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Delarsrapport
1 januari — 31 mars 2019

HEBA redovisar ett forbdttrat férvaltningsresultat med 10 procent.
Investeringar i ROT-arbeten i befintliga fastigheter fortsatter till-
sammans med paborjad nyproduktion av 279 lidgenheter.

HELARSRESULTAT
e Hyresintakterna uppgick till 98,9 (92,5) Mkr.
o Driftsoverskottet uppgick till 61,0 (57,7) Mkr.
e Forvaltningsresultatet uppgick till 40,6 (36,9) Mkr.
e Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 95,5 (83,4) Mkr
och vardeforandringar pa rantederivat uppgick till -18,5
(1,7) Mkr.
e Periodens resultat uppgick till 93,3 (95,1) Mkr, vilket motsvarar
2,26 (2,30) kr per aktie.
e Substansvardet uppgick till 150,6 (135,0) kr per aktie.
NYCKELTAL 2019 2018
jan-mar jan—mar
Fastighetsrelaterade nyckeltal:
Hyresintakter, Mkr 98,9 92,5
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen m? 254,8 249,9
Direktavkastning, % 2,5 2,6
Bokfort vérde per m?, kr 38 381 35 347
Finansiella nyckeltal:
Kassaflode, Mkr 37,9 83,8
Investeringar, Mkr 57,6 1741
Soliditet, % 493 484
Belaningsgrad, % 36,2 36,8
Overskottsgrad, % 61,7 62,4
Data per aktie:
Resultat efter skatt, kr 2,26 2,30
Utdelning (2019 forslag), kr 2,20 1,80
Borskurs den 31 mars, kr 143,50 109,00
Substansvarde (utan uppskjuten skatt), kr 150,63 135,01
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Forutsiattningarna
for att vi ska na
vara mal att vixa
och 6ka intjinings-
formagan ser

bra ut.

HEBA:s forvaltningsresultat for det férsta kvartalet 2019 uppgick
till 40,6 (36,9) MKr, en forbattring med 10 procent jamfért med
samma period foregdende ar. Forbdttringen beror framforallt pa
att fardigstdllandet av nya ungdomsbostader i Tullinge blev klart i
slutet av dret. Hyresintdkterna 6kade med ndstan 7 procent.

HEBA har under april tilltratt det nyfor-
varvade dldreboendet i Salem och den nya
fastigheten borjar generera intdkter under
april 2019. Under mars tecknades avtal
om forsdljning av fyra fastigheter, Datum-
blocket i Vdllingby, Korsd i Farsta samt
Sticksdgen och Skrubbhyveln i Gubbangen.
Kopeskillingen ar 465 Mkr vilket dr ca 10
procent 6ver den externa varderingen fran
arsskiftet 2018/2019. Genom forsaljning-
arna far vi mojlighet att ytterligare 6ka var
nyproduktion av bostdder och dldreboen-
den och samtidigt forbattra bolagets
intjaningsformaga. Frantradet av dessa
fastigheter dr i borjan av juni. Effekterna
av forsdljningen kommer att synas i andra
kvartalet. Bl a ger forsdljningen en positiv
skatteeffekt om 64,4 Mkr. Ndr det gdller
ombyggnadsprojekt (ROT), fortsatter
arbetet med samma intensitet med malet
att fardigstalla ca 100 ldgenheter/ar. I ar
fardigstalls projekt i Huddinge, Véstertorp,
Gubbangen och pa S6dermalm. Under
hosten planerar vi att fatta beslut om
ytterligare tre ombyggnadsprojekt.

Marknadsvardet

Det sammanlagda marknadsvardet pa
bolagets fastigheter per den 31 mars 2019
uppgick till 9 808 Mkr vilket kan jamforas
med 9 027 Mkr vid samma tidpunkt forra
aret. Vardeokningen pa bolagets fastig-
heter under det forsta kvartalet 2019
uppgick till cirka 1,0 procent.

Hallbarhetsarbetet

Arbetet med energieffektivisering fort-
satter att vara framgangsrikt. Under det
forsta kvartalet minskade den graddags-
korrigerade energianvandningen med
ytterligare 7 procent. I samtliga ombygg-
nadsprojekt genomfors omfattande

atgdrder for energibesparing. Vi kommer
under aret att ta ytterligare en bergvarme-
anldggning i drift och inventerar samt
forbereder for ytterligare dtta nya anlagg-
ningar. Bergvarmeanldggningarna kom-
pletteras med solceller for att fd en sa
optimal energianvdandning som mojligt.

Stabil ekonomi

Forutom en fortsatt stabil utveckling av
vart forvaltningsresultat har vi en soliditet
pa 49,3 procent, belaningsgrad pa 36,2
procent och rantetackningsgrad 4,4 ganger.
Dessutom har vi jobbat hart med att fa ned
vara finansiella kostnader ddr vi nu har en
genomsnittlig lanerdnta pa 1,39 procent.

Marknaden och HEBA

Trots att det har varit en nedgang pa
bostadsrattsmarknaden dr efterfragan pa
hyresratter fortfarande mycket hog. Ko-
tiden for vara lagenheter har det senaste
aret 6kat med 1,5 ar till 10,5 ar. Vi arbetar
aktivt med att se dver majligheterna att
fortdta med hyresbostdader pa och om-
kring vara befintliga fastigheter. Utbudet
av projektfastigheter har 6kat markant,
vilket beror pa att man vill férsoka kon-
vertera bostadsrdttsprojekt till hyresratter.
Med dessa ligger utmaningen att fa ihop
hyreskalkylen da man ofta forvarvat
marken till hoga kostnader. Vi fortsatter
vart intensiva arbete med att férsoka hitta
markanvisningar som vi kan forvdrva sa
att vi kan utveckla fastigheterna sjalva.
Aven satsningen pd att 6ka andelen sam-
hallsfastigheter fortsdtter. Forutsattning-
arna for att vi ska na vara mal att vaxa och
oka intjaningsférmagan ser bra ut.

Patrik Emanuelsson
Verkstdllande direktor
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Delarsrapport
1 januari — 31 mars 2019

Omsattning och resultat

Hyresintakterna 6kade till 98,9 (92,5) Mkr. Fastighetskostnaderna
uppgick till 37,9 (34,8) Mkr. Férvaltningsresultatet dkade till 40,6 (36,9)
Mkr. Det forbattrade forvaltningsresultatet beror i huvudsak pa férand-
ringar i fastighetsbestandet, bl a med férdigstalld nyproduktion av 155
ungdomsldgenheter i Tullinge med inflyttning under november och
december 2018. Vardefordndring forvaltningsfastigheter och ranteder-
rivat uppgick till 77,0 (85,1) Mkr. Resultat fore skatt uppgick till 117,6
(122,0) Mkr eller 2,85 (2,95) kr/aktie och efter skatt till 93,3 (95,1) Mkr
eller 2,26 (2,30) kr/aktie.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid delarsperiodens utgang omfattar koncernens fastighetsinnehav 69
(68) fastigheter i Stockholmsregionen, varav 63 fastigheter ar bostads-
fastigheter, 5 fastigheter ar samhadllsfastigheter och 1 projektfastighet.
Uthyrningsbar area dr 254 800 (249 900) m? innehallande 3 481

(3 320) bostader och 367 (374) lokaler. Vakansgraden for bostader
och lokaler ar fortsatt mycket lag.

Investeringar och forsaljningar

HEBA har den 22 februari 2019 tecknat avtal med Salems kommun om
forvarv av ett dldreboende med 54 lagenheter som fardigstalldes 2015
i Salems kommun. Byggnaden &r i tre plan och omfattar totalt ca 3 650
m2. Affaren genomfors som en bolagsaffar och tilltrdde dr den 5 april
2019. Det underliggande fastighetsvardet uppgar till ca 162 Mkr.

HEBA har i januari 2019 forvarvat fastigheten Sétmandeln 2 i Hokar-
angen och tecknat avtal med Wastbygg Gruppen AB om att pa totalen-
treprenad uppféra 85 ungdomsbostader omfattande totalt 3 072 m2
bostadsarea. Fardigstallandet av entreprenaden planeras ske under
varen 2020. Nedlagda kostnader uppgar till 26,6 Mkr. Investeringen
berdknas totalt uppga till 140 Mkr.

HEBA AB har den 6 december 2018 tecknat avtal med Skanska Hyres-
bostdder AB om uppférande av 52 hyreslagenheter med totalt 4 690 m?
bruttoarea (BTA) och 26 parkeringsplatser i Silverdal, Sollentuna. Affaren
genomfdrs som en bolagsaffar och HEBA tilltrader aktierna i bolaget och
ddrmed indirekt fastigheten i samband med fdrdigstéllandet av projek-
tet, vilket beddms ske under hosten 2020. Investeringen berdknas totalt
uppga till ca 179 Mkr, varav 173 Mkr avser avtalet med Skanska.

HEBA har den 7 juni 2018 tecknat avtal med Skanska Hyresbostdder
om uppférande av fyra hyreshus med 142 ldagenheter, 140 m? lokalyta
omfattande totalt 14 500 m? bruttoarea (BTA) och 61 garageplatser pa
gamla galoppfdltet i Taby Park. Affaren genomfdrs som en bolagsaffdr
och HEBA tilltrdder aktierna i bolaget och dérmed indirekt fastigheten i
samband med fardigstallandet av projektet, vilket beddéms 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.

Ovriga nyinvesteringar under forsta kvartalet 2019 uppgick till 1,4 Mkr.

| vardehojande atgdrder i 6vriga fastigheter har investerats 28,6
(42,1) Mkr.

Den totala investeringen i férvaltningsfastigheter under forsta
kvartalet 2019 uppgick till 56,6 (173,0) Mkr.

| bvriga anldggningstillgangar har investerats 1,0 (1,1) Mkr.
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I mars 2019 har HEBA tecknat avtal om avyttring av fyra stycken
fastigheter till tre olika képare for 465 Mkr. De Overlatna fastigheterna
ar Datumblocket 1 Vallingby, Sticksagen 1 och Skrubbhyveln 5 i
Gubbdngen samt Korso® 3 i Farsta. Alla upplatna med tomtratt. Affarer-
na genomférs som bolagsaffarer med frantrade under juni 2019. Det
sammanlagda underliggande fastighetsvardet 6verstiger den externa
varderingen per arsskiftet 2018/2019 med ca 10 procent. Reseverad
skatteskuld kommer att aterforas och innebdr en skatteintdkt om ca
64,4 Mkr.

Fastighetsvardering

Enligt utférda varderingar har fastigheterna per 31 mars ett bedomt
marknadsvarde om 9 807,6 Mkr jdmfort med 9 655,5 Mkr vid arsskiftet.
1/3 av forvaltningsfastighetsbestandet har externvarderats av Savills
Sweden AB. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13,
dvs att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och

hyres- och marknadssituation.

HEBA har beslutat att vid varje kvartalsbokslut internvardera 2/3 och
externvardera 1/3 av fastighetsbestandet. Vid arsbokslutet externvar-
deras koncernens samtliga fastigheter. Detta innebar att varje fastighet
i bestandet externvarderas tva ganger under ett rakenskapsar.

Som huvudmetod vid vérderingen har en s k kassaflodesanalys
anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto berdknas under en
femarig kalkylperiod med hansyn tagen till nuvdrdet av ett bedomt
marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven ar individu-
ella per fastighet beroende pa analys av genomférda transaktioner och
fastigheternas marknadsposition. Jamférelse 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 4,5 procent i Huddinge. Vardedkningen totalt
under januari - mars uppgick till 1,0 (1,0) procent. Vérdedkningen beror
fradmst pa en stigande efterfragan och ett lagt utbud pa aldre bostads-
fastigheter i Stockholms narfororter.

Forvaltningsfastigheternas bokforda vérde har férédndrats enligt
foljande:

Forvaltningsfastigheternas bokforda varde har forandrats enligt foljande:

2019 2018 2018
Forvaltningsfastigheter (Mkr) jan-mar jan-mar jan-dec
Bokfort varde vid periodens borjan 9 655,5 8771,0 8771,0
Forvarv och nybyggnation 28,0 130,9 174,0
Investeringar i befintliga fastigheter 28,6 421 153,3
Forsaljningar
Vérdeférandring 95,5 834 557,2
Bokfort varde vid periodens slut 9 807,6 9 027,4 9 655,5

Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 1,2 (12,8) Mkr. Det egna kapitalet uppgick till
4 965,8 (4 388,3) Mkr motsvarande en soliditet om 49,3 (48,4) procent.
Kassaflodet fran den [6pande verksamheten efter fordndringar i rorelse-
kapital uppgick till 37,9 (83,8) Mkr. Réntebarande skulder dkade till
3552,9 (3 324,1) Mkr, varav 4,9 (30,1) Mkr utgér utnyttjad del av
checkrékningskredit om 80,0 (120,0) Mkr och 1 176,9 (784,2) Mkr [6per
med rorlig ranta.



HEBA har under féregaende ar upprattat ett foretagscertifikat-
program med en beloppsram om 2 000 Mkr. Per periodens utgang har
HEBA utestaende certifikat om 525 Mkr. HEBA har outnyttjade kredit-
|6ften, som vid var tillfdlle tdcker utestaende certifikat.

Den genomsnittliga rantan uppgick vid periodens utgang till 1,39
(1,66) procent exklusive och 1,46 procent inklusive kostnader for
outnyttjade kreditl6ften, samt uppldggningsavgifter for lan. Outnytt-
jade kreditl6ften uppgar till 600,1 Mkr, varav 75,1 Mkr utgdr outnyttjad
del av checkkredit.

Skulder i utlandsk valuta foreligger ej.

Stallda sakerheter for rantebdrande skulder uppgick till 3 231,3
(3431,9) Mkr. I likhet med foregaende ar finns inga eventualforpliktelser.

Rantebindningsstrukturen samt medelrdntor per 31 mars 2019
framgar av nedanstaende tabell.

Rantebindningsstruktur 2019-03-31

Volym Snittranta Andel
Loptid (Mkr) (procent) (procent)
Tar 1520,9 1,60 43
2ar 52,0 1,46 1
3ar 730,0 1,42 20
4 ar 200,0 1,50
5ar 100,0 0,65 3
B0 9500 ... 17 27,
Summa 3552,9 1,39 100

| snittrdntan for perioden 1 ar ingar dven marginalen for den rérliga delen av
skuldportféljen i de fall rdntan bundits med hjdlp av réntederivat, vilka handlas
utan marginal.

| syfte att begradnsa ranteriskerna har rantan bundits med hjalp av
réntederivat (ranteswappar). Totalt har 1 050,0 (993,9) Mkr av lane-
portféljen bundits via rantederivat vid periodens utgang.

Rantederivat 2019-03-31

Nominellt Verkligt
Forfallodag belopp (Mkr) varde (Mkr)
2023-10-26 100 -1,5
2024-10-28 100 -2,2
2025-10-27 100 -2,8
2026-10-26 100 -3,6
2026-11-23 100 -3,1
2027-10-26 100 -4,2
2027-11-23 100 -3,7
2028-10-26 150 -7

20290315 290 20,

Summa 1050 -30,2

Rantederivaten upptas till verkligt varde vid varje kvartalsbokslut och
forandringen redovisas i rapport dver totalresultat. Per 31 mars uppgick
derivatens verkliga vérde till -30,2 (-54,9) Mkr.

Samtliga rantederivat vdrderas utifran officiella marknadsnoteringar
och enligt vedertagna berdkningsmetoder och derivaten dr klassifice-
rade 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 beddmer att det inte finns nagra vdsentliga skillnader mellan
verkligt varde och bokfort varde avseende finansiella instrument
forutom rdntebarande skulder dar verkligt varde éverstiger bokfort
varde med 32,8 Mkr.

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

Kapitalbindningsstruktur 2019-03-31

Kreditavtal Utnyttjat
Loptid (Mkr) (Mkr)
Certifikatprogram 2 000,0 525,0
<T1ar 1372,0 1372,0
1-2ar 492,0 416,9
2-3ar 1364,0 1039,0
A e FO00 L 2000
Summa 5628,0 35529

Laneportfoliens genomsnittliga kapitalbindningstid, inklusive lanel&ften,
var 1,9 (2,2) ar och den genomsnittliga rantebindningstiden var 3,2
(2,4) ar.

Skatt

Riksdagen har beslutat om nya skatteregler for foretag som bland annat
innebdr att bolagsskatten sanks och att ranteavdragen begransas.
Reglerna baorjar galla fran och den 1 januari 2019 och skattesatsen sanks i
tva steg till 21,4 procent ar 2019 och 20,6 procent ar 2021. Uppskjuten
skatteskuld berdknas pa den ldgre skattesatsen. Ranteavdragsbegransning-
en from 1 januari 2019 innebdr att det skattemassiga resultatet okar och
att avrakning mot underskottsavdrag kommer att ske i en snabbare takt.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Av HEBA:s totala hyresintdkter kommer drygt 81 procent fran bostads-
hyresgaster. Vakansgraden ar mycket lag och hyrorna &r forhallandevis
sdkra och forutsagbara. Samtliga HEBA:s fastigheter ar beldgna i
Stockholmsregionen och ligger i attraktiva omraden med mycket god
efterfragan.

HEBA:s enskilt storsta driftskostnadspost ar varmekostnaden.
Overviagande del av fastighetsbestandet &r anslutet till fjarrvarmena-
tet. Totalt fem fastigheter anvander bergvarme som varmekdlla. HEBA
bedriver ett aktivt arbete med att minska energianvéndningen i
fastighetsbestandet men fjdrrvarmekostnaden kan variera ar fran ar
beroende pa vaderlek och energipris.

Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat beroende pa
konjunktur och rdnteldge. En halv procentenhets sankning av direktav-
kastningskravet i relation till vérderingens normaliserade driftnetto
innebar att marknadsvardet stiger med mer an 1,9 miljarder kronor. En
halv procentenhets hojning innebdr att marknadsvdrdet sjunker med
mer an 1,4 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 rantebdrande
upplaningen medfor dock att koncernen exponeras for bland annat
ranterisk. Med rdnterisk avses risken for negativ paverkan pa koncer-
nens resultat och kassafloden till foljd av férandringar i marknadsran-
tan. Hur snabbt en varaktig férandring i rantenivaerna far genomslag
pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens rantebindningstid.
For att begrdnsa effekterna av ranteférandringar har cirka 57 procent
av det totala lanebeloppet rantesakrats pa mer dn ett ar. HEBA arbetar
kontinuerligt med upplaningens forfallostruktur i syfte att bindnings-
tider och kop av rantederivat optimeras med hansyn till férvantad
ranteutveckling sa att goda lanevillkor uppnas.
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Redovisningsprinciper
HEBA foljer de av EU antagna International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC).

Denna delarsrapport ar upprdttad enligt IAS 34 Delarsrapportering
och arsredovisningslagen. Redovisningsprinciper som tilldmpats for
koncernen och moderbolaget ¢verensstdammer med de redovisnings-
principer som anvandes vid upprattandet av den senaste arsredovis-
ningen forutom redovisning av leasingavtal inklusive tomtrattsavtal
som enligt IFRS 16 trader i kraft den 1 januari 2019 och innebdr for
leasetagare att alla leasingavtal som &r langre an 12 manader skall
redovisas i Rapport 6ver finansiell stallning. Standarden omfattar dven
redovisning av tomtrattsavtal. HEBA:s tomtrattsavtal utgér de vasentli-
gaste leasingavtalen dar HEBA dr leasetagare. Det finns dven ett mindre
antal leasingavtal av ringa omfattning och avser framst kontorsinventa-
rier. Redovisade nyttjanderattstillgangar kommer att asdttas samma
varde som den redovisade leasingskulden. Per 31 mars 2019 uppgar
leasingskulden for tomtréttsavgalder till 206 Mkr. Kostnaden for
tomtrattsavgdlder redovisas som en finansiell kostnad. Standarden
tilldmpas inte retroaktivt.

HEBA foljer Esmas riktlinjer fran den 3 juli 2016 om alternativa
nyckeltal. Riktlinjerna omfattar finansiella nyckeltal som inte definieras i
IFRS. Utgangspunkten for [dmnade alternativa nyckeltal &r att de
anvands av foretagsledningen for att beddma den finansiella utveck-
lingen och darmed beddms ge analytiker och andra intressenter
vardefull information. Utrdkningen av alternativa nyckeltal finns till-
ganglig pa HEBA:s hemsida, www.hebafast.se

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

Substansvardet per aktie berdknas till 151 (135) kr. Fastigheternas
uppskjutna skatteskuld har ej beaktats i substansvdrdesberakningen
med hansyn till mojligheten att sdlja fastigheter pa ett skatteeffektivt
satt.

Handelser efter delarsperiodens utgang
Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.

Moderbolaget
Hyresintdkterna i moderbolaget uppgick till 61,4 (58,6) Mkr och resultatet
fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde -3,0 (15,7) Mkr.

Prognos 2019
Forvaltningsresultatet for 2019 beddms bli battre jamfort med forvalt-
ningsresultatet for 2018.

Ekonomisk information

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

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

e Bokslutskommuniké 2019 publiceras i februari 2020.

«  Arsredovisning 2019 publiceras i april 2020.

Information kan bestdllas per telefon tel 08-442 44 40 eller per
e-post; info@hebafast.se
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Informationen i denna delarsrapport ar sadan som HEBA ska
offentliggéra enligt lagen om vdrdepappersmarknaden. Informa-
tionen lamnades for offentliggérande per dagens datum.

Stockholm den 8 maj 2019
HEBA Fastighets AB (publ)

Patrik Emanuelsson
Verkstéllande direktor
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Rapport 6ver totalresultat, koncernen

2019 2018 2018
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Hyresintakter 98,9 92,5 380,5
Fastighetskostnader
Driftskostnader -35,1 -31,0 -112,7
Underhallskostnader -1,3 -0,9 -6,1
Fastighetsskatt -1,5 -1,4 5,4
JTOMUBISAVGAIART oo es et et sess e et et e e et et ettt 5B
Driftsoverskott 61,0 57,7 250,2
Central administration -6,9 -6,6 -29,6
Finansiella intakter 0,1 1,5
Rantekostnader -12,0 -14.3 -53,7
T S gl ettt ettt et sres e A ~ 2
Forvaltningsresultat 40,6 36,9 168,4
Realiserad vardeférandring rantederivat -46,0
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 95,5 83,4 5572
Ve NG T e At e e BB LT
Resultat fore skatt 117,6 122,0 7244
Aktuell skatt
£SO s .- OO .20
Periodens resultat 93,3 95,1 653,6
Ovn gt total resu Itat .............................................................................................................................................................................................................................................
Summatota | resultat forperloden .................................................................................................................................................... 933 ................... 951 .................. 65 36
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr? 2,26 2,30 15,83

U Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer. Minoritetsintresse saknas.
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Rapport 6ver finansiell stillning
i sammandrag, koncernen

2019 2018 2018

Mkr 31 mar 31 mar 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 2,7 2,7 2,6
Forvaltningsfastigheter 9 807,6 90274 9655,5
Nyttjanderdttstillgang tomtratt 206,4
Materiella anldggningstillgangar 5,6 3,8 53
Finansiella anlaggningstillgangar 29,5 29,5
Omsdttningstillgangar 26,5 25,3 24,9
Summa tillgangar 10 079,5 9072,0 9724,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4 965,8 4 388,3 48725
Langfristiga rantebdrande skulder 2 101,0 2 938,1 2 101,0
Rantederivat 30,2 54,9 11,8
Uppskjuten skatteskuld 12135 1145,3 1189,2
Leasingskuld 206,4

14519 386,0 14374

)1
4 851,5

Summa eget kapital och skulder 10 079,5 9072,0 9724,0

Rapport dver forandringar i eget kapital,
koncernen

Totalt eget

Ovrigt kapital hanférligt

tillskjutet Balanserade till moder-

Mkr Aktiekapital kapital vinstmedel foretaget dgare

Ingaende balans 2018-01-01 344 6,9 4251,9 4293,2
OO O O Ut ettt ettt I e 9.1,

Utgaende balans 2018-03-31 34,4 6,9 4347,0 4 388,3

Periodens totalresultat 558,5 558,5

Utdelning -74.3 -74,3

Ingaende balans 2019-01-01
Peri
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Kassaflodesanalys i sammandrag, koncernen

2019 2018 2018
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftsdverskott 61,0 57,7 250,2
Central administration -6,9 -6,6 -29,6
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 0,4 0,3 2,0
Erhallen utdelning Brandkontoret 1.4
Erhallna rantor 0,1 0,1
Betalda finansiella kostnader -16,1 -15,0 -56,3
BB SRt ettt e e ees oo 07 L.
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital 37,7 34,6 163,2
FOMBNAING BV IOIEISKADUA! | o e e 02 .92 ) 69,
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 37,9 83,8 170,1
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -56,6 -173,0 -327,3
C)vriga investeringar -1,0 -1,1 -4,8
Forsaljning av 6vriga anldggningstillgangar 0,3 04 1,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -57,3 -173,7 -3771
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 14,4 96,6 310,9
Forandring av langfristiga fordringar -29,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 144 96,6 207,1
Periodens kassaflode -5,0 6,7 0,1
Likvida medel i PerOdeNS DOTAN e 62 U 61,
Likvida medel vid periodens slut 1,2 12,8 6,2
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Segmentsrapportering, koncernen

Lidingo,
Januari - mars 2019 Botkyrka och Sollentuna
Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge och Taby Koncernen
Hyresintakter 8,1 46,5 9,9 17,1 17,3 98,9
Fastighetskostnader e B 7208 B0 379
Driftsoverskott 5,0 25,9 6,5 11,3 12,3 61,0
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 1064,9 4721,9 895,2 1426,4 1699,2 9 807,6
Lidingd,
Januari - mars 2018 Botkyrka och Sollentuna
Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge och Taby Koncernen
Hyresintakter 8,3 43,6 9,7 14,0 16,9 92,5
[Fastighetskostnader e T2 IO BE A 38
Driftsdverskott 54 24,5 6,2 9,3 12,3 57,7
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 1019,9 42674 866,9 1254,2 1619,0 90274
Koncernens driftsdverskott enligt ovan éverensstammer med redovisat drifts- Vid uppdelning per fastighetskategori ar férdelningen januari - mars 2019
Overskott i rapport Over totalresultat. Skillnaden mellan driftséverskott 61,0 enligt nedan:
(57,7) Mkr och resultat fore skatt 117,6 (122,0) Mkr bestar av central adminis-
tration -6,9 (-6,6) Mkr, finansnetto 13,5 (-14.2) Mkr och vardeforandring 77,0 e
(85,1) Mkr. Bostads-  Samhalls-
Mkr fastigheter fastigheter Koncernen
HEBA:s verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Hyresintakter 88,6 10,3 98,9
Nagra vasentliga sl'<|IInader ifraga om risker och A(mo;llgheter bf}doms ?J.fgre- Fastighetskostnader 36,1 1.8 379
||gga_ Koncel—nens |nterna rapportel’lngssystem ar Uppbyggt fOr UPPfO|Jﬂ|ﬂ9 av. e [ L
geografiska omraden. Segmentsredovisningen enligt ovan utgar fran den inter- Driftsdverskott 52,5 8,5 61.0
na rapporteringen till féretagsledningen. Férdelningen av koncernens tillgangar
har inte férandrats vasentligt jamfort med senaste arsredovisningen. Forvaltningsfastigheter,
bokfort varde 89135 894,1 9 807,6
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Nyckeltal, koncernen

2019 2018 2018 2017 2016 2015

jan-mar jan-mar jan-dec jan-mar jan-mar jan-mar
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen m? 255 250 250 232 218 219
Direktavkastning, %" 2,5 2,6 2,6 2,5 2,5 3,0
Hyresintakter per m?, kr 1552 1480 1522 1378 1300 1281
Fastighetskostnader per m2, kr 594 557 521 555 580 551
Bokfort vérde per m?, kr 38 381 35 347 37 888 32 881 29 331 24 584
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr? 37,9 83,8 170,1 341 31,3 36,8
Investeringar, Mkr 57,6 1741 332,1 104,0 59,7 67,1
Overskottsgrad, %1 61,7 62,4 65,7 59,7 55,4 57,0
Rantetackningsgrad, ggr 917 4.4 3,6 4.1 34 3,5 3,4
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % ' 1,4 1,7 1,4 2,0 2.2 2.4
Skuldsattningsgrad, ggr © ' 0,7 0,8 0,7 0,6 0,5 0,6
Belaningsgrad, % 717 36,2 36,8 36,6 32,4 28,8 31,0
Soliditet, % 17 49,3 48,4 50,1 52,3 54,8 53,1
Avkastning eget kapital, % 17 7,6 8,8 14,3 43 5,1 14,4
Avkastning totalt kapital, % 19 5,2 6,1 8,4 3,5 42 10,6
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr ' 2,26 2,30 15,83 1,05 1,15 2,52
Kassaflode, kr 1217 0,92 2,03 4,12 0,82 0,76 0,89
Eget kapital, kr 17 120,30 106,30 118,04 97,74 90,32 71,11
Substansvarde, kr 17 150,63 135,01 147,79 123,29 114,41 89,39
Borskurs, kr 143,50 109,00 127,50 111,75 111,00 95,00
Fastigheternas bokforda varde, kr 1917 237,59 218,69 233,90 185,30 163,22 132,78
Antal aktier vid arets 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 réntenetto och poster som inte ingar
i kassaflodet 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) Rantebdrande skulder i relation till synligt eget kapital vid periodens utgang.

7) Réantebdrande 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 jamforelsestérande poster plus rantekostnader i relation

till genomsnittlig balansomslutning.

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

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

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

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

15) Borskurs vid periodens utgang.

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

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

2019 2018 2018
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Hyresintékter 61,4 58,6 2422
Fastighetskostnader
Driftskostnader -25,7 -22,6 -84,0
Underhallskostnader 14 76
Fastighetsskatt

Tol

verskott

ASKIVINGAT PATASUGNEIET e 5 A S 221
Bruttoresultat 26,7 27,2 1204
Central administration -6,7 -6,3 -28,5
Realiserad vardeftrandring rantederivat -46,0
Finansiella intdkter 5.3 5,1 20,6
Rantekostnader -9,8 -12,0 -44.8

Vardeforandring dervatinStiument 85 e M 4.7
Resultat efter finansiella poster -3,0 15,7 66,4
Bokslutsdispositioner 31,3
Aktuell skatt

BBSKUENSKILE et 08 e 35 74
Resultat efter skatt 2,4 12,2 90,3
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Moderbolagets balansriakningar i sammandrag

2019 2018 2018
Mkr 31 mar 31 mar 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 2,7 2,7 2,6
Materiella anldggningstillgangar 21829 2 083,6 2168,7
Finansiella anldggningstillgangar 1508,0 1325,6 1426,6
Kortfristiga fordringar 15,8 11,9 141
R el ettt oot e AR 0 e 222
Summa tillgangar 3710,0 34238 36175
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 725,3 724,0 727,8
Obeskattade reserver 0,9 0,4 0,9
Avsattningar 121,2 117,9 121,8
Langfristiga skulder 1440,7 22244 14310
Finansiella derivatinstrument 30,3 54,9 11,8
Kortfristiga skulder 1391,6 302,2 13242
Summaskulder ............................................................................................................................................................. 29847 ........................ 26998 ........................ 28897
Summaegetkapltalochskulder ................................................................................................................................. 37100 ........................ 34238 ........................ 36175
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Granskningsrapport

HEBA Fastighets AB (publ) Org nr 556057-3981

Vi har utfort en éversiktlig granskning av den finansiella delarsinforma-
tionen i sammandrag (delarsrapport) for HEBA Fastighets AB (publ) per
31 mars 2019 och den tremanadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att upprétta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS
34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar dr att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad pa var éversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med Standard for
oversiktlig granskning International Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd
av foretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som dr ansvariga for finansiella
fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att
vidta andra 6versiktliga granskningsatgdrder. En 6versiktlig granskning

har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort
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 ¢versiktlig granskning gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sdkerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en éversikt-
lig granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstdndigheter som ger oss anledning att anse att deldrsrapporten
inte, i allt vasentligt, dr upprdttad for koncernens del i enlighet med IAS
34 och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet
med arsredovisningslagen.

Stockholm den 8 maj 2019
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

HEBA

FASTIGHETS AB
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Detta ar HEBA

HEBA:s affarsidé &r att erbjuda manniskor i Stockholmsomradet ett hall-
bart, attraktivt och tryggt boende. Det gér vi genom att vara en langsiktig
fastighetsdagare med en engagerad forvaltning och fastighetsutveckling.
HEBA Fastighets AB omfattar 69 fastigheter, varav fem samhadllsfastigheter.
Antal bostdder dr 3 481 och antal lokaler ar 367. HEBA &r sedan ar 1994
noterat pa NASDAQ Stockholm AB Nordic Mid Cap.

www.hebafast.se

HEBA,
tryggtboende
sedan1952.

254800 348l

Den totala uthyrningsbara arean Koncernen har 3 481 bostads-
uppgar till 254 800 m?. lagenheter.

220400

Koncernens bostadslagenheter
omfattar 220 400 m?.

49,3% 36,2%

Soliditet Belaningsgrad

Tre goda skal att dga aktier i HEBA

9.S mdkr

Marknadsvadrdet fastigheter

Langsiktigt God aktie-

dgande utveckling

Stabil

ekonomi
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Kalendarium

Arsstaimma

8 maj 2019

Delarsrapport januari - juni 2019 8 augusti 2019

Delarsrapport januari - september 2019 7 november 2019

Bokslutskommuniké 2019 februari 2020

Arsredovisning 2019 april 2020
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



