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Delaret i korthet

Tillvaxt och stark finansiell stallning

Nya finansiella mal och riktlinjer fortydligar vart Heba &r pa

vag. Det dvergripande malet &r att 6ka I6nsamheten genom

tillvaxt med finansiell stabilitet. Det innebar att:

e Fdrvaltningsresultatet arligen ska 6ka med 10 procent.

e Belaningsgraden 6ver tid inte ska 6verskrida 50 procent.

e Utdelningen arligen ska vara minst 70 procent av férvalt-
ningsresultatet justerat for skatt.

e Varje nyinvestering ska langsiktigt forbattra intjanings-
fédrmagan, det vill séga direktavkastning, férvaltnings-
marginal och éverskottsgrad.

Vaxande projektportfolj
Fyra nyproducerade fastigheter i tre for Heba nya kommuner
tas i bruk under 2021. Under forsta halvaret pagick elva ROT-
projekt.

N&rmare 1000 ladgenheter r pagaende i egen produk-
tion, varav 210 fardigstalls under 2021. Darutover ar 1100
bostadsratter i produktion via partnerskap och samarbeten.

Hallbarhet
Hebas gréna finansiella ramverk fick hégsta betyg dark
green pa 5 av 6 kriterier, vid oberoende klimat- och miljo-
forskningsinstitutet Ciceros second opinion.

Heba har framgangsrikt emitterat bolagets forsta gréna
obligationer pa 1650 mkt.

Fortsatt framgangsrikt arbete med energieffektivisering,
under foérsta halvaret minskade graddagskorrigerade
energianvandningen med ytterligare 4 procent.

Fastighetsvarde

Per utgang av perioden har fastighetsbestandet ett varde
om 12 882,5 mkr att jamféras med 10 490,7 mkr samma
period féregdende ar.

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

Delarets resultat

e Deldrets resultat uppgick till 370,8 (72,8) mkr,
vilket motsvarar 4,49 (0,88) kr per aktie.

e Forvaltningsresultatet uppgick till 106,9 (90,3) mkr,

vilket &r 18,3 procent battre &n féregaende ar.
e Hyresintakterna uppgick till 216,7 (193,5) mkr.
o Driftsdverskottet uppgick till 150,0 (133,3) mkr.
e Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till
328,9 (36,2) mkr.

e Substansvarde (NAV) uppgick till 95,93 (82,21) kr per
aktie vilket motsvarar en 6kning med 16,7 procent.

Nyckeltal

2021 2020

jan-jun jan=jun
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresintakter, mkr 216,7 193,5
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 259,6 239,4
Direktavkastning, % 2,4 2,6
Bokfort varde per kvm, kr 48 558 43 263
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, mkr 144,9 106,3
Investeringar, mkr 508,6 419,9
Genomsnittsranta, % 1,01 1,37
Foérvaltningsmarginal, % 49,3 46,7
Belaningsgrad, % 42,9 36,7
Overskottsgrad, % 69,2 68,9
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 4,49 0,88
Utdelning, kr 1,30 1,20
Borskurs den 30 juni, kr 132,00 86,00
Substansvarde (NAV), kr 95,93 82,21

Heba
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Vd-kommentar

Hebas férvaltningsresultat for det férsta halvaret 2021 upp-
gick till 106,9 (90,3) mkr, en férbattring med 18,3 procent
jamfoért med samma period féregdende ar. Resultatet for
férsta halvaret &r 370,8 mkr (72,8), ett mycket starkt resul-
tat. Resultatférbattringen kan direkt harledas till fjolarets
tilltraden av tre nya fastigheter, i Hokarangen, Silverdal och
Taby Park. | det totala resultatet tillkommer tilltrade av tva
nya fastigheter, ett &ldreboende och en férskola i N&s och
ett dldreboende i Vallentuna samt vardedkningen pa vara
attraktiva befintliga fastigheter. Med utmarkta forutsatt-
ningar inleder vi nu en mangarig period av stabil tillvaxt
med bibehallen stark finansiell stabilitet.

Nya mal som tillvéxt

Som ett led i att skapa tydlighet vart Heba &r pa vég har
styrelsen fattat beslut om nya finansiella mal och riktlinjer.
Det dvergripande malet &r att 6ka ldnsamheten genom till-
vaxt med finansiell stabilitet. | praktiken innebéar det att: En
arlig 6kning av férvaltningsresultatet med 10 procent,
beldningsgraden ska dver tid inte 6verskrida 50 procent
samt att utdelningen arligen ska vara minst 70 procent av
férvaltningsresultatet justerat fér skatt. Varje nyinvestering
ska l&ngsiktigt forbattra den langsiktiga intjaningsférma-
gan, det vill sdga direktavkastning, forvaltningsmarginal
och 6verskottsgrad.

Med de nya malen vill vi visa att det & mojligt att leverera
o6kad I6nsamhet genom en stabil tillvaxt och utdelning
med bibehallen stark balansrdkning. Det &r precis det som
9dr Heba unikt. Med en beldningsgrad som &ver tid inte
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”Stark tillvaxt, stabill
finansiell stallning och
tydliga mal”

dverstiger 50 procent, lang kapital- och réntebindningstid
och en genomsnittsranta som ar 1 procent skapar vi en unik
och trygg investering. Vi har kontroll pd marknaden och
planerar noga for tillvaxt, pa vart eget satt: solid tillvaxt, lag
risk och inga spekulativa satsningar.

Pandemin

Aven under andra kvartalet har samhallet praglats av pan-
demin. Trygga hyresgaster och en professionell organisa-
tion som anpassat sig foreddmligt till omstandigheterna har
gjort att varken Hebas ekonomi eller servicen till hyresgas-
terna paverkats ndmnvart.

Regeringskris och bostadsbrist

Under kvartalets sista veckor utbrot en regeringskris som
foljd av ett utredningsforslag att inféra friare hyressattning

i nyproduktion. Sverige har stor bostadsbrist inte minst i
storstaderna och de som kanske mest behdver en bostad -
unga, nyinflyttade och personer med lagre inkomst - far allt
svarare att skaffa sig ett eget hem. Vi maste alla ta krafttag
och helhetsgrepp i fragan, och det maste ske nu. Detta fér
att dka rorligheten, tillgédngligheten och skapa balans i
bostadsmarknaden. Friare hyressattning fér nyproduktion
ar ingen 18sning pa bostadsbristen. Jag ser andra behov.
Tillgangen till byggbar mark maste éka, férhandlingssyste-
met maste ses dver, ldge och kvalitet behdver ha paverkan
pa hyran i det &ldre bestandet, riktat investeringsbidrag
bade for dldre och ungdomar, aktivt bostadsbidrag samt ett
jamlikt system fér dgande och hyra. Pandemin har dess-
utom visat att prisvédrda stérre boenden &r det som efterfra-
gas, inte compact living som experterna hdvdat i manga ar.
Utifran behovsbilden &r jag sarskilt glad dver att kunna
beratta att Heba sista dagen i juni tecknade avtal om fér-
varv av en projektfastighet i centrala Enkdping med 154
hyreslagenheter. Fastigheten omfattar 92 lagenheter som
planeras att genomfdéras med investeringsbidrag och 62
lagenheter trygghetsboende. Det ar den andra fastigheten i
var portfélj som kommer ha investeringsstdd och fler &r pa
vag. | juni fick vi ocksa positivt besked fran Ekerd kommun
dar vi tillsammans med Sehlhall vunnit en tavling dar Sehl-
hall utvecklar och Heba &ger och férvaltar Ekerds nya aldre-
boende.
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En fastighetsmarknad i omdaning

Fastighetsmarknaden star infér en tydlig omdaning pa
grund av mer hemarbete, e-handel, resebegransningar och
motesrestriktioner. Hur marknaden for retail-, kontors- och
hotellfastigheter kommer utvecklas &r svart att férutsédga.
Det kommer ta flera ar att stabilisera till en ny niva. Det gér
att de redan heta segmenten bostader, samhallsfastigheter
och logistik blivit &nnu mer eftertraktade. Bdde inhemska
och utlandska investerare har uppmarksammat de stabila
och sékra avkastningarna. Konkurrensen &r stor bade fér
nyproduktion och pa befintlig marknad. Det &r tydliga
tecken pa att vardeutvecklingen inom segmenten kommer
att besta under dverskadlig tid framat. Heba har ett mycket
fint utgangslage med karnverksamheten inom tva av de tre
heta segmenten. Bade det befintliga fastighetsbestandet

Finansiella mal och riktlinjer
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och den liggande projektportféljen, som stracker sig nastan
tio &r framat, finns i mycket attraktiva ldgen i Stockholms-
regionen, Uppsala och Mélardalen.

Fastighetsutveckling
Under andra kvartalet har vi valkomnat nya hyresgaster
i nyproducerade fastigheter. Det var inflyttning i aldre-
boendet och férskolan i Nas Osterdker samt &ldreboendet
i Vallentuna. | augusti flyttar hyresgaster in i hyreslagenhe-
terna i Vallentuna och i september ar det dags for inflyttning
i hyreslagenheterna i Norrtalje Hamn. Fyra fastigheter i
tre nya kommuner ar ett fint tillskott till Hebas véaxande
fastighetsbestand.

Vi genomférde tre férsta spadtag tillsammans med var
samarbetspartner Ake Sundvall Byggnads AB.

Okad Idnsamhet genom
tillvaxt med finansiell stabilitet

Var karnverksamhet ar hyresbostdder och samhallsfastigheter

i Stockholm, Uppsala och Malardalen

Vara malséttningar &r att:

e fdrvaltningsresultatet ska arligen 6ka med 10 procent
* belaningsgrad ska 6ver tid inte dverskrida 50 procent
e utdelningen arligen ska vara minst 70 procent av
forvaltningsresultatet justerat for skatt
var ekonomiska verkningsgrad ska 6ka:

- direktavkastning ca 3 procent

- Overskottsgrad ca 75 procent

- forvaltningsmarginal ca 50 procent
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| projektet Panorama i Bredang med 200 bostadsratter,
Rosendal i Uppsala med 146 hyresldgenheter och Varbergs-
toppen med 300 bostadsratter.

Vara ROT-projekt |6per pd i ett tempo vi inte haft tidigare.
Under foérsta halvaret hade vi som mest elva pagaende
ROT-projekt. | &r kommer vi fardigstalla fem av dessa.
Under andra kvartalet har vi tecknat avtal om kommande
avyttring av tre fastigheter som star infér omfattande ROT.
Fastigheterna fordrar stora investeringar samtidigt som de
genererar ett lagt driftnetto. Med férsaljningarna skapar vi
mojlighet for ytterligare nyproduktion med betydligt hogre
intjaningsférmaga och snabbar upp fardigstallandet av var
ROT-portfolj ytterligare.

Marknadsvérdet

Det sammanlagda marknadsvéardet pa bolagets fastigheter
per den 30 juni 2021 uppagick till 12 882,5 mkr vilket kan
jamfoéras med 10 490,7 mkr vid samma tidpunkt forra aret.
Vardedkningen pa bolagets befintliga fastigheter under
det férsta halvaret 2021 uppgick till 2,7 procent.

Hallbarhetsarbetet

Under forsta halvaret har vi tagit flera viktiga steg i vart
hallbarhetsarbete, bland annat med det gréna ramverket
och emittering av gréna obligationer f6r 1650 mkr inom
en ram om 2 000 mkr. Vi fick ocksa ISO-certifikat fér vara
miljo- och kvalitetsledningssystem. Handelsbanken har i
en rapport genomfért en ranking déver hur 23 svenska fast-
ighetsbolag beddmer och rapporterar klimatrisker. Heba
hamnar pa en fin sjundeplats. Vart hallbarhetsarbete borjar
bara frukt. Under aret tar vi ytterligare steg nar vi bérjar félja
vara scope 3-omraden, de indirekta vaxthusgasutslédppen
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som utdver inkdpt energi sker utanfér verksamhetens
granser.

Arbetet med energieffektivisering fortsatter att vara
framgangsrikt. Under det férsta halvaret minskade den
graddagskorrigerade energianvandningen med ytterligare
4 procent. | samtliga ombyggnadsprojekt genomfoérs
omfattande atgérder fér energibesparing. Vi har idag en
total energianvdndning motsvarande knappt 101 kWh/kvm.

Det langsiktigt hallbara alternativet

Hebas hallbarhetsarbete och |6nsam tillvaxt med bibehal-
len stark finansiell stallning &r bolagets kdnnetecken. Ett
signum &r ocksé engagerade och kompetenta medarbe-
tare. Heba tar ansvar. Vi tar ansvar for organisationen, sam-
hallet och miljén, och fér att behalla var finansiella position.
Vi kommer aldrig ha en tillvaxt som &ventyrar var finansiella
stallning. Det innebar att vi planerar verksamheten mycket
noga for att kunna ha en arlig tillvaxt pa cirka 10 procent
utan att dvertrada vara finansiella riktlinjer. Med den finan-
siella stabiliteten har vi erhallit en rating pa A- och vi har
idag en genomsnittsrédnta som &r pa vag att ga under 1 pro-
cent. Det gor oss attraktiva for saval aktiedgare som kredit-
givare. Vi kan leverera en arlig tioprocentig tillvaxt med
stabil utdelning och bibehalla en stark finansiell stallning.
Och det ar tack vare medarbetarnas fantastiska insatser
som vi nar vara fina framgangar.

Heba &r det langsiktigt hallbara alternativet.

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor
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Heba Fastighets AB

VAR VISION

Vi ska vara bést i Sverige pa att skapa trygga
och attraktiva bostader och livsmiljoer.

VAR AFFARSIDE

Heba &r en langsiktig och erfaren fastighetsdgare som utvecklar, &ger
och férvaltar bostader och samhallsfastigheter i Stockholmsregionen,
Uppsala och Mélardalen. Genom vart kunnande och engagemang
erbjuder vi hallbara och trygga boenden att trivas i under livets
olika faser. Vi skapar varde fér dgare och samhalle genom ndjda
hyresgéster, tryggare och attraktivare bostadsomrdden och
fortroendefulla partnerskap.

Vvar virdeskapande affdrsmodell

Forvaltningsresultat Skapat virde

For agarna

Langsiktig Iénsamhet
och tillvaxt, avkastning
till &garna

For medarbetarna

Engagerade medarbetare
—  For miljén

Resurseffektiva och
hallbara l&sningar

Langsiktig och effektiv férvaltning av
69 fastigheter i Stockholmsregionen

61 hyresbostadsfastigheter och
8 samhallsfastigheter

Egen nyproduktion Fastighetsutveckling

Markanvisningar Fortatning, féradling och
féryngring (ROT)

Forvarv

Nyproduktionsprojekt
Bebyggda fastigheter

Ingangsvirden ¢ Upplanat och eget kapital ¢ Resurser - energi, vatten, byggmaterial * Relationer med hyresgaster
* Kompetens, erfarenhet * Hus och byggratter ¢ Relationer med samarbetsparti

For kunderna
Attraktiva boendemiljoer

For samhallet
Ansvarsfulla samarbets-
partners

Bidrag till FN:s globala mal
Heba har identifierat atta
globala hallbarhetsmal
som végledande i vart
hallbarhetsarbete.
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Heba Fastighets AB

o
Mal
Tillvaxt
Heba ska fortsatta vaxa i Stockholmsregionen, Uppsala

och Mélardalen med inriktning pa hyresbostéder och
samhallsfastigheter.

Nojda hyresgaster

Heba ska ha ndjda hyresgaster med ett serviceindex som
ar i niva med eller 6verstiger medelvardet fér privata
bostadsbolag i storstad.

Hallbarhet

Heba ska ha ett aktivt hallbarhetsarbete som speglas i

allt bolaget gér. | det dagliga arbetet, saval som i bolagets
langsiktiga forhallningssatt till fastighetsutveckling och
férvaltning. Heba ska pa sikt inte l&mna ett negativt
klimatavtryck och na netto-noll véxthusgasutslapp senast
ar 2045.

Utdelning till aktiedgarna

Heba ska arligen ge aktiedgarna en utdelning som
langsiktigt ger 70 procent av férvaltningsresultatet justerat
for skatt.

Attraktiv arbetsgivare

Heba ska uppfattas som en attraktiv arbetsgivare som
uppmuntrar medarbetarna till kompetensutveckling och
samarbete.

Varumadrke
Heba ska arbeta aktivt for att starka bolagets varumarke.

Digitalisering
Heba ska arbeta aktivt for en utdkad digitalisering och
utveckling av IT-mognaden i verksamheten.
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Styrkor

Eftertraktade fastigheter i attraktiva lagen

med potential

Heba ar med sitt koncentrerade bestand av hyresbostader i
Stockholmsregionen val positionerat for att genom effektiv
forvaltning och helhetskoncept fér renovering, ombyggnad
och tillbyggnad (ROT) fortsatta att 6ka intjaningsférmagan
i befintligt bestand.

Modernisering och underhall av fastigheterna sker med
inriktning pa langsiktig hallbarhet och fokuserar &ven pa
energibesparingar och mojligheter att skapa nya bostader
pa befintliga fastigheter. Detta férvantas ocksa leda till
stigande fastighetsvarden pa sikt.

Okad andel nyproduktion och samhéllsfastigheter

med hoégre direktavkastning

Heba flyttar fram sina positioner inom nyproduktion och
samhallsfastigheter. Den samlade investeringsvolymen fér
pagaende hyresratts- och aldreboendeprojekt ar 2,7 mdkr.
Projekten som fardigstalls fran 2021 och framat kommer att
generera ett driftéverskott om cirka 120 mkr per ar. Antalet
geografiska omraden inom Stockholmsregionen ska dka.
Efterfrdgan pa samhallsfastigheter 6kar stadigt, bland
annat for att Sveriges befolkning blir allt aldre och Heba har
som mal att 6ka andelen samhaéllsfastigheter i bestandet
fran 10 till 20 procent 2024.

Stark finansiell stallning och kostnadseffektiv

upplaning ger utrymme fér I6nsam tillvaxt

Hebas underliggande stabila kassafléde, goda finansiella
stallning, att bolaget ar bérsnoterat, har en god kreditrating
samt har tillgang till fler kostnadseffektiva finansierings-
alternativ an tidigare gor att Heba kan fortsatta sin expan-
sion utan att malet om en beldningsgrad som understiger
50 procent begransar tillvaxtambitionerna.

Stabil utdelningsniva

Hebas tillvaxt ska ske med en vardetillvaxt och ett ekono-
miskt resultat som sakerstaller utdelning till aktieagarna.
Foretagets mal ar att aktieutdelningen ska vara minst

70 procent av forvaltningsresultatet justerat for skatt. De
senaste tio aren har aktieutdelningen varit mellan 66-73
procent av forvaltningsresultatet efter berdknad skatt.
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Omsattning och resultat

Andra kvartalet

Hyresintakterna 6kade till 110,1 (98,1) mkr. Fastighetskostna-
derna uppgick till 30,4 (27,8) mkr. Férvaltningsresultatet
Okade till 58,3 (48,0) mkr, en 6kning med 21,5 procent.
Véardeférandringen for forvaltningsfastigheter uppgick till
274,3 (-4,1) och fér rantederivat 1,0 (-10,3) mkr.

Forsta halvaret

Hyresintakterna 6kade till 216,7 (193,5) mkr. Fastighets-
kostnaderna uppgick till 66,7 (60,3) mkr. Férvaltnings-
resultatet 6kade till 106,9 (90,3) mkr. Det férbattrade
féorvaltningsresultatet ar ett resultat av gjorda férvarv
under 2020 i Silverdal, Taby Park och ungdomsboendet
i Hokarangen. Orealiserad vardeférandring forvaltnings-

Ungdomsbostader i fastigheten S6tmandeln, Hokardngen.
Foto: Witte Sundell, Johan Eldrot
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fastigheter och rantederivat uppgick till 359,1 (5,9) mkr.
Resultat fore skatt uppgick till 466,0 (96,2) mkr eller

5,64 (1,17) kr/aktie och efter skatt till 370,8 (72,8) mkr eller
4,49 (0,88) kr/aktie.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid deldrsperiodens utgdng omfattar koncernens fastig-
hetsinnehav 69 (66) fastigheter i Stockholmsregionen,
varav 60 (58) fastigheter ar bostadsfastigheter, 8 (6) fastig-
heter &r samhallsfastigheter och 1(2) projektfastigheter.
Uthyrningsbar area &r 262 700 (240 100) kvm innehallande
3372 (3174) bostader och 366 (347) lokaler. Vakansgraden
for bostader och lokaler ar fortsatt mycket lag, 0,15 procent
for bostader och 0,96 procent fér lokaler det férsta halvaret.
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Investeringar och forsaljningar

Enkoping

Heba har den 30 juni 2021 tecknat avtal med Bergsundet-
gruppen avseende forvarv av ett trygghetsboende och en
bostadsfastighet i Enkdping. Affaren genomférs som en

sa kallad forward funding affar dar Heba forvarvar aktierna
i bolaget som tecknar ett totalentreprenadkontrakt med
Lindbacks Bygg AB. Trygghetsboendet bestar av 62 lagen-
heter och bostadsfastigheten av 92 hyresratter. Produk-
tionsstart ar planerad till kvartal tre 2021 och fardigstallande
till kvartal tre 2023. For projektet kommer det utga investe-
ringsstdd. Investeringen berdknas uppga till 307 mkr.

Vallentuna
Heba har den 22 december 2020 tecknat avtal med Vallen-
tuna Utvecklings AB avseende forvarv av ett dldreboende
och en bostadsfastighet i Vallentuna. Affaren genomfors
som bolagsaffarer dar Heba tilltrader aktierna och darmed
indirekt fastigheterna i samband med fardigstallandet av
projektet under kvartal tvd-tre 2021. Aldreboendet bestar
av 60 lagenheter och bostadsfastigheten av 64 hyresratter
samt 15 garageplatser. Nedlagda kostnader uppgar till
235,7 mkr. Investeringen berdknas totalt uppga till cirka
403 mkr.

Per den 1juni har Heba tilltratt bolaget innehallande
aldreboendet. Aldreboendet bestar av 60 lagenheter.

Norrtalje Hamn

Heba har den 9 april 2020 tecknat avtal med Slattd 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 hésten 2021. Byggnaden bestér av atta
huskroppar med fyra till sex vaningar och totalt 143
hyreslagenheter, 535 kvm lokalyta samt 50 garageplatser
med en total uthyrningsbar yta om 8 527 kvm BOA/LOA.
Nedlagda kostnader uppgar till 100 mkr. Investeringen
berdknas totalt uppga till cirka 409 mkt.

Norrtdlje Hamn och Osterdker

Heba har den 19 juni 2019 tecknat avtal med Magnolia
Bostad om uppférande av 83 hyreslagenheter och ett
aldreboende med 84 lagenheter och 55 parkeringsplatser
i Norrtélje Hamn samt ett dldreboende med 60 ldgenheter
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och en férskola med fem avdelningar i Osterdker. Affaren
genomfdérs som en sa kallad forward funding affar dar Heba
forvarvar aktierna i bolagen som tecknar ett totalentrepre-
nadavtal med Credentia AB fér projektet i Norrtélje Hamn
och Consto Ost fér projektet i Osteraker. Byggnaden i Norr-
talje Hamn ar i sex vaningar omfattande totalt 10 000 kvm
BOA/LOA och byggnaden i Osterdker omfattar 4 700 kvm
LOA. Fardigstallande av totalentreprenaderna planeras ske
i bérjan av 2022 fér Norrtalje Hamn och for Osterdker har
det skett under varen 2021. Vardet pa affaren inklusive
ersattning for totalentreprenaderna uppgar till cirka

706 mkr.

Per den 17 mars 2020 har Heba tilltratt bolaget innehal-
landes projektet i Osterdker. Nedlagda kostnader uppgar
till 207,4 mkr, varav 27,1 mkr under férsta halvaret 2021.
Investeringen beréknas totalt uppga till cirka 222 mkr.

Per den 21 augusti 2019 har Heba tilltratt bolaget inne-
hallandes projektet i Norrtélje Hamn. Nedlagda kostnader
uppgar till 216,0 mkr, varav 110,1 mkr under férsta halvaret
2021. Investeringen beraknas totalt uppga till cirka 484 mkr.

Taby Park

Heba har den 7 juni 2018 tecknat avtal med Skanska Hyres-
bostader om uppférande av fyra hyreshus med 142 lagen-
heter, 140 kvm lokalyta omfattande totalt 14 500 kvm
bruttoarea (BTA) och 61 garageplatser pa gamla galopp-
faltet i Taby Park. Affaren genomférs som en bolagsaffar
och Heba tilltrader aktierna i bolaget och darmed indirekt
fastigheten i samband med fardigstallandet av projektet.
Under december 2020 har Heba tilltratt bolaget innehallan-
des fastigheten Opalen. Nedlagda kostnader uppgar till
436,7 mkr, varav 5,2 mkr under férsta halvaret 2021. Investe-
ringen berédknas totalt uppga till cirka 449 mkr.

Ovriga investeringar
Ovriga nyinvesteringar uppgar till 6,9 (7,1) mkr.

| vérdehojande dtgérder i dvriga fastigheter har under
perioden investerats 128,1 (105,0) mkr.

Den totala investeringen i forvaltningsfastigheter under
foérsta halvaret 2021 uppgar till 507,5 (419,3) mkr.

| évriga anldggningstillgangar har under perioden inves-
terats 1,1 (0,6) mkr.
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Samarbeten

Bredang

| februari 2020 tecknades det forsta samarbetsavtalet med
Ake Sundvall Byggnads AB avseende ett bostadsratts-
projekt i Bredang. De cirka 200 bostadsratterna kommer
att vara férdelade i tre punkthus om totalt cirka 10 000 kvm
BOA/LOA. Projektet byggstartades under kvartal fyra
2020. Genom avtalet ager parterna 50 procent vardera av
projektet. Investeringen beréknas totalt uppga till cirka
500 mkr.

Uppsala

| september 2020 tecknades det andra samarbetsavtalet
med Ake Sundvall Byggnads AB avseende ett hyresréatts-
och bostadsrattsprojekt i Uppsala. Bostadsrattsprojektet
om 158 lagenheter kommer att vara fordelade i fyra bygg-
nader. De 146 hyresratterna kommer byggas med hjalp av
investeringsstdd. Projektet byggstartades under kvartal tva
2021. Genom avtalet dger parterna 50 procent vardera av
projektet. Investeringen beréknas totalt uppga till cirka
640 mkr.

Varbergstoppen

| oktober 2020 tecknades det tredje samarbetsavtalet med
Ake Sundvall Byggnads AB avseende ett bostadsréatts-
projekt i Varbergstoppen. Bostadsrattsprojektet om 300
ldgenheter kommer att vara férdelade i tva fastigheter.
Projektet byggstartades under kvartal tva 2021. Genom
avtalet ager parterna 50 procent vardera av projektet.
Investeringen beréknas totalt uppga till cirka 600 mkr.

Skérgardsskogen Skarpniack

| november 2020 tilldelades Heba och Ake Sundvall Bygg-
nads AB en férsta gemensam markanvisning i Skargards-
skogen, Skarpnack. | ett gemensamt projektbolag kommer
bolagen bygga cirka 100 bostadsratter i stadsdelsomradet.
Genom avtalet dger parterna 50 procent vardera av
projektet.

Framtidens Stora Skéondal

| slutet av november 2020 tecknades det fjarde samarbets-
avtalet med Ake Sundvall Byggnads AB avseende att
bygga 600 bostader i Framtidens Stora Skéndal, etapp 2a.
Bostadsprojektet ar uppdelat i 260 hyresratter och 340
bostadsratter. Genom avtalet dger parterna 50 procent
vardera av projektet. Investeringen beréknas totalt uppga
till cirka 2 mdkr.
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Fastighetsvardering

Enligt utféorda varderingar har fastigheterna per 30 juni
2021 ett marknadsvarde om 12 882,5 mkr jamfért med

12 046,2 mkr vid arsskiftet. 1/3 av koncernens samtliga
fastigheter har externvarderats av Savills Sweden AB.
Samtliga fastigheter &r klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13,
det vill s&ga att vardet baseras pa en analys av varje fastig-
hets status och hyres- och marknadssituation.

Tillvigagangssitt

Heba har beslutat att vid varje |6pande kvartalsbokslut
internvérdera tva tredjedelar av fastighetsbestandet och
externvardera en tredjedel av fastighetsbestandet. Vid ars-
bokslutet externvarderas koncernens samtliga fastigheter.
Detta innebdr att varje fastighet i bestandet externvarderas
tva gadnger under ett rakenskapsar.

Som huvudmetod vid varderingen har en sa kallad kassa-
flodesanalys anvants dar ett kalkylmassigt framtida drift-
netto berédknas under en femarig kalkylperiod med hansyn
tagen till nuvardet av ett bedémt marknadsvarde vid kalkyl-
periodens slut. Avkastningskraven ar individuella per fastig-
het beroende pé analys av genomférda transaktioner och
fastigheternas marknadsposition. JAmfoérelse och analys
har dven gjorts av genomférda kop av fastigheter inom
respektive delmarknad. Avkastningskraven pa bostadsfas-
tigheter strécker sig fran 3,7 procent i Norrort till 1,6 procent
i Innerstaden. Vardedkningen totalt under januari-juni upp-
gick till 2,7 (0,4) procent. Vardedkningen beror framst pa en
stigande efterfrdgan och ett 1dgt utbud pa aldre bostads-
fastigheter i Stockholms narfororter.

Férvaltningsfastigheternas bokférda varde har férandrats
enligt féljande:

2021 2020 2020
Forvaltningsfastigheter (mkr) jan-jun jan-jun jan-dec
Bokfort varde vid periodens borjan 12 046,2 10135,3 10135,3
Forvarv och nybyggnation 379,3 214,2 939,5
Investeringar i befintliga fastigheter 128,1 105,0 227,6
Vardefoérandring 328,9 36,2 743,8
Bokfort varde vid periodens slut 12 882,5 10 490,7 12 046,2
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Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 155,0 (1,5) mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 6 388,4 (5 479,5) mkr motsvarande en soliditet
om 46,4 (50,1) procent.

Kassaflédet fran den |6pande verksamheten efter for-
andringar i rorelsekapital uppgick till 144,9 (106,3) mkr.
Rantebarande skulder 6kade till 5 530,0 (3 847,4) mkr,
varav 0,0 (52,4) mkr utgdr utnyttjad del av checkraknings-
kredit om 140,0 (140,0) mkr och 2 075,0 (1017,4) mkr |6per
med rérlig ranta.

Heba har ett foretagscertifikatprogram med en belopps-
ram om 2 000 mkr. Per delarsperiodens utgang har Heba
utestaende certifikat om 1175 (675) mkr. Heba har alltid
likviditet eller outnyttjade kreditl6ften, som vid férfall
tacker utestdende certifikat.

Den genomsnittliga rantan uppgick vid delarsperiodens
utgang till 1,01 (1,37) procent. Outnyttjade kreditldften
uppgar till 1840,0 (1 012,6) mkr, varav 140,0 (87,6) mkr
utgor outnyttjad del av checkkredit.

Skulder i utlandsk valuta féreligger ej.

Stéllda sidkerheter och borgensataganden

Stallda sakerheter for rantebarande skulder uppgick till
3764,6 (3772,0) mkr. Moderbolaget har sedan tidigare
ingatt borgensatagande fér kreditfaciliteter om 400 mkr
avseende ett bostadsrattsprojekt i Bredang respektive
720,5 mkr avseende bostadsprojekt i Uppsala och Varbergs-
toppen. Under kvartal tva 2021 har moderbolaget ingatt
ytterligare ett borgensatagande fér kreditfaciliteter om
304,5 mkr avseende ett bostadsrattsprojekt i Uppsala.

Rantebindningsstruktur
Rantebindningsstrukturen samt medelrantor per 30 juni
2021 framgar av nedanstaende tabell.

Rantebindningsstruktur 2021-06-30

Volym Snittrdnta Andel
Loptid (mkr) (procent) (procent)
1lar 2560,0 1,11 46
2ar 370,0 1,41 7
3ar 100,0 0,65 2
4ar 470,0 0,43 9
5ar 300,0 0,97 5
6-7 ar 600,0 0,86 11
8-10ar 1130,0 0,99 20
Summa 5530,0 1,01 100

| snittrantan for perioden 13ar ingar dven marginalen fér den
rorliga delen av skuldportféljen i de fall rantan bundits med
hjalp av rantederivat, vilka handlas utan marginal.

| syfte att begransa ranteriskerna har rantan bundits med
hjalp av rantederivat (ranteswappar). Totalt har 1850,0
(1450,0) mkr av laneportféljen bundits via rantederivat vid
delarsperiodens utgang.
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Belaningsgrad och genomsnittlig rénta pa fastighetslan (%)
jan-jun

50 5

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Il Belaningsgrad (%) Genomshnittlig ranta pa fastighetslan (%)
Réantederivat 2021-06-30

Nominelit belopp Verkligt varde

Forfallodag (mkr) (mkr)
2023-10-26 100,0 -1,3
2024-09-27 200,0 1,4
2024-10-28 100,0 -2,0
2025-10-27 100,0 -2,8
2026-10-26 100,0 -3,6
2026-11-23 100,0 -3,3
2027-10-26 100,0 -4,4
2027-11-23 100,0 -4,0
2028-04-10 200,0 2,8
2028-10-26 150,0 -7,8
2029-03-15 200,0 -4,8
2029-05-14 200,0 -1,2
2030-10-28 200,0 6,5
Summa 1850,0 -24,5

Rantederivaten upptas till verkligt varde vid varje kvartals-
bokslut och férandringen redovisas i rapport 6ver total-
resultat. Per 30 juni uppgick derivatens verkliga varde till
-24,5 (-64,3) mkr.

Samtliga rantederivat varderas utifran officiella mark-
nadsnoteringar och enligt vedertagna berakningsmetoder
och derivaten &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Kvitt-
ning 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 véasentliga skillnader mellan verkligt
varde och bokfoért varde avseende finansiella instrument
forutom rantebarande skulder dar verkligt varde dverstiger
bokfort varde med 51,4 mkr.
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Kapitalbindningsstruktur
Kapitalbindningsstrukturen fér Hebas fastighetslan per
30 juni 2021 framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2021-06-30

Kreditavtal Utnyttjat
Loptid (mkr) (mkr)
Certifikatprogram 2000,0 1175,0
<lar 545,0 545,0
1-2ar 1532,0 492,0
2-3ar 1150,0 550,0
3-4ar 680,0 680,0
4-5ar 950,0 750,0
6-7 ar 200,0 200,0
8-10 ar 1138,0 1138,0
Summa 8195,0 5530,0

Laneportféljens genomsnittliga kapitalbindningstid, inklu-
sive laneldften, var 4,2 (4,4) ar och den genomsnittliga
réntebindningstiden var 3,2 (3,7) ar.

Rating
Under andra kvartalet 2020 erhéll Heba en long-term issuer
credit rating med betyget A-, Stable outlook, av Nordic
Credit Rating vilket motsvarar den hégsta rating som ett
bérsnoterat fastighetsbolag i Sverige har erhallit.

| samband med att Heba i februari 2021 emitterade sina
forsta obligationer under sitt nyetablerade MTN-program
fick Heba en senior unsecured issue rating med betyget A-,
Stable outlook, frdn Nordic Credit Rating. Aven nyemission
om 350 mkr gréna obligationer i maj 2021 erholl betyget A-,
Stable outlook, av Nordic Credit Rating.

Under kvartal tva 2021 har en arlig genomgang skett och
Heba bibehdll sin rating om A-, med en justerad prognos till,
Negative outlook.

MTN-program fér utgivning av obligationer

och gront ramverk

Heba har i januari 2021 upprattat ett MTN-program
(Medium Term Note) for utgivning av obligationer med en
beloppsram om 2 000 mkr och samtidigt lanserat ett ram-
verk for gron finansiering. MTN-programmet innebar att
Heba kan ge ut obligationer pa kapitalmarknaden och det
gréna ramverket ger dessutom Heba méjligheten att ge ut
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gréna obligationer och gréna certifikat. Heba emitterade
sina foérsta grona obligationer under februari manad 2021.
Det totala beloppet som emitterades var 1 300 mkr férdelat
pa 550 mkr med en 16ptid pa 3 ar och 750 mkr med en
I6ptid pa 5 ar. Under maj 2021 har Heba emitterat ytterligare
350 mkr gréna obligationer med en 16ptid pa 4 ar. Genom
emitteringen ar 1650 mkr av ramen nyttjad.

Leasingskuld

Hebas tomtrattsavtal utgdr de vasentligaste leasingavtalen
dar Heba ar leasetagare. Det finns dven ett mindre antal
leasingavtal av ringa omfattning och avser framst kontors-
inventarier. Redovisade nyttjanderattstillgangar har asatts
samma varde som den redovisade leasingskulden vid dver-
gangen till den nya leasingstandarden. Per 30 juni 2021
uppgar leasingskulden fér tomtratter till 166,9 mkr. Denna
ar beraknad enligt en genomsnittlig marginell ranta om

3 procent. Kostnaden for tomtrattsavgalder redovisas som
en finansiell kostnad till foljd av att tomtrattsavtalen ar
eviga och darigenom sker ingen amortering av leasing-
skulden utan hela betalningen utgér rantebetalning.
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Vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer

Hyresinstakter

Av Hebas totala hyresintdkter kommer nastan 80 procent
fran bostadshyresgéster. Vakansgraden &r mycket 1&g och
hyrorna &r férhallandevis sékra och forutsdgbara. Samtliga
Hebas fastigheter ar belagna i Stockholmsregionen och
ligger i attraktiva omraden med mycket god efterfragan.

Driftskostnad

Hebas enskilt storsta driftskostnadspost &r varmekostna-
den. Overvagande del av fastighetsbestdndet &r anslutet till
fjarrvarmenatet. Totalt sju fastigheter anvander bergvarme
som varmekalla. Heba bedriver ett aktivt arbete med att
minska energianvandningen i fastighetsbestandet men
uppvarmningskostnaden kan variera ar fran ar beroende

pa vaderlek och energipris.

Marknadsvarde

Marknadsvéardet pa fastigheterna varierar bland annat
beroende pa konjunktur och rantelage. En halv procent-
enhets sankning av direktavkastningskravet i relation till
varderingens normaliserade driftnetto innebar att mark-
nadsvardet stiger med mer an 2,8 mdkr. En halv procent-
enhets hdjning innebar att marknadsvardet sjunker med
mer an 2,0 mdkr.

Finanspolicy

Hebas finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna ska
hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument
som far anvéndas. Heba har en férhallandevis 1dg belanings-
grad. Den réntebarande uppladningen medfér dock att kon-
cernen exponeras for bland annat réanterisk. Med ranterisk
avses risken fér negativ paverkan pa koncernens resultat
och kassafléden till féljd av forandringar i marknadsrantan.
Hur snabbt en varaktig férandring i réntenivaerna far
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genomslag pa koncernens finansnetto beror pa uppla-
ningens rantebindningstid. For att begransa effekterna
av ranteférandringar har cirka 54 procent av det totala
lanebeloppet rantesakrats pa mer &n ett ar. Heba arbetar
kontinuerligt med upplaningens foérfallostruktur i syfte
att bindningstider och kép av rantederivat optimeras
med hansyn till férvantad ranteutveckling sa att goda
lanevillkor uppnas.

Covid-19

Under februari 2020 drabbades véarlden av viruset covid-19.
Varlden upplever nu en situation som kommer paverka oss
under lang tid framat. Fér Hebas verksamhet &r grunden
langsiktighet, hallbarhet och trygghet - varderingar som
blir &nnu viktigare i osakra tider. Heba har stabila hyres-
gaster och 1&g beldning. Pandemin har inte i nagot vésent-
ligt paverkat Hebas verksamhet.

Redovisningsprinciper

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

Denna deldrsrapport &r upprattad enligt IAS 34 Delars-
rapportering och arsredovisningslagen. Redovisnings-
principer som tilldmpats fér koncernen och moderbolaget
dverensstdmmer med de redovisningsprinciper som anvan-
des vid upprattandet av den senaste arsredovisningen.

Heba féljer Esmas riktlinjer fran den 3 juli 2016 om alter-
nativa nyckeltal. Riktlinjerna omfattar finansiella nyckeltal
som inte definieras i IFRS. Utgangspunkten fér [ldmnade
alternativa nyckeltal ar att de anvands av féretagsledningen
for att beddma den finansiella utvecklingen och darmed
beddms ge analytiker och andra intressenter vardefull
information. Utrakningen av alternativa nyckeltal finns
tillgédnglig pa Hebas hemsida, www.hebafast.se
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Hebaaktien

Hebas B-aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm AB,
MidCap. Uppgift om antal aktiedgare och de tio storsta
aktiedgarna finns tillgdnglig pd Hebas hemsida,
www.hebafast.se

Utdelning

Foér verksamhetsaret 2020 har under maj manad 2021 en
utdelning skett om 1,30 kr per aktie. Utdelningen motsvarar
en direktavkastning om cirka 1,1 procent baserat pa bérs-
kursen den 31 december 2020.

Agarstruktur Vardeutveckling aktiekurs 2017-2021 (kr)
Totalt antal Totalt antal Kapital rg's‘tt:rl' Jan-jun
Namn A-aktier B-aktier (%) (%) 140
SBB | Norden AB 0 17 014 280 20,6 11,0
Harnblad, Birgitta Maria 2230320 8029968 12,4 19,6 120
Ericsson, Charlotte 974 160 4314372 6,4 9,1
Holmbergh, Christina 924 160 3909 804 5,9 8,5 100
Eriksson, Anders 914 160 3584423 55 8,2
Ericsson, UIf 0 3200000 3,9 2,1 80
Sundstrém, Margareta 953 520 1945980 3,5 7.4
Didner & Gerge Fonder 60
Aktiebolag 0 2880611 35 19
Spiltan Aktiefond Stabil 0 1890517 2,3 1,2
Vogel, Johan 298 800 1517 040 2,2 2,9 40
Totalt, storsta aktiedgarna 6295120 48 286 995 66,1 72,0
Andra aktiedgare 1695200 26 282 685 33,9 28,0 20
Totalt 7990 320 74 569 680 100,0 100,0 o
2017 2018 2019 2020 2021
Substansvarde (NAV) per aktie (kr) Aktieutdelning (kr/aktie)
jan-jun
100 1,50

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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Hallbarhet

Heba bedriver ett aktivt hallbarhetsarbete som aterspeglas
i samtliga delar av verksamheten. Hallbarhetsarbetet
bedrivs utifran tre fokusomraden - organisation, samhélls-
ansvar och miljé. Hallbarhetsarbetet ska sadkerstélla att
bolaget kan uppna sina ldngsiktiga hallbarhetsmal samt
9gailinje med FN:s globala mal fér hallbar utveckling.

Var organisation

Heba ar en narvarande fastighetsférvaltare med ett nara
samarbete med hyresgéasterna. En grundldggande forut-
sattning for att uppratthalla bolagets effektiva férvaltning
och for att verksamheten ska kunna utvecklas, ar att bola-
gets medarbetare mar bra och kénner att de utvecklas. Vi
manar om vara medarbetare och arbetar systematiskt och
aktivt med friskvard, sund arbetsmilj®, arbetsgladje och
effektivitet.

Under férsta halvaret 2021 har samtliga medarbetar-
samtal genomférts och renoveringen av huvudkontoret har
slutférts for att skapa en trevligare miljo utifrdn medarbe-
tarnas énskemal. Halsodret som pabdrjades under 2020 har
fortsatt med aktiviteter som digital yoga, |6ptraning och ett
motionsrace. Poanggrundade aktiviteter var bland annat
fysisk aktivitet, mindre skédrmtid och digitala kaffepauser
med kollegor.

Energianvandning
(verklig anvandning)
GWh kWh/kvm Ton CO,

40 200 1200

Vaxthusgasutslapp
(Hebas fastigheter)
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Var roll i samhillet
Hebas fastighetsférvaltning skapar trygga och héllbara
boenden for livets olika faser, aven for personer med sar-
skilda behov. Heba bidrar till ett mer hallbart samhalle
genom bolagets affarsverksamhet samt genom bidrag och
insatser till valgérenhetsorganisationer och till personer i
utsatta grupper.

| mars medverkade Heba i ett samverkansmote tillsam-
mans med stadsdelsférvaltningen kring trygghetsfrdgan
i Hokarangens centrum.

Var miljé

Heba tar ansvar fér den miljé som verksamheten paverkar.
Bolaget arbetar systematiskt med att stélla om fér att pa
sikt inte lamna ndgot negativt avtryck pa miljén. Hebas
langsiktiga hallbarhetsmal &r att vara en klimatneutral verk-
samhet senast &r 2045 och bidra till det svenska klimat-
malet om netto-noll vaxthusgasutslapp.

Under férsta halvaret 2021 emitterades Hebas forsta
gréna obligationer. Emissionslikviden &r 6ronmarkt for
grdna investeringar sa som finansiering av atgarder for att
minska energianvandningen, klimatanpassing av fastigheter
eller miljdmarkta nyproducerade fastigheter.

Under perioden erholl Heba ISO-certifikat for bolagets
miljo- och kvalitetsledningssystem.

Vattenférbrukning

kg CO,/kvm Tusen m?® m?/kvm

6 400 2,0

1000

1133 @1 128I 945

i Q)
33,6 I

33,6 l 30,9 25,4 20,1
4,2 5,5 5,4 6,2 6,3

,4
Q)

327,0@352,7 341,7 §§323,5

2016 2017 2018 2019 2020

M El, GWh M Fjarrvarme, GWh
O Energianvandning per kvm, kWh/kvm

2016 2017 2018 2019 20207

I Fjarrvarme, ton CO>2
O Vaxthusgasutslapp per kvm, kg CO2/kvm
Klimatkompensation inledd 1/11 2018.

12020 klimatkompenserade Heba fér 912 ton CO».

Fran och med 2015 har Heba inte haft nadgra utslapp
fran el i och med att enbart miljémarkt el har képts in.

2016 2017 2018 2019 2020

I Totalt, m?
O Vattenfoérbrukning per kvm, m¥kvm
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Moderbolaget

Hyresintakterna i moderbolaget uppgick till 14,7 (111,5) mkr
och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde
68,2 (4,2) mkr.

Handelser efter delars-
periodens utgang

Inga handelser efter delarsperiodens utgang att rapportera.

Kv2 DELARSRAPPORT 1JANUARI - 30 JUNI 2021 15

Prognos 2021

Férvaltningsresultatet for 2021 beddms bli battre jamfoért
med férvaltningsresultatet for 2020.

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

Informationen i denna deldrsrapport &r sddan som Heba ska
offentliggéra enligt lagen om vardepappersmarknaden.
Informationen lamnades for offentliggdrande per dagens
datum.

Denna deldrsrapport har inte varit féremal fér granskning
av bolagets revisorer.

Styrelsen och verkstallande direktdren intygar hdrmed att delarsrapporten ger en rattvisande dversikt
av moderforetaget och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osékerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 15 juli 2021

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 6ver totalresultat, koncernen

2021 2020 2021 2020 2020
mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan=jun jan-dec
Hyresintakter 110,1 98,1 216,7 193,5 393,8
Fastighetskostnader
Driftskostnader -28,0 -25,7 -62,1 -54,8 -109,8
Underhallskostnader -0,9 -0,8 -1,7 -2,7 -5,0
Fastighetsskatt -1,5 -1,3 -2,9 -2,7 -5,5
Drifts6verskott 79,7 70,3 150,0 133,3 273,5
Central administration -9,5 -9,8 -17,5 -17,7 -33,8
Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag -0,2 - -0,4 - -
Finansiella intékter 4,7 2,0 7,4 2,0 4,3
Réntekostnader -15,2 -13,3 -30,1 -24,9 -51,8
Réantekostnader leasing -1,2 -1,2 -2,5 -2,4 -4,9
Forvaltningsresultat 58,3 48,0 106,9 90,3 187,3
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 274,3 -4,1 328,9 36,2 743,8
Vardeférandring rantederivat 1,0 -10,3 30,2 -30,3 -20,9
Resultat fore skatt 333,6 33,6 466,0 96,2 910,2
Aktuell skatt -0,2 0,2 -0,2 0,2 0,1
Uppskjuten skatt -69,0 -9,1 -95,0 -23,6 -192,1
Periodens resultat 264,4 24,7 370,8 72,8 718,2
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa totalresultat for perioden 264,4 24,7 370,8 72,8 718,2
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr®> 3,20 0,30 4,49 0,88 8,70

1 Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella stamaktier férekommer. Innehav utan bestdmmande inflytande saknas.
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Rapport éver finansiell stallning i sammandrag, koncernen

2021 2020 2020
mkr 30jun 30 jun 31dec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgdngar 2,3 2,0 1,8
Forvaltningsfastigheter 12 882,5 10 490,7 12 046,2
Nyttjanderéttstillgdng 166,9 166,9 166,9
Materiella anlaggningstillgangar 58 58 6,8
Andelar i gemensamt styrda féretag 0,3 - 0,3
Finansiella anldggningstillgdngar 420,5 134,0 334,4
Omsattningstillgangar 130,0 131,4 122,3
Likvida medel 155,0 15 97,1
Summa tillgédngar 13763,4 10932,3 12775,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6 388,4 5479,5 6124,9
Langfristiga rantebarande skulder 3810,0 2349,0 2294,0
Rantederivat 24,5 64,3 54,8
Uppskjuten skatteskuld 1506,9 1243,3 1411,9
Leasingskuld 166,9 166,9 166,9
Kortfristiga rantebarande skulder 1720,0 1498,4 2621,0
Ovriga kortfristiga skulder 146,7 130,9 102,3
Summa skulder 7374,9 5452,8 6650,9
Summa eget kapital och skulder 13763,4 10932,3 12775,8

Rapport 6ver forandringar i eget kapital, koncernen

Ovrigt tillskjutet

Balanserade

Totalt eget kapital
héanférligt till moder-

mkr Aktiekapital kapital vinstmedel foretagets dgare
Ingdende 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
Ingdende balans 2020-07-01 34,4 6,9 5438,2 5479,5
Periodens totalresultat 645,4 645,4
Utgaende balans 2020-12-31 34,4 6,9 6 083,6 6124,9
Ingdende balans 2021-01-01 34,4 6,9 6 083,6 6124,9
Periodens totalresultat 370,8 370,8
Transaktion med dgare

Utdelning -107,3 -107,3
Utgaende balans 2021-06-30 34,4 6,9 6347,1 6388,4
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Kassaflodesanalys i sammandrag, koncernen

2021 2020 2021 2020 2020
mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan=jun jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftséverskott 79,7 70,3 150,0 133,3 273,5
Central administration -9,5 -9,9 -17,5 -17,7 -33,9
Justeringar fér évriga poster som inte ingar i kassaflédet 0,1 0,6 0,6 1,6 2,7
Erhallen utdelning Brandkontoret = 1,5 = 1,5 1,5
Erhallna réntor 4,7 0,5 7,4 0,5 2,8
Betalda finansiella kostnader -15,0 -14,5 -33,7 -28,8 -59,9
Betald skatt 11 -1,1 -0,8 -1,9 0,4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital 61,2 47,4 106,1 88,5 187,1
Forandring av rorelsekapital 42,3 -2,4 38,8 17,8 0,6
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 103,5 45,0 144,9 106,3 187,7
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -387,1 -228,1 -507,5 -419,3 -1270,2
Ovriga investeringar -0,1 -0,6 -1,1 -0,6 -2,7
Forsélining av évriga anldggningstillgangar - 0,5 - 0,5 0,4
Kassafléde fran investeringsverksamheten -387,2 -228,2 -508,6 -419,4 -1272,5
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 800,0 339,6 2100,0 627,4 2294,6
Amortering av lan -436,0 -52,0 -1485,0 -139,0 -738,6
Férandring av langfristiga fordringar -12,6 -57 -86,1 -99,6 -299,9
Utbetald utdelning -107,3 -99,1 -107,3 -99,1 -99,1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 244,1 182,8 421,6 289,7 1157,0
Periodens kassaflode -39,6 -0,4 57,9 -23,4 72,2
Likvida medel vid periodens bérjan 194,6 1,9 97,1 24,9 24,9
Likvida medel vid periodens slut 155,0 1,5 155,0 1,5 97,1
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Segmentsrapportering, koncernen
Januari-juni 2021
mkr Innerstaden Soderort Vasterort Sodertorn Norrort Koncernen
Hyresintakter 24,3 80,4 17,1 39,9 55,0 216,7
Fastighetskostnader -7,8 -28,1 -4,3 -11,2 -15,3 -66,7
Driftséverskott 16,5 52,3 12,8 28,7 39,7 150,0
Férvaltningsfastigheter, bokfort varde 1633,5 4661,5 792,5 2102,2 3692,8 12 882,5
Liding®,
Salem, Sollentuna,
Januari-juni 2020 Botkyrka och Norrtélje
mkr Innerstaden Soéderort Vasterort Huddinge och Taby 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 10 490,7
Koncernens driftsdverskott enligt ovan éverensstdmmer Overensstémmer med den interna rapporteringen till fore-
med redovisat driftsdverskott i rapport dver totalresultat. tagsledningen.
Skillnaden mellan driftséverskott 150,0 (133,3) mkr och Vid uppdelning per fastighetskategori ar férdelningen
resultat fore skatt 466,0 (96,2) mkr bestar av central januari-juni 2021 enligt nedan:
administration -17,5 (-17,7) mkr, réntekostnad leasing Bostads- Samhalls-
-2,5(-2,4) mkr, finansnetto -22,7 (-22,9) mkr, resultat fran mkr fastigheter fastigheter Koncernen
andelar intresseforetag -0,4 (0,0) och vardeférandring Hyresintékter 188,2 28,5 216,7
359,1(5,9) mkr. Fastighetskostnader -62 -4,7 -66,7
Hebas verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent Driftséverskott 126,2 23,8 150,0
fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om Forvaltningsfastigheter,
bokfért virde 11163,7 1718,8 12882,5

risker och mojligheter beddéms ej féreligga. Koncernens

interna rapporteringssystem ar uppbyggt fér uppféljning av

geografiska omraden. Segmentsredovisningen enligt ovan
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Nyckeltal, koncernen
2021 2020 2020 2019 2018 2017

jan-jun jan-jun jan-dec jan-jun jan-jun jan-jun
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 260 239 241 254 250 232
Direktavkastning, % 2,4 2,6 2,3 2,7 2,7 2,5
Hyresintakter per kvm, kr 1670 1617 1636 1565 1490 1384
Fastighetskostnader per kvm, kr 514 503 499 537 532 531
Bokfort varde per kvm, kr 48 558 43 263 46 560 39611 35516 33578
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, mkr 2 144,9 106,3 187,7 118,6 63,3 59,8
Investeringar, mkr 508,6 319,9 1272,9 349,3 224,6 179,6
Overskottsgrad, %317 69,2 68,9 69,5 65,7 64,3 61,7
Rantetackningsgrad, ggr 17 4,6 4,6 4,6 4,6 3,8 3,7
Genomsnittlig rénta pa fastighetslan, % 17 1,0 1,4 1,1 1,4 1,6 1,9
Skuldsattningsgrad, ggr © 17 0,9 0,7 0,8 0,7 0,8 0,6
Beldningsgrad, % 7> 17> 42,9 36,7 40,8 35,5 38,2 331
Soliditet, %817 46,4 50,1 47,9 50,3 48,5 51,7
Avkastning eget kapital, %9 17 11,9 2,6 12,3 8,4 9,1 7,7
Avkastning totalt kapital, % 1917 7,5 2,3 8,3 4,0 4,0 5,8
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 1D 4,49 0,88 8,70 2,50 2,40 1,89
Kassaflode, kr1217) 1,76 1,29 2,27 1,44 0,77 0,72
Eget kapital, kr 1317 77,38 66,37 74,19 60,41 53,51 49,43
Substansvarde (NAV), kr 1417 95,93 82,21 91,95 74,88 67,18 63,00
Borskurs, kr1%) 132,00 86,00 114,50 84,00 54,75 56,25
Fastigheternas bokférda varde, kr 1617 156,04 127,07 145,91 117,09 109,81 94,82
Antal aktier vid periodens slut, tusental 82560 82560 82560 82560 82560 82560
Genomsnittligt antal aktier, tusental 82 560 82 560 82560 82560 82560 82 560

Definitioner

1
2

och efter férandringar i rérelsekapitalet.

3 Driftsdverskott i relation till hyresintakter.

4
5
6
7.
8
9;

Driftséverskott i férhallande till fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.
Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat fér betalt réntenetto och poster som inte ingar i kassaflédet

Forvaltningsresultat med tillagg fér rantekostnader i relation till rdntekostnader.
Fastighetslanens genomsnittliga réntesats per bokslutsdagen.
Réntebarande skulder i relation till synligt eget kapital vid periodens utgang.
Rantebarande skulder i férhallande till fastigheternas bokférda vérde vid periodens utgang.
Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens utgang.
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) Kassafléde fran den |6pande verksamheten i férhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.

13 Eget kapital i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

14) Eget kapital med tillagg av rantederivat och uppskjuten skatteskuld i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

15 Bérskurs vid periodens utgang.

16) Fastigheternas bokférda 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 resultatrakning

2021 2020 2020
mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Hyresintakter 114,7 111,5 222,7
Fastighetskostnader
Driftskostnader -42,8 -38,1 -76,2
Underhallskostnader -1,4 -2,3 -4,2
Fastighetsskatt -1,9 -1,9 -3,8
Tomtrattsavgalder -1,4 -1,4 -2,7
Driftséverskott 67,2 67,8 135,8
Avskrivningar pa fastigheter -11,7 -11,2 -22,8
Bruttoresultat 55,5 56,6 113,0
Central administration -16,7 -17,0 -32,7
Finansiella intékter 21,6 14,6 31,4
Rantekostnader -22,4 -19,7 -39,7
Véardefoérandring derivatinstrument 30,2 -30,3 -20,8
Resultat efter finansiella poster 68,2 4,2 51,2
Bokslutsdispositioner -0,2
Aktuell skatt - 0,2 0,2
Uppskjuten skatt -15,1 -7,0 -10,9
Resultat efter skatt 53,1 -2,6 40,3
Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2021 2020 2020
mkr 30 jun 30 jun 31dec
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 2,3 2,0 1,8
Materiella anlaggningstillgangar 2326,6 2187,6 2280,6
Finansiella anldggningstillgdngar 3132,4 1774,6 2604,8
Kortfristiga fordringar 15,0 11,4 12,0
Likvida medel 152,6 0,6 89,5
Summa tillgangar 5628,9 3976,2 4988,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1164,3 1175,6 1218,5
Obeskattade reserver 1,6 1,4 1,6
Avsattningar 154,0 134,9 138,9
Langfristiga skulder 2822,8 1252,1 1327,3
Finansiella derivatinstrument 24,5 64,3 54,8
Kortfristiga skulder 1461,8 1347,9 2247,6
Summa skulder 4464,7 2800,6 3770,2
Summa eget kapital och skulder 5628,9 3976,2 4988,7
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Kalendarium

Delarsrapport januari-september 2021 28 oktober 2021
Bokslutskommuniké 2021 10 februari 2022
Arsredovisning 2021 mars 2022
Delarsrapport januari-mars 2022 27 april 2022
Arsstdmma 28 april 2022
Delarsrapport januari-juni 2022 14 juli 2022
Delarsrapport januari-september 2022 27 oktober 2022

Kontaktperson
Patrik Emanuelsson, VD
08-522 547 50, patrik.emanuelsson@hebafast.se

Heba &r en langsiktig och erfaren fastighetsédgare som utvecklar, &ger
och férvaltar bostédder och samhallsfastigheter i Stockholmsregionen,
Uppsala och Mélardalen. Genom vart kunnande och engagemang erbjuder

vi hallbara och trygga boenden att trivas i under livets olika faser.

Vi skapar varde for agare och samhélle genom ndjda hyresgaster, tryggare

och attraktivare bostadsomraden och fértroendefulla partnerskap.

Heba-koncernen omfattar 69 fastigheter, varav atta samhallsfastigheter.
Antal bostader ar 3 372 och antal lokaler 366. Heba grundades 1952 och &r

sedan 1994 noterat pa Nasdaq Stockholm AB Nordic Mid Cap.

www.hebafast.se

Heba



