fastighetskostnader o 00202 i 2B 133292
Driftsoverskott 17,3 85,6 19,8 29,6 38,6 190,9
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 1022,3 4603,0 870,2 1295,0 1641,7 94322
Lidingd,
Januari-september 2017 Botkyrka och Sollentuna
Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge och Taby Koncernen
Hyresintakter 23,7 127,2 271 23,6 431 2447
Fastighetskostnader o IO T 20 ) 2 12 82
Driftsdverskott 16,1 77,5 18,1 14,5 31,0 157,2
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 99711 41294 848,4 1099,0 13794 8453,3
Koncernens driftsverskott enligt ovan éverensstdmmer med redovisat driftso- Vid uppdelning per fastighetskategori ar férdelningen januari-september 2018
verskott i rapport dver totalresultat. Skillnaden mellan driftséverskott 190,9 enligt nedan:
(157,2) Mkr och resultat fore skatt 547,6 (380,8) Mkr bestar av central admi-
nistration -19,5 (-17,0) Mkr, finansnetto -40,4 (-35.4) Mkr och virdeférandring e
416,6 (276,0) Mkr. Bostads-  Samhalls-
HEBA:s verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Mkr fastigheter fastigheter Koncernen
Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och mojligheter bedéms ej fore- Hyresintakter 254,0 29,8 283,8
ligga. Kongernens ir}terna rapporteringssy'stgrn ar uppbyggt for u?pféjjning Fastighetskostnader -88.1 48 929
av geograflska Omraden. Segmentsredowsmngen enhgt ovan Utgar fl—an den ...... [ L
interna rapporteringen till foretagsledningen. Férdelningen av koncernens till- Driftsgverskott 1659 25,0 1909
gangar har inte férandrats vasentligt jamfort med senaste arsredovisningen.
Forvaltningsfastigheter,
bokfort varde 8 566,6 865,6 94322
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Nyckeltal, koncernen

2018 2017 2017 2016 2015 2014

jan-sep jan—sep jan—dec jan-sep jan-sep jan-sep
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvdgd area, tusen kvm 250 233 237 219 219 215
Direktavkastning, %" 2,8 2,5 2,5 2,7 3,0 33
Hyresintakter per kvm, kr 1516 1398 1413 1330 1290 1236
Fastighetskostnader per kvm, kr 496 500 506 501 476 474
Bokfort varde per kvm, kr 36 845 34 280 34 844 30 737 27 327 23 404
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr? 11,6 131,8 172,6 105,0 98,9 85,9
Investeringar, Mkr 257,3 666,2 929,5 470,7 239,8 1214
Overskottsgrad, %1 67,3 64,2 64,2 62,3 63,1 61,7
Rantetackningsgrad, ggr 917 41 3,9 3,7 3,9 42 3,3
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % ' 1,6 1,8 1,8 2,1 2,1 3,1
Skuldsattningsgrad, ggr © 17 0,7 0,7 0,8 0,6 0,6 0,5
Belaningsgrad, % 717 36,5 35,5 36,8 31,0 30,0 28,9
Soliditet, % 17 50,0 49,7 48,8 53,3 53,9 55,2
Avkastning eget kapital, % 17 15,1 9,7 8,9 6,7 25,2 5,0
Avkastning totalt kapital, % 19 8,6 6,9 6,4 45 18,0 4.4
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr ' 12,39 7,21 8,91 4,56 14,19 2,50
Kassaflode, kr 1217 2,70 3,19 4,18 2,54 2,40 2,08
Eget kapital, kr 17 114,60 102,30 104,00 92,22 81,49 68,06
Substansvarde, kr 1917 143,49 129,62 132,69 116,37 103,06 85,27
Borskurs, kr 116,00 111,25 110,75 118,75 92,00 83,50
Fastigheternas bokforda varde, kr 1917 228,49 204,78 212,48 171,69 149,85 123,00
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280

Definitioner

1)  Driftsdverskott i forhallande till fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.
2) Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for betalt rantenetto och poster som inte ingar i kassaflédet och efter férandringar i rorelsekapitalet.
3) Driftsoverskott i relation till hyresintakter.
4)  Forvaltningsresultat med tilldgg for rantekostnader i relation till rantekostnader.
5) Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.
6) Réntebdrande skulder i relation till synligt eget kapital vid periodens utgang.
7) Rantebdrande skulder i forhallande till fastigheternas bokférda 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 jamforelsestdrande poster plus réntekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.
11) Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.
12) Kassaflode fran den I6pande verksamheten i forhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.
3) Eget kapital i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

1

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

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

17) Utrdkningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa HEBAs hemsida, www.hebafast.se
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Moderbolagets resultatrakningar

2018 2017 2017
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter 180,8 170,1 227,2
Fastighetskostnader
Driftskostnader -59,4 -60,0 -80,8
Underhallskostnader -5,0 -5,5 -74
Fastighetsskatt -3,0 23,1 -4,3
Tomtréttsavga der

Bruttoresultat 93,8 83,0 109,0
Central administration -18,7 -16,9 27,3
Resultat fastighetsforsdljning -40,9 -40,9
Finansiella intakter 16,4 15,1 20,3
Rantekostnader -35,2 -34,4 -47,8

Vardeforandring dervatintiument 96
Resultat efter finansiella poster 65,9 5,9 13,3
Bokslutsdispositioner 10,6
Aktuell skatt

BBSKUINSKILE oottt O7 T2 52.
Resultat efter skatt 65,2 4,7 18,7
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Moderbolagets balansrikningar i sammandrag

2018 2017 2017
Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 2,6 2,2 2,3
Materiella anldggningstillgangar 21349 20198 2 049,6
Finansiella anlaggningstillgangar 1361,6 1256,9 12481
Kortfristiga fordringar 141 124 8,4
Likvida medel 0,1 0,1
Summatlllgangar .......................................................................................................................................................... 35132 ........................ 32914 ........................ 33085
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 702,7 7419 755,9
Obeskattade reserver 0,4 0,6 0,4
Avsattningar 115,1 122,9 126,8
Langfristiga skulder 1683,6 1 808,5 1756,7
Finansiella derivatintrument 47,0
Kortfristiga skulder 964.,4 617,5 668,7
e 2810  I— 2549 g 5 552 o
Summaegetkapltalochskulder ................................................................................................................................. 35132 ........................ 32914 ........................ 33085

HEBA Delarsrapport 1 januari - 30 september 2018 13



Granskningsrapport

HEBA Fastighets AB (publ) Org nr 556057-3981

Vihar utfort en éversiktlig granskning av den finansiella delarsinformatio-
nen i sammandrag (delarsrapport) for HEBA Fastighets AB (publ) per 30
september 2018 och den niomanadersperiod som slutade per detta da-
tum. Det &r styrelsen och verkstallande direktdren 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
delarsrapport grundad pa var éversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med Standard for dver-
siktlig granskning International Standard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av fore-
tagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgdrder. En dversiktlig granskning har en annan

inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing,
ISA, och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgdrder som vidtas
vid en Oversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfér inte den saker-
het som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var éversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstdndigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten inte,
i allt vasentligt, dr upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med ars-
redovisningslagen.

Stockholm den 8 november 2018
Ernst & Young AB

Fredric Havrén

Auktoriserad revisor

HEBA

FASTIGHETS AB
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Detta ar HEBA

HEBA:s affdrsidé &r att erbjuda mdnniskor i Stockholmsomradet ett hall-
bart, attraktivt och tryggt boende. Det gor vigenom att vara en langsiktig
fastighetsdagare med en engagerad férvaltning och fastighetsutveckling.
HEBA Fastighets AB omfattar 68 fastigheter, varav fem samhallsfastigheter.
Antal bostdder dr 3 326 och antal lokaler dr 367. HEBA &r sedan ar 1994
noterat pa NASDAQ Stockholm AB Nordic Mid Cap.

www.hebafast.se

HEBA,
tryggtboende
sedan1952.

249600 3326

Den totala uthyrningsbara arean Koncernen har 3 326 bostads-
uppgar till 249 600 m?. lagenheter.

215200

Koncernens bostadslagenheter
omfattar 215 200 m?.

50,0% 36,5%

Soliditet Belaningsgrad

Tre goda skal att dga aktier i HEBA

9.4 mdkr

Marknadsvadrdet fastigheter

Langsiktigt Lag

dgande riskprofil

Stabil

ekonomi
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Kalendarium

Bokslutskommuniké 2018 februari 2019

Arsredovisning 2018 april 2019

Arsstimma 8 maj 2019

Delarsrapport januari — mars 2019 8 maj 2019

Delarsrapport januari - juni 2019 8 augusti 2019

Delarsrapport januari - september 2019 7 november 2019
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



