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Heba fortsatter redovisa ett férbattrat forvaltningsresultat 2020 2019
med en 6kning om 1,7 procent. Heba har under april tecknat Nyckeltal jan-jun  jan-jun
ett avtal med Slatt6 VI AB avseende férvarv av hyresbosta- Fastighetsrelaterade nyckeltal
der i Norrtélje hamn. Den pagaende nybyggnationen bestar Hyresintakter, Mkr 193,5 198,7
av 143 hyresbostader. Heba har aven fortsatt arbetet med Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 2394 2539
utvecklings- och ROT-projekt. Den totala investeringen for Direktavkastning, % 2,6 27
perioden motsvarar 419,9 Mkr. Per utgang av perioden har Bokfort varde per kvm, kr 43263 39611
fastighetsbestandet ett virde om 10 490,7 Mkr. Narmare L
o . . ) Finansiella nyckeltal
600 Iagenhe_zter ar under produktion, varav cirka 290 kom- Kassaflode, Mkr 106.3 1186
mer att fardigstallas under 2020. Under kvartal tva genom- Investeringar. Mkr 419.9 3493
fordes en rating av Heba utférd av Nordic Credit Rating. Soliditet, % 501 503
| den ratingen erhéll Heba en long term rating A- med stable Belaningsgrad, % 36.7 35.5
outlook. Det gor att Heba erhallit den hégsta rating som ett Overskottsgrad, % 68.9 657
borsnoterat fastighetsbolag har i Sverige.
Data per aktie

DELARSRESULTAT Resultat efter skatt, kr 0,88 2,50
 Hyresintakterna uppgick till 193,5 (198,7) Mkr. Utdelning, kr 1,20 1,10
« Driftsoverskottet uppgick till 133,3 (130,5) Mkr. Borskurs den 30 juni, kr 86,00 84,00
* Foérvaltningsresultatet uppgick till 90,3 (88,8) Mkr. Substansvarde (NAV), kr 82,21 74,88
- Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 36,2

(122,6) Mkr.
* Periodens resultat uppgick till 72,8 (206,0) Mkr, vilket

motsvarar 0,88 (2,50) kr per aktie.
» Substansvarde (NAV) uppgick till 82,21 (74,88) kr per

aktie vilket motsvarar en 6kning med 9,8 procent.

"Fortsatt forbattrat
forvaltningsresultat.’
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VD:s kommentar

Stable outlook

Hebas forvaltningsresultat for det forsta halvaret 2020 upp-
gick till 90,3 (88,8) Mkr, en forbattring med knappt 2 procent
jamfort med samma period foregaende ar. Forbattringen
beror framfor allt pa forvarvet av aldreboendet i Salem och till-
tradet av vart ungdomsboende i Hokarangen. Heba visar
styrka trots att vi avyttrade sex fastigheter under 2019 och
med det har hyresintékterna minskat med cirka 5 Mkr. For-
yngringen av bestandet 16per enligt plan med hogt tempo i
ROT-projekten och nyproduktionen. Pagaende projektportfol]
moter upp fjolarets forsaljningar och kommer fa full verk-
ningsgrad fran 2021 och framat.

Aven andra kvartalet var valdigt speciellt pa grund av pande-
min och stor del av var administrativa personal har under en
langre period jobbat hemifran. Trots det har vi bibehallit den
fina service som vi levererar till vara hyresgéster. Aven vara pro-
jekt har kunnat fortga utan nagra speciella avvikelser. Personal,
hyresgaster och entreprendrer har samarbetat pd ett fantas-
tiskt satt. Vihar som mal att fran augusti forsiktigt arbeta enligt
normala rutiner och med hansyn tagen till alla myndighetsrikt-
linjer.

Var inriktning att jobba med hyresbostader, samhallsfastig-
heter och i 6vrigt begransat med lokalhyresgaster visar valdigt
tydligt att vi star stadigt &ven nar det stormar som varst.
Nastan 80 procent av vara intakter kommer fran bostader.
Ungefar 20 procent kommer fran lokaler, varav nastan 13 pro-
cent fran vara aldreboenden och 7 procent fran 6vriga lokaler.
Hyresinbetalningarna har sa har langt inte paverkats jamfort
med tidigare ars betalningar. Fyra lokalhyresgéaster har erhallit
den statliga hyresrabatten. Det motsvarar 45 000 kr i forlo-
rade intakter. Vi ser inga tecken pé att bostadshyresgasterna
har svart att betala sin hyra.

Vakansgraden ar laga 0,23 procent.

Var bedomning alltjamt, ar att bolagets ldbnsamhet inte
inagot vasentligt kommer paverkas av de nuvarande restrik-
tionerna.

Trots den speciella situationen har Heba fortsatt varit
mycket aktiva under kvartal tva. Under juni hade vi férsta
inflyttningen i nyproduktionen av bostéader i Taby Park. Uthyr-
ning pagar for fullt av bostadernaii Silverdal, Sollentuna. Under
kvartal tre kommer uthyrning av bostader i fastigheten Graa-
leniNorrtélje paborjas och med foérsta inflyttning i januari.

I maj rekryterades Eva Wase som ny kommunikationschef,
Evatilltrader i borjan av augusti.

Marknadsvérdet

Det sammanlagda marknadsvérdet pa bolagets fastigheter per
den 30 juni 2020 uppgick till 10 491 Mkr vilket kan jamforas
med 9 667 Mkr vid samma tidpunkt forra aret. Vardedkningen
pa bolagets fastigheter under det forsta halvaret 2020 uppgick
till 0,4 procent. Aven under andra kvartalet har det varit 1&g akti-
vitet pa marknaden avseende hyresbostader. Min bedémning
ar att detta ar enftillféllig andhamtning dar nu allt fler aktorer

ser stabiliteten med hyresbostader och samhéllsfastigheter
och kommer med det styra om sinainvesteringar fran kommer-
siellalokaler till forman for hyresbostader och samhallsfastig-
heter. Aven ménga utlandska investerare har visat stort intresse
i framfor allt svenska hyresbostader. Detta sammantaget kom-
mer rimligen generera substantiell vardehojning pa bostader
och samhéllsfastigheter framover.

Hallbarhetsarbetet
Arbetet med energieffektivisering fortsatter att vara fram-
gangsrikt. Under det forsta halvaret minskade den graddags-
korrigerade energianvandningen i vara fastigheter med ytter-
ligare 3 procent.

| samtliga ombyggnadsprojekt genomférs omfattande
atgarder for energibesparing. Vihar idag en total energi-
anvandning motsvarande 105 kWh/kvm och om nuvarande
trend fortsatter gar viunder 100 kWh/kvm under aret. ROT-
projekten, nyproduktionen och vara bergvarme- och
solenergiprojekt fungerar som havstang for att fortsatta den
ambitidsa plan vi har for att sénka var energianvandning. Vi
ligger idag fyra ar fore var maltidplan som l6per fram till 2028.

Stabil ekonomi och rating

Forutom en fortsatt stabil utveckling av vart forvaltningsresultat
har vien soliditet pa 50,1 procent och en belaningsgrad pa

36,7 procent. Vihar det senaste halvaret arbetat intensivt med
att forlanga rantebindningstiden som nu ar 3,7 (3,4) ar och kapi-
talbindningstiden somnu &r 4,4 (2,0) ar. Den genomsnittliga
lanerantan ar 1,37 (1,38) procent.

Under kvartal tva genomférdes en rating av Heba utford av
Nordic Credit Rating. | den ratingen erholl Heba en long term
rating A- med stable outlook. Det gor att vi erhallit den hogsta
rating som ett borsnoterat fastighetsbolag har i Sverige.

Marknaden och HEBA
Heba har nu under ett antal ar jobbat med tillvaxt och forny-
else av bestandet. Med den investeringstakten och redan
befintlig projektportfolj bor viinom en femarsperiod passera
5000 lagenheter, 6ka forvaltningsresultatet med 70 procent,
erhalla en overskottgrad en bit 6ver 70 procent och en direkt-
avkastning pa éver 3 procent. Om marknaden fortsatter att ha
samma genomsnittliga vardetillvaxt som de senaste 15 aren
kommer vi att kunna passera ett fastighetsvarde pa éver
20 miljarder 2025, det vill séga en fordubbling mot idag.

Med det som ingangsvarde och manga pagaende span-
nande diskussioner om ytterligare nya markanvisningar
och samarbetsprojekt med Ake Sundvall Byggnads AB
ser framtiden fér Heba onekligen ljus ut.

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor
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ANDRA KVARTALET 2020

Hyresintékterna minskade till 98,1 (99,8) Mkr. Fastighetskost-
naderna uppgick till 27,8 (30,3) Mkr. Forvaltningsresultatet
minskade till 48,0 (48,2) Mkr. Resultat fastighetsforsaljning
uppgick till 0,0 (2,8) Mkr. Vardeforandringen for forvaltnings-
fastigheter uppgick till 4,1 (27,1) och réntederivat till -10,3
(=23,9) Mkr.

FORSTA HALVARET 2020

Omsiéttning och resultat

Hyresintakterna minskade till 193,5 (198,7) Mkr. Fastighets-
kostnaderna uppgick till 60,3 (68,2) Mkr. Férvaltningsresultatet
okade till 90,3 (88,8) Mkr. Det forbattrade forvaltningsresultatet
ar ett resultat av minskade hyresintakter sett till sélda fastighe-
ter 2019, tillkommande hyresintakter forsta halvaret 2020 sett
till forvarv i Salem och ungdomsboendet i Hokarangen samt
totalt sett minskade fastighetskostnader. Resultat fastighets-
forsaljning uppgick till 0,0 (2,8) Mkr. Orealiserad vardeforand-
ring forvaltningsfastigheter och rantederivat uppgick till

5,9 (80,2) Mkr. Resultat fore skatt uppgick till 96,2 (171,8) Mkr
eller 1,17 (2,08) kr/aktie och efter skatt till 72,8 (206,0) Mkr eller
0,88 (2,50) kr/aktie.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid delarsperiodens utgang omfattar koncernens fastighets-
innehav 66 (66) fastigheter i Stockholmsregionen, varav

58 (59) fastigheter ar bostadsfastigheter, 6 (6) fastigheter ar
samhaéllsfastigheter och 2 (1) projektfastigheter. Uthyrnings-
bar area ar 240 000 (242 100) kvm innehéllande 3174 (3 232)
bostader och 347 (345) lokaler. Vakansgraden fér bostader
och lokaler ar fortsatt mycket lag.

Investeringar och forséljningar

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 uthyr-
ningsbar ytaom 8527 kvm BOA/LOA. Nedlagda kostnader
uppgar till 100 Mkr. Investeringen 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 Osteréker. Affaren genomfors
som en sa kallad forward funding affar dar Heba forvarvar
aktiernaibolagen som tecknar ett totalentreprenadavtal med
Credentia AB for projektet i Norrtalje hamn och Consto Ost for
projektet i Osteréker. Byggnaden i Norrtalje hamn ar i sex
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vaningar omfattande totalt 10 000 kvm BOA/LOA och bygg-
nadeniNas omfattar 4 700 kvm LOA. Fardigstallande av tota-
lentreprenaderna planeras ske i borjan av 2022 for Norrtalje
hamn och véaren 2021 for Osteraker. Vardet pa affaren inklusive
ersattning for totalentreprenaderna uppgar till cirka 706 Mkr.

Perden17 mars 2020 har Heba tilltratt bolaget innehallandes
projektet i Osteraker. Nedlagda kostnader uppgar till 133,3 Mkr.
Investeringen berédknas totalt uppga till 222 Mkr.

Per den 21 augusti 2019 har Heba tilltratt bolaget innehallan-
des projektet i Norrtalje Hamn. Nedlagda kostnader uppgar till
50,1 Mkr. Investeringen beraknas totalt uppga till 484 Mkr.

Heba har i januari 2019 genom en bolagsaffar forvarvat en
fastighet i Hokarangen och tecknat avtal med Wastbygg Grup-
pen om att pa totalentreprenad uppfoéra 84 ungdomsbostader
omfattande totalt 3 072 kvm bostadsarea. Fardigstallandet av
entreprenaden har skett under mars 2020. Nedlagda kostna-
der uppgar till 136,9 Mkr. Investeringen beraknas 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 genomférs som en bolagsaffar
och Hebatilltrader aktiernaibolaget och darmed indirekt
fastighetenisamband med fardigstéllandet av projektet, vilket
bedodms ske under hosten 2020. Investeringen beraknas totalt
uppga till cirka 179 Mkr, varav 173 Mkr avser avtalet med
Skanska.

Heba har den 7 juni 2018 tecknat avtal med Skanska 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 december
2020. Forsta inflytt har skett under juni 2020. Heba ansvarar
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 forsta halvaret 2020 uppgar
till 7.1 (4,2) Mkr.

| vardehojande atgarder i 6vriga fastigheter har under perio-
deninvesterats 105,0 (105,3) Mkr.

Dentotalainvesteringen i forvaltningsfastigheter under
forsta halvaret 2020 uppgar till 419,3 (347,8) Mkr.

| bvriga anlaggningstillgangar har under perioden investe-
rats 0,6 (1,5) Mkr.

Fastighetsvardering

Enligt utforda varderingar har fastigheterna per 30 juni ett
marknadsvarde om 10 490,7 Mkr jamfort med 10 135,3 Mkr
vid arsskiftet. En tredjedel av forvaltningsfastighetsbestandet
har externvarderats av Savills Sweden AB. Savills bedémning,
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sett till Corona — covid 19, &r att en hogre grad av forsiktighet
ska vara foérenat med varderingen detta kvartal jdmfért medi
normala fall. Samtliga fastigheter &r 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 ganger 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
genomférda kop av fastigheter inom respektive delmarknad.
Avkastningskraven pa bostadsfastigheter stracker sig fran
2,0 procenti Soderort till 4,0 procent i Sodertorn. Vardeodk-
ningen totalt under januari—juni uppgick till 0,4 (1,3) procent.
Vardeokningen beror framst pd en stigande efterfragan och
ett lagt utbud pa aldre bostadsfastigheter i Stockholms
narfororter.

Forvaltningsfastigheternas bokférda varde har férandrats
enligt féljande:

2020 2019 2019
Férvaltningsfastigheter (Mkr) jan—jun jan—jun  jan-dec
Bokfért varde vid periodens bérjan 10135,3 9655,5 9655,5
Forvarv och nybyggnation 2142 2425 393,0
Investeringar i befintliga fastigheter 105,0 105,3 2126
Forsaljningar = -459,0 -746,5
Vérdeforandring 36,2 1226 620,7
Bokfort varde vid periodens slut 10490,7 96669 10135,3

Finansiell stéllning

Likvidamedel uppgick till 1,5 (21,3) Mkr. Det egna kapitalet upp-
gick till5479,5 (4 987,8) Mkr motsvarande en soliditet om
50,1(50,3) procent. Kassaflodet fran den I6pande verksamhe-
ten efter forandringar i rorelsekapital uppgick till 106,3 (118,6)
Mkr. Rantebarande skulder 6kade till 38474 (3 429,0) Mkr,
varav 52,4 (0,0) Mkr utgor utnyttjad del av checkraknings-
kredit om 140,0 (80,0) Mkroch 10174 (1005,0) Mkr lIoper
med rorlig ranta.

Heba har upprattat ett foretagscertifikatprogram med en
beloppsram om 2 000 Mkr. Per periodens utgang har Heba
utestadende certifikat om 675 (600) Mkr. Heba har alltid likvidi-
tet eller outnyttjade kreditloften, som vid forfall téacker utesta-
ende certifikat.

Den genomsnittliga rantan uppgick vid delarsperiodens
utgang till 1,37 (1,38) procent. Outnyttjade kreditloften uppgar
till1012,6 (880) Mkr, varav 87,6 (80) Mkr utgér outnyttjad del
av checkkredit.

Skulder i utlandsk valuta foreligger ej.

Stallda sakerheter for rantebarande skulder uppgick till
3772,0(3389,4) Mkr. I likhet med foregaende ar finns inga
eventualforpliktelser.

Rantebindningsstrukturen samt medelrantor per 30 juni
2020 framgar av nedanstaende tabell.

Réantebindningsstruktur 2020-06-30

Volym Snittranta Andel
Loptid (Mkr) (procent) (procent)
lar 12624 2,05 33
2ar 485,0 1,24 12
3ar 370,0 1,41 10
4 ar 100,0 0,65
5ar 300,0 0,26
7 ar 300,0 1,04 8
8ar-10ar 1030,0 1,05 27
Summa 3847,4 1,37 100

I snittrantan for perioden 1 ar ingar aven marginalen for den
rorliga delen av skuldportféljen i de fall rantan bundits med
hjalp av rantederivat, vilka handlas utan marginal.

| syfte att begréansa ranteriskerna har rantan bundits med
hjalp av rantederivat (réanteswappar). Totalt har 1450,0
(1050,0) Mkr av laneportféljen bundits via réntederivat vid
delarsperiodens utgang.

Réntederivat 2020-06-30

Nominellt Verkligt
Forfallodag belopp(Mkr) varde(Mkr)
2023-10-26 100,0 -2,1
2024-09-27 200,0 0,5
2024-10-28 100,0 -3.3
2025-10-27 100,0 -4,7
2026-10-26 100,0 -6,1
2026-11-23 100,0 -58
2027-10-26 100,0 -7,6
2027-11-23 100,0 -7.2
2028-04-10 200,0 -2,3
2028-10-26 150,0 -134
2029-03-15 200,0 -12,3
Summa 1450,0 -64,3

Rantederivaten upptas till verkligt varde vid varje kvartalsbok-
slut och férandringen redovisas i rapport éver totalresultat. Per
30juni uppgick derivatens verkliga varde till-64,3 (-=54,2) Mkr.

Samtliga rantederivat varderas utifran officiella marknads-
noteringar och enligt vedertagna berakningsmetoder och
derivaten ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Kvittning for
samtliga derivat finns i ISDA-avtal som ger ratt att kvitta ford-
ran mot skuld till samma motpart. Heba bedémer att det inte
finns nagra vasentliga skillnader mellan verkligt varde och
bokfort varde avseende finansiella instrument forutom rante-
barande skulder dar verkligt varde 6verstiger bokfort varde
med 56,2 Mkr.

Kapitalbindningsstrukturen for Hebas fastighetslan per
30juni 2020 framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2020-06-30

Kreditavtal Utnyttjat
Léptid (Mkr) (Mkr)
Certifikatprogram 2000,0 675,0
<lér 823,4 8234
1-2ar 906.,6 619,0
2-3ar 817,0 492,0
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 38474
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Laneportfoljens genomsnittliga kapitalbindningstid, inklusive
laneloften, var 4,4 (2,0) ar och den genomsnittliga rantebind-
ningstidenvar 3,7 (3,4) ar.

Belaningsgrad och genomsnittlig rénta pa fastighetslan (%)
jan = jun

40 4

TN

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

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

Riksdagen har beslutat om nya skatteregler for foretag som
bland annat innebar att bolagsskatten sénks 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 1 januari 2019 innebar att det skattemas-
sigaresultatet 6kar och att avrékning mot underskottsavdrag
kommer att ske i en snabbare takt.

Vésentliga risker och osédkerhetsfaktorer

Av Hebas totala hyresintakter kommer nastan 80 procent fran
bostadshyresgaster. Vakansgraden ar mycket lag och hyrorna
ar forhallandevis sékra och forutsagbara. Samtliga Hebas
fastigheter &r belagnai 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 pa konjunktur och réntelage. En halv procentenhets
sankning av direktavkastningskravet i relation till vardering-
ens normaliserade driftnetto innebér att marknadsvardet sti-
ger med mer an 2,2 miljarder kronor. En halv procentenhets
hojning innebar att marknadsvardet sjunker med mer én 1,6
miljarder kronor. Savills bedémning, sett till Corona — covid 19,
ar att en hogre grad av férsiktighet 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 réntebarande upplaningen medfoér dock att koncer-
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nen exponeras for bland annat ranterisk. Med ranterisk avses
risken for negativ paverkan pa koncernens resultat och kassa-
floden till foljd av forandringar i marknadsrantan. Hur snabbt
en varaktig férandring i rantenivaerna far genomslag pa kon-
cernens finansnetto beror pa upplaningens réantebindningstid.
For att begransa effekterna av ranteférandringar har cirka

67 procent av det totala lanebeloppet rantesékrats pa mer én
ett ar. Heba arbetar kontinuerligt med upplaningens forfallo-
struktur i syfte att bindningstider och kdp av réantederivat opti-
meras med hansyn till forvantad ranteutveckling sa att goda
|anevillkor uppnas.

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

Dennadelarsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrap-
portering och arsredovisningslagen. Redovisningsprinciper
som tillampats fér koncernen och moderbolaget 6verens-
stdmmer med de redovisningsprinciper som anvandes vid
upprattandet av den senaste arsredovisningen.

Hebas tomtrattsavtal utgor 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. Per 30 juni 2020
uppgar leasingskulden for tomtrattsavgalder till 166,9 Mkr.
Denna ar berdknad enligt en genomsnittlig marginell rantaom
3 procent. Kostnaden for tomtrattsavgalder redovisas som en
finansiell kostnad.

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

Heba-aktien

Hebas B-aktie ar noterad pa Nasdaqg Stockholm AB, MidCap.
Uppgift om antal aktiedgare och de tio storsta aktieagarna
finns tillganglig pa Hebas hemsida, www.hebafast.se

Sustansvirde (NAV) per aktie (kr)
jan —jun
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Handelser efter delarsperiodens utgang

Under februari drabbades varlden av viruset Corona — covid 19.

Varlden upplever nu en situation som kommer paverka oss
under lang tid framat. For Hebas verksamhet ar grunden lang-
siktighet, hallbarhet och trygghet — varderingar som blir annu
viktigare i osakra tider. Heba har stabila hyresgaster och lag
belaning. Bedomning, i nulaget, ar att virusangreppet inte i
nagot vasentligt avseende kommer paverka Hebas verksam-
het under 2020.

Moderbolaget

Hyresintakterna i moderbolaget uppgick till 111,5 (121,6) Mkr
och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde
4,2 (-30,3) Mkr.

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

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

Informationen i denna delarsrapport ar sddan som Heba ska
offentliggora enligt lagen om vérdepappersmarknaden. Infor-
mationen lamnades for offentliggdrande per dagens datum.

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar harmed att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderféretaget och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som foéretaget och de

foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 6 augusti 2020

Heba Fastighets AB (publ)

Lennart Karlsson
Styrelseordférande

Lena Hedlund
Styrelseordférande

Rolf H Andersson
Styrelseledamot

Christina Holmbergh
Styrelseledamot

Tobias Emanuelsson
Styrelseledamot

Johan Vogel
Styrelseledamot

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor
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Rapport over totalresultat,

koncernen

2020 2019 2020 2019 2019
Mkr apr—jun apr-jun jan—jun jan—jun jan—dec
Hyresintékter 98,1 99,8 193,5 198,7 388,4
Fastighetskostnader
Driftskostnader -25,7 -27,1 -54,8 -62,2 -116,6
Underhallskostnader -0,8 -1,7 -2,7 -3,0 -5,0
Fastighetsskatt -1.3 -15 -2.7 -3 -5,7
Driftséverskott 70,3 69,5 133,3 130,5 261,1
Central administration -9,8 -8,3 =77/ -15,2 -29,2
Finansiellaintakter 2,0 1,5 2,0 1,5 1.4
Réntekostnader =183 -13,0 -249 -25,0 -49,0
Rantekostnader leasing -1.2 -15 -2,4 -3.0 -55
Forvaltningsresultat 48,0 48,2 90,3 88,8 178,8
Resultat fastighetsforsaljning 2,8 2,8 3,2
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -4,1 27,1 36,2 1226 620,7
Vardeforandring rantederivat -10,3 -23,9 -30,3 -42,4 -22,2
Resultat fére skatt 33,6 54,2 96,2 171,8 780,5
Aktuell skatt 0,2 -0,9 0,2 -0,9 -14
Uppskjuten skatt -9,1 59,4 -23,6 351 -55,0
Periodens resultat 24,7 112,7 72,8 206,0 724,1
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat fér perioden 24,7 112,7 72,8 206,0 724,1
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr1) 0,30 1,37 0,88 2,50 8,77
1 Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer. Minoritetsintresse saknas.
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Rapport dver finansiell stdllning i sammandrag,
koncernen

2020 2019 2019
Mkr 30jun 30jun 3ldec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 2,0 2,6 2,3
Forvaltningsfastigheter 10490,7 9666,9 10135,3
Nyttjanderattstillgang tomtréatt 166,9 162,6 157,7
Materiella anlaggningstillgangar 58 55 6,9
Finansiella anlaggningstillgangar 134,0 34,5 34,4
Omsattningstillgangar 1314 24,5 37,4
Likvida medel 1.3 21,3 249
Summa tillgangar 10932,3 99179 10398,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5479,5 4987,7 5505,8
Langfristiga rantebarande skulder 2349,0 1707,0 17470
Réntederivat 64,3 54,2 339
Uppskjuten skatteskuld 12433 1139,8 1219,7
Leasingskuld 166,9 162,6 157,7
Kortfristiga rantebéarande skulder 1498,4 17220 16120
Ovriga kortfristiga skulder 130,9 1446 122,8
Summa skulder 5452,8 4930,2 4893,1
Summa eget kapital och skulder 10932,3 99179 10398,9

Rapport dver 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 206,0 206,0
Transaktion med &gare
Utdelning -90,8 -90,8
Utgaende balans 2019-06-30 34,4 6,9 4946,4 4987,7
Ingaende balans 2019-07-01 34,4 6,9 4946,4 4987,7
Periodens totalresultat 518,1 518,1
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 72,8 72,8
Transaktion med &gare
Utdelning -99,1 -99,1
Utgaende balans 2020-06-30 34,4 6,9 5438,2 5479,5
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Kassaflodesanalys i sammandrag,
koncernen

2020 2019 2020 2019 2019
Mkr apr—jun apr-jun jan—jun jan—jun jan—dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftséverskott 70,3 69,5 138,3 130,5 261,1
Central administration -9,9 -8,3 -17.7 -15,2 -29,2
Justeringar for évriga poster som inte ingar i kassaflodet 0.6 -2,6 1.6 -2,2 -2.8
Erhallen utdelning Brandkontoret 15 1,4 15 1,4 1.4
Erhalina rantor 0,5 0,1 0,5 0,1
Betalda finansiella kostnader -14,5 -16,4 -28,8 -32,5 -59,5
Betald skatt -1,1 0,2 -19 -0,5 -0,6
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore férandringar i rorelsekapital 47,4 43,9 88,5 81,6 170,4
Forandring av rérelsekapital -2,4 36,8 17,8 37,0 2,3
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 45,0 80,7 106,3 118,6 172,7
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -228,1 -291,2 -419,3 -347.,8 -605,6
Ovriga investeringar -0,6 -0,5 -0,6 -15 -49
Forsaljning forvaltningsfastigheter 0,0 450,5 450,5 730,5
Forsaljning av ovriga anlaggningstillgangar 0,5 0,1 0,5 0,4 1,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten -228,2 158,9 -419,4 101,6 121,2
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagnalan 339,6 336,0 627.,4 990,9 13409
Amortering av lan —52,0 -459,8 -139,0 -1100,3 -1520,3
Forandring av langfristiga fordringar =5,7 -4.9 -99,6 -4.9 -5,0
Utbetald utdelning -99,1 -90,8 -99,1 -90,8 -90,8
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 182,8 -219,5 289,7 -205,1 -275,2
Periodens kassafléde -0,4 20,1 -23,4 15,1 18,7
Likvida medel vid periodens borjan 19 1.2 24,9 6,2 6,2
Likvida medel vid periodens slut 15 21,3 15 21,3 249
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Segmentsrapportering,
koncernen

Januari-juni 2020

Mkr Innerstaden Soderort Vésterort Sodertorn Norrort Koncernen
Hyresintakter 24,4 78,8 16,7 38,8 34,8 193.5
Fastighetskostnader -6,7 -27.9 -4.3 -11,7 -9,6 -60,2
Driftséverskott 17,7 50,9 12,4 27,1 25,2 133,3
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 1482,1 4225,6 764,3 1868,8 2149,9 10490,7
Botkyrka Lidingé,
Januari-juni 2019 och Sollentuna
Mkr Innerstaden Soderort Vésterort Huddinge och Taby Koncernen
Hyresintakter 16,0 92,5 19,4 36,3 34,5 198,7
Fastighetskostnader -5,5 -36,6 -6,0 -11,2 -8,9 -68,2
Driftsoverskott 10,5 55,9 13,4 25,1 25,6 130,5
Foérvaltningsfastigheter, bokfort varde 1088,5 4526,9 721,5 1621,1 1708,9 9666,9

Koncernens driftséverskott enligt ovan 6verensstammer med
redovisat driftsoverskottirapport dver totalresultat. Skillnaden
mellan driftsoverskott 133,3 (130,5) Mkr och resultat fore skatt

96,2 (171,8) Mkr bestar av central administration 17,7 (-15,2) Mkr,
rantekostnad leasing —2,4 (-3,0) Mkr, finansnetto —-22,9 (-26,5)
Mkr, resultat fastighetsforsaljning 0,0 (2,8) Mkr och vardeférandring
5,9 (80,2) Mkr.

Hebas verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastig-
hetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och
mojligheter bedoms ej foreligga. Koncernens interna rapporterings-
system &r uppbyggt for uppfoljning av geografiska omraden. Seg-
mentsredovisningen enligt ovan utgar fran den interna rapporte-
ringen till foretagsledningen.

10

Vid uppdelning per fastighetskategori ar fordelningen januari—juni
2020 enligt nedan:

Bostads- Samhalls-
Mkr fastigheter fastigheter Koncernen
Hyresintakter 168,8 24,7 193,5
Fastighetskostnader -55,9 -4,3 -60,2
Driftsoverskott 112,9 20,4 133,3
Forvaltningsfastigheter,
bokfértvarde 9359,3 11314 10490,7
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Nyckeltal,
koncernen

2020 2019 2019 2018 2017 2016

jan—=jun jan—=jun jan—dec jan=jun jan—=jun jan—=jun
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 239 254 245 250 232 218
Direktavkastning, % 1) 2,6 2,7 2,6 2,7 2,5 2,5
Hyresintakter per kvm, kr 1617 1565 1588 1490 1384 1318
Fastighetskostnader per kvm, kr 503 537 523 532 531 538
Bokfort varde per kvm, kr 43263 39611 42761 35516 33578 30296
FINANSIELLA NYCKELTAL
Kassaflode, Mkr 2) 106,3 1186 172,7 63,3 59,8 73,1
Investeringar, Mkr 319,9 3493 610,5 224.6 179,6 401,2
Overskottsgrad, % 317 68,9 65,7 67,2 64,3 61,7 59,2
Rantetackningsgrad, ggr 417 4,6 4,6 4,6 3.8 3.7 3.8
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, %% 17 1.4 14 1.3 1.6 19 2,3
Skuldséattningsgrad, ggr©17) 0.7 0,7 0.6 0.8 0.6 0,6
Belaningsgrad, % 7)17) 36,7 35,5 33,1 38,2 331 31,1
Soliditet, %8 17) 50,1 50,3 52,9 48,5 51,7 53,2
Avkastning eget kapital, %9 17) 2,6 8,4 14,0 9,1 7.7 6,0
Avkastning totalt kapital, % 10)17) 2,3 4,0 8,2 4,0 58 3,7
DATA PER AKTIE
Resultat efter skatt, kr11) 0,88 2,50 8,77 2,40 1,89 1,35
Kassaflode, kr12)17) 1,29 1,44 2,09 0,77 0,72 0.89
Eget kapital, kr 13)17) 66,37 60,41 66,69 53,51 49,43 45,18
Substansvarde (NAV), kr14)17) 82,21 74,88 81,87 67,18 63,00 57,64
Borskurs, kr15 86,00 84,00 86,20 54,75 56,25 53,75
Fastigheternas bokférda varde, kr16)17) 127,07 117,09 122,76 109,81 94,82 84,20
Antal aktier vid periodens slut, tusental 82560 82560 82560 82560 82560 82560
Genomsnittligt antal aktier, tusental 82560 82560 82560 82560 82560 82560
Definitioner
D Driftsoverskott i forhallande till fastigheternas bokforda varde vid periodens utgang.
2) Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for betalt rantenetto och poster som inte 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.
©) Rantebarande skulder irelation till synligt eget kapital vid periodens utgang.
7) Rantebarande skulder i forhallande till fastigheternas bokforda 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.
1D Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.
12) Kassaflode fran den lopande verksamheten i forhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.
13) Eget kapital i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
14) Eget kapital med tillagg av rantederivat och uppskjuten skatteskuld i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
15) Borskurs vid periodens utgang.
16) Fastigheternas bokforda varde i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
17) Utrakningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa Hebas hemsida, www.Hebafast.se
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Moderbolagets
resultatrakningar

2020 2019 2019
Mkr jan—jun jan-jun jan—-dec
Hyresintakter 111,5 121,6 232,6
Fastighetskostnader
Driftskostnader -38,1 -459 -85,3
Underhallskostnader =2,3 -3,4 =57
Fastighetsskatt -19 -2,1 -4,1
Tomtrattsavgalder -14 -2,0 -3,5
Driftséverskott 67,8 68,2 134,0
Avskrivningar pa fastigheter -11,2 -10,9 -22,5
Bruttoresultat 56,6 57,3 1115
Central administration -17,0 -14,6 -28,1
Resultat fastighetsforsaljning -22,0 -47,1
Finansiella intakter 14,6 12,0 640,5
Réntekostnader -19,7 -20,5 -42,9
Vardeforandring derivatinstrument -30,3 -42,5 -22,2
Resultat efter finansiella poster 4,2 -30,3 611,7
Bokslutsdispositioner 35,9
Aktuell skatt 0,2 -11
Uppskjuten skatt -7.0 6.4 -6,2
Resultat efter skatt -2,6 -23,9 640,3
balansra kn%ngar i sammandrag

2020 2019 2019

Mkr 30jun 30jun 3ldec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgdngar 2,0 2,6 2.3
Materiella anlaggningstillgangar 21876 21693 21530
Finansiella anlaggningstillgangar 17746 15399 1736,3
Kortfristiga fordringar 11,4 14,9 29,3
Likvida medel 0,6 20,2 23,3
Summa tillgangar 3976,2 37469 3944,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1175,6 613,1 12773
Obeskattade reserver 1,4 0,9 1.4
Avsattningar 1349 1154 128,0
Langfristiga skulder 1252,1 14436 1151,0
Finansiella derivatinstrument 64,3 54,2 339
Kortfristiga skulder 13479 1519,7 13526
Summa skulder 2800,6 31338 2666,9
Summa eget kapital och skulder 3976,2 3746,9 3944,2
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Granskningsrapport

Heba Fastighets AB (publ) Org nr 556057-3981

Vihar utfort en éversiktlig granskning av den finansiella delars-
informationenisammandrag (delarsrapport) for HEBA Fastighets
AB (publ) per 30juni 2020 och den sexmanadersperiod som slu-
tade per dettadatum. Det ar styrelsen och verkstéllande direkto-
rensom har ansvaret for att uppratta och presentera dennadel-
arsrapportienlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart
ansvar ar att uttalaen slutsats om dennadelarsrapport grundad
pavar oversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vihar utfort var oversiktliga granskningienlighet med Standard
for oversiktlig granskning International Standard on Review
Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell del-
arsinformation utférd av féretagets valdarevisor. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till per-
soner som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisnings-
fragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra éversikt-
liga granskningsatgarder. 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 juni 2020

detinte mojligt for oss att skaffa oss en sadan 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 sékerhet
som enuttalad slutsats grundad pa enrevision har.

Slutsats

Grundat pavar 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 moder-
bolagets delienlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 6 augusti 2020

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Tryggt boende
sedan 1952

Hebas afférsidé ar att erbjuda ménniskor i
Stockholmsomradet ett hallbart, attraktivt
och tryggt boende. Det gér vi genom att vara
en langsiktig fastighetsagare med en engage-
rad férvaltning och fastighetsutveckling.

Heba-koncernen omfattar 66 fastigheter,
varav sex samhallsfastigheter. Antalet
bostader ar 3 174 och antal lokaler ar 347.
Heba &ar sedan ar 1994 noterat pa NASDAQ
Stockholm AB Nordic Mid Cap.

www.hebafast.se

240 000 kvm 3174 199 300 kvm

Dentotala uthyrningsbara arean Koncernenhar 3174 Koncernens bostadslagenheter
uppgar till 240 000 kvm bostadslagenheter omfattar 199 300 kvm
50,1% 36,7% 10,5 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

Delarsrapport januari-september 2020 5 november 2020
Bokslutskommuniké 2020 februari 2021
Arsredovisning 2020 april 2021
Kontaktperson

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

HEBA

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



