Bokslutskommuniké
1januari - 31 december 2021

Helaret i korthet

Tillvaxt och stark finansiell stallning

Finansiella mal och riktlinjer fortydligar vart Heba &r pa vag.

Det 6vergripande malet &r att 6ka [l6nsamheten genom till-

vaxt med finansiell stabilitet. Det innebar att:

e Fdrvaltningsresultatet arligen ska 6ka med 10 procent.

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

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

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

Vaxande projektportfolj
Heba tilltradde under aret fem fastigheter varav en projekt-
fastighet i Enkoping. Utdver detta fardigstéalldes en projekt-
fastighet i Osterdker. De under &ret tillkommande fastig-
heterna ligger i tre, fér Heba, nya kommuner. Under aret har
tolv renoveringsprojekt pagatt.

Drygt 1000 |&dgenheter &r pagaende i egen produktion,
varav cirka 300 fardigstalls under 2022. Darutdver ar 1100

bostadsratter i produktion via partnerskap och samarbeten.

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

Heba har under aret emitterat bolagets férsta grona
obligationer pa 2 000 mkr.

Fortsatt framgangsrikt arbete med energieffektivisering,
under aret minskade graddagskorrigerade energianvand-
ningen med ytterligare 3 procent.

Fastighetsvarde

Per utgdng av perioden har fastighetsbestandet ett varde
om 14 673,1 mkr att jamféras med 12 046,2 mkr samma
period féregaende ar.

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

Helarsresultat

e Heldrsresultat uppgick till 1475,2 (718,2) mkr,

vilket motsvarar 17,87 (8,70) kr per aktie.
e Forvaltningsresultatet uppgick till 228,9 (187,3) mkr,

vilket &r 22,2 procent battre &n féregaende &r.
e Hyresintakterna uppgick till 449,6 (393,8) mkr.
e Driftsdverskottet uppgick till 312,9 (273,5) mkr.
e Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till

1490,6 (743,8) mkr.

e Substansvarde (NAV) uppgick till 111,46 (91,95) kr per
aktie vilket motsvarar en 6kning med 21,2 procent.

e Styrelsen foreslar en utdelning om 1,60 (1,30) kr per aktie.

Nyckeltal

2021 2020

jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresintakter, mkr 449,6 393,8
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 260,5 240,7
Direktavkastning, % 2,2 2,3
Bokfoért varde per kvm, kr 53767 46 560
Finansiella nyckeltal
Kassafléde, mkr 232,7 187,7
Investeringar, mkr 1404,6 1272,9
Genomsnittsranta, % 0,9 1,1
Forvaltningsmarginal % 50,9 47,6
Belaningsgrad, % 41,1 40,8
Nettobelaningsgrad, % 41,1 41,4
Overskottsgrad, % 69,6 69,5
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 17,87 8,70
Utdelning (2021 férslag), kr 1,60 (0]
Borskurs den 31 december, kr 157,60 114,50
Substansvarde (NAV), kr 111,46 91,95

Heba
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2021 - Stark tillvaxt med
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bibehallen stark finansiell stallning

Hebas forvaltningsresultat for 2021 uppagick till 228,9
(187,3) mkr, en forbattring med 22,2 procent jamfort med
féregaende ar. Vi tilltrédde under aret fem fastigheter varav
en projektfastighet i Enkdping. Utdver detta fardigstalldes
en projektfastighet i Osterdker. De under aret tillkommande
fastigheterna ligger i tre, fér Heba, nya kommuner. Under
aret har tolv renoveringsprojekt pagatt. Drygt 1000 ldgen-
heter &r pdgaende i egen produktion. Darutdver &r 1100
bostadsratter i produktion via partnerskap och samarbeten.
Vi har under aret &ven tecknat avtal om férvarv av en fas-
tighet i Nyndshamn med planerat tilltréde under varen
2022.

Hebas fastighetsbestand kommer fortsatta vaxa kom-
mande ar med flera nyproducerade bostads- och samhalls-
fastigheter. Fére utgangen av 2022 kommer vi ha ékat anta-
let 4ldreboenden fran atta till nio. Hebas renoveringspro-
gram av befintliga fastigheter fortsatter. Under 2021 har vi
fordubblat arstakten av antalet renoveringsprojekt. Under
hésten saldes en fastighet med renoveringsbehov. Fastig-
hetsvardet ar nu uppe i 14,7 mdkr vid arsskiftet. Vi har bibe-
hallit var héga rating A-. Vi har emitterat gréna obligationer
f&r 2 miljarder. Aret avslutades pd basta satt genom att ett
flerarigt intensivt arbete med hallbarhet gav frukt.

| en period med en global pandemi har vi fortsatt arbeta
offensivt med férvarv, markanvisningar och samarbeten.

Ingen paverkan av covid-19 pandemin
Vi bedémde tidigt att vi inte skulle fa nagon véasentlig
paverkan pa var Idnsamhet pa grund av pandemin, och

"Det langsiktigt
hallbara alternativet”

sa blev ocksa fallet. Vi ser ingen avvikelse mot ett normalar.
Med det sagt ar vi 8dmjuka infér de samhallsrisker en fort-
satt spridning av covid-19 innebar.

Marknadsvérde

Det sammanlagda marknadsvéardet pa bolagets fastigheter
per den 31 december 2021 uppgick till 14 673,1 mkr vilket
kan jamfdras med 12 046,2 mkr vid samma tidpunkt férra
aret. Vardefoérandringen pa vara fastigheter exklusive for-
varv, nybyggnation, investeringar och forsaljningar uppgick
under 2021till 1490,6 (743,8) mkr.

Resultat och utdelning

Arets resultat blev 1475,2 (718,2) mkr. Substansvéardet
(NAV) uppgick till 111,46 (91,95) kr per aktie, en férbattring
med 21,2 procent. Styrelsen féreslar en utdelning pa 1,60
(1,30) kr per aktie.

Nyproduktion

Heba har drygt 2 500 lagenheter i pagaende nyproduktion.
Detta bestar av tva dldreboenden, en férskola, fem
bostadsrattsfastigheter samt sju hyresfastigheter varav en
av dem inkluderar aven ett trygghetsboende. Under 2022
kommer tva hyresfastigheter och ett dldreboende att
fardigstallas i Norrtélje Hamn och i Uppsala. Den samlade
investeringsvolymen fér pagaende hyresratts- och aldre-
boendeprojekt &r 2,1 mdkr. Projekten som fardigstélls fran
2022 och framat kommer att generera ett totalt drifts-
dverskott om cirka 130 mkr per ar.

Markanvisningar

Arbetet med att fortata pa och i anslutning till egen mark
l6per pa bra. Var egen markanvisningsportfélj utéver vara
samarbetsprojekt innehaller cirka tio projekt med en
potential pa 2 000 ladgenheter.

Renoveringsprojekten

Vart renoveringsprogram léper pa enligt plan och vi har
under 2021 fardigstallt fyra projekt om totalt cirka 100
ldgenheter. Under 2022 dkar vi takten till tio pdgaende
renoveringsprojekt.

Finansiering

Finansieringsfragorna &r fortsatt mycket viktiga. Vi har
under aret refinansierat 1an motsvarande 1095 mkr, fortsatt
att ta ut nya banklan, certifikat och dessutom tagit upp nya
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ranteswapypar for att begransa ranteriskerna. Vi har dven
emitterat vara férsta gréna obligationer om totalt 2 mdkr
vilket innebér att vi nyttjat ramen foér vart férsta MTN-
program. Under bérjan av 2022 har vi utdkat vart MTN-
program till en total ram om 5 mdkr. Under hésten 2021
utdkades vart certifikatprogram till att omfatta en total
ram om 4 (2) mdkr.

Bolagets genomsnittliga ranta ar 0,93 (1,15) procent,
rantebindningstiden 3,4 (3,4) ar och kapitalbindningstiden
4,3 (4,0) ar.

Hallbarhetsarbetet

Arbetet med energieffektivisering fortsatter att vara fram-
gangsrikt. Totalt under aret har vi minskat den graddags-
korrigerade energianvandningen med drygt 3 procent. Var
genomsnittliga energianvandning &r 98 kWh/kvm, vilket
vi uppnatt cirka tre ar fére var malplan. Med Stockholm

Finansiella mal och riktlinjer
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Exergis nya biokol och CCS-anldggning bedémer vi att var
forvaltning ska vara klimatneutral fore 2030. Vi har fortsatt
att investera i bergvarme och solcellsanlaggningar.

En annan viktig fraga fér Heba &r mangfald och jamstalld-
het. Vi har under aret blivit utsedda till ett av bdérsens mest
jdmstallda bolag och placerades dérmed pa plats 17 av alla
bdérsbolag pa stiftelsen Allbrights gréna lista.

En annan glddjande sak som intréffade under aret var
resultatet fran vara hyresgastenkater avseende forvaltning,
ombyggnation och nybyggnation. Vi erholl rekordhdga
nivaer inom samtliga tre omraden, ett serviceindex pa
85 procent, ombyggnadsindex pa 86 procent och nypro-
duktionsindex pa 87 procent. Vi beféster ddrmed var plats
som en av landets basta och effektivaste fastighetsagare.
Ett kvitto pa& narvaron och engagemanget vi har fér vara
hyresgaster likval som att vi tar hand om vara fastigheter.
Vilever upp till vart 16fte, en tryggare vérd.

Okad Idnsamhet genom
tillvaxt med finansiell stabilitet

Var kérnverksamhet ar att 4ga, férvalta och utveckla hyresbostader
och samhallsfastigheter i Stockholmsregionen och Malardalen.

Vara malsattningar r att:

férvaltningsresultatet ska arligen 6ka med 10 procent
belaningsgraden ska dver tid inte 6verskrida 50 procent
utdelningen ska arligen vara minst 70 procent av
forvaltningsresultatet justerat for skatt

ekonomisk verkningsgrad ska 6ka:
- direktavkastning cirka 3 procent
- Overskottsgrad cirka 75 procent
- forvaltningsmarginal cirka 50 procent
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Aven vdr medarbetarenkat visade pa rekordnivaer. Vi erhéll
4,4 i medarbetarindex (i en skala pa max 5). Jag &r otroligt
stolt dver att fa jobba i en organisation med sa manga
duktiga kollegor. Vi har levererat fantastiskt bra inom bade
kund- och medarbetaromradet trots utmaningarna med
pandemin som praglat oss alla de senaste aren.

Men det kanske allra viktigaste vi gjort inom hallbarhets-
omradet &r att vi tagit ett helhetsgrepp kring miljoéfragan
och kan numera redovisa pa vilket satt vi belastar miljéon
bade direkt (férvaltning) och indirekt (nyproduktion, reno-
veringar och transporter) eller som det heter scope 1, 2 och
3. Det ger oss mojlighet att géra kloka materialval men aven
insikt i hur vi ska stélla krav och paverka marknaden. Ett
annat viktigt omrade som vi kartlagt under aret ar pa vilket
satt klimatforandringarna paverkar oss.

Vi har pa kort tid skaffat oss unik kunskap inom hallbar-
hetsomradet. Det gér att vi kommer ha en konkurrensférdel
flera ar framat, vilket kommer tilltala bade investerare och
kreditgivare. Men framfér allt gynnar det var miljod, nar vi vet
mer om vad vi behdver gdra fér att ta vart ansvar.

Starka varumadrket

Under aret lanserades ett nytt varuméarkesmanifest och
ny logotyp. Vi har dessutom byggt om och utdkat vart
huvudkontor.
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Marknaden och Heba
Marknadens efterfragan pa hyresbostdder och samhélls-
fastigheter har aldrig varit storre. Det kan vi tydligt se pa
vara fastigheters vardeutveckling. Vart offensiva tillvaxt-
arbete i volym och intjaningsférmaga bar nu frukt. Med
liggande flerdrsplan kan vi se en ansenlig arlig 6kad intja-
ningsférmaga. Med liggande plan kan vi na vara nya finan-
siella mal: 10 procent tillvéxt pa férvaltningsresultatet under
manga ar med bibehallen finansiell styrka och utdelning.
Vi féljer lagd strategi med full kraft och bér na ett fastig-
hetsvarde pa 20 mdkr senast 2025.

Arbetet med att utveckla manga nya spannande projekt,
bade sjalva och i samarbeten, fortsatter.

Heba - det langsiktigt hallbara alternativet

Med liggande projektplaner, stark finansiell stallning, ndjda
hyresgaster, narvarande, engagerade och trygga kollegor
samt unik kunskap inom miljdomradet &r Heba det 1ang-
siktigt hallbara alternativet.

Jag ser med stort lugn och trygghet fram emot 2022.

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor

Hebas 62 trygghetsbostader och 92 hyreslagenheter i Alvdansen,
Enkoping, planeras bli klara for inflyttning kvartal tre 2023.
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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 forvaltar bostader och samhallsfastigheter i Stockholmsregionen
och Malardalen. Genom vart kunnande och engagemang erbjuder vi
hallbara och trygga boenden att trivas i under livets
olika faser. Vi skapar varde for agare och samhalle genom nojda
hyresgéster, tryggare och attraktivare bostadsomraden och
fortroendefulla partnerskap.

Vvar virdeskapande affiarsmodell

Forvaltningsresultat Skapat virde

For agarna

Langsiktig Iénsamhet
och tillvaxt, avkastning
till agarna

For medarbetarna

Engagerade medarbetare
 ‘ For milién

Resurseffektiva och
hallbara l6sningar

Langsiktig och effektiv férvaltning av
69 fastigheter i Stockholmsregionen
och Miélardalen

61 hyresbostadsfastigheter och
8 samhallsfastigheter

Egen nyproduktion Fastighetsutveckling

Markanvisningar Fortatning, foradling 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

Foér kunderna
Attraktiva boendemiljoer

Fér 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

[«
Mal
Tillvaxt
Heba ska fortsatta vaxa i Stockholmsregionen och Malar-

dalen med inriktning pa hyresbostader och samhélls-
fastigheter.

Hallbarhet

Heba ska ha ett aktivt hallbarhetsarbete som speglas i

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

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

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

Utdelning till aktiedgarna
Heba ska arligen ge aktiedgarna en utdelning som ger minst
70 procent av forvaltningsresultatet justerat for skatt.

Varumarke
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 &r med sitt koncentrerade bestand av hyresbostéder 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 samhallsfastigheter

med hoégre direktavkastning

Heba flyttar fram sina positioner inom nyproduktion och
samhallsfastigheter. Den samlade investeringsvolymen fér
pagaende hyresratts- och aldreboendeprojekt ar 2,1 mdkr.
Projekten som fardigstalls fran 2022 och framat kommer att
generera ett driftéverskott om cirka 130 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 aktiedgarna.
Foretagets mal ar att aktieutdelningen ska vara minst

70 procent av forvaltningsresultatet justerat for skatt. De
senaste tio dren har aktieutdelningen varit mellan 66-73
procent av forvaltningsresultatet efter berdknad skatt.
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1januari - 31 december 2021

Omsattning och resultat

Fjarde kvartalet

Hyresintakterna 6kade till 121,2 (102,7) mkr. Fastighetskost-
naderna uppgick till 40,2 (34,8) mkr. Forvaltningsresultatet
Okade till 58,7 (46,0) mkr, en 6kning med 27,6 procent.
Vardeférandringen for forvaltningsfastigheter uppgick

till 677,6 (509,3) och for rantederivat 13,3 (8,3) mkr.

Helaret 2021

Hyresintékterna 6kade till 449,6 (393,8) mkr. Fastighets-
kostnaderna uppgick till 136,7 (120,3) mkr. Férvaltnings-
resultatet 6kade till 228,9 (187,3) mkr, en 6kning med 22,2
procent. Det forbattrade forvaltningsresultatet ar ett resul-
tat av gjorda forvarv under 2020 i Silverdal, Taby Park, ung-
domsboendet i Hoékardngen och Osterdker samt under 2021
i Vallentuna, Enkdéping och Norrtélje. Resultat for fastig-
hetsforsaljningar uppgick till -1,6 (0,0). Orealiserad varde-

forandring férvaltningsfastigheter och rantederivat upp-
gick till 1546,3 (722,9) mkr. Resultat fore skatt uppgick till
1773,7 (910,2) mkr eller 21,48 (11,02) kr/aktie och efter skatt
till 1475,2 (718,2) mkr eller 17,87 (8,70) kr/aktie.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid arets utgang omfattar koncernens fastighetsinnehav
69 (68) fastigheter i Stockholmsregionen och Malardalen,
varav 59 (60) fastigheter ar bostadsfastigheter, 8 (6) fastig-
heter ar samhallsfastigheter och 2 (2) projektfastigheter.
Uthyrningsbar area ar 267 600 (253 800) kvm innehallande
3479 (3 372) bostader och 358 (361) lokaler. Vakansgraden
for bostader och lokaler &r fortsatt mycket lag, 0,37 procent
for bostader och 0,84 procent for lokaler vid rapportperio-
dens utgang.

| oktober tilltrddde Heba fastigheten Graalen med fint lage i
Norrtélje Hamn, precis intill havet. Fastigheten rymmer 143
nyproducerade hyreslagenheter. Huset ar fullt uthyrt och
hyresgasterna flyttade in under hdsten. Husets massivtra-
konstruktion minimerar mangden betong i konstruktionen.
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Investeringar och forsaljningar

Kéllberga Nynashamn

Heba har den 8 oktober 2021 tecknat avtal med bolag kon-
trollerat av MAMA Management AB avseende forvarv av
hyreslagenheter i Kallberga. Affaren genomférs genom en
sa kallad forward funding dar Heba forvarvar aktierna i bola-
get som tecknar ett totalentreprenadkontrakt. Fastighe-
terna bestar av 123 hyresratter. Planerat tilltréde under mars
2022 och produktionsstart under kvartal tva 2022. Planerat
fardigstallande till kvartal tre 2023. Nedlagda kostnader
uppgar till O mkr under 2021. Investeringen berdknas uppga
till cirka 306 mkr.

Enkoping

Heba har den 30 september 2021 tecknat avtal med Nordic
m2 Fastigheter avseende forvarv av en bostadsfastighet i
Enkoping. Affaren genomfors som bolagsaffar dar Heba till-
tréader aktierna och darmed indirekt en bostadsfastighet i
Enkoping. Bostadsfastigheten fardigstéalldes under bérjan
av 2021 och bestar av 33 ldgenheter. Tilltrade skedde den
30 september. Investeringen uppga till 88 mkr.

Heba har den 30 juni 2021 tecknat avtal med Bergsundet-
gruppen avseende forvarv av ett trygghetsboende och en
bostadsfastighet i Enképing. Affaren genomférs som en
sa kallad forward funding affar dar Heba foérvarvar aktierna
i bolaget som tecknar ett totalentreprenadkontrakt med
Lindb&cks Bygg AB. Trygghetsboendet bestar av 62 lagen-
heter och bostadsfastigheten av 92 hyresrétter. Tilltrade har
skett 22 november 2021 och under december manad har
projektet byggstartat. Planerat fardigstallande till kvartal
tre 2023. Nedlagda kostnader uppgar till 56,8 mkr under
2021. Investeringen berdknas uppga till cirka 307 mkr.

Vallentuna

Heba har den 22 december 2020 tecknat avtal med Vallen-
tuna Utvecklings AB avseende forvarv av ett aldreboende
och en bostadsfastighet i Vallentuna. Affaren genomfoérs
som bolagsaffarer dar Heba tilltrader aktierna och darmed
indirekt fastigheterna i samband med fardigstallandet av
projektet. Aldreboendet bestdr av 60 ldgenheter och
bostadsfastigheten av 64 hyresratter samt 15 garageplat-
ser. Per den 1juni har Heba tilltratt bolaget innehallandes
aldreboendet och per den 16 augusti har tilltrade skett av
bolaget innehallande bostadsfastigheten. Nedlagda kost-
nader uppgar till 406 mkr, varav 403 mkr under 2021.

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
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projektet. Byggnaden bestar av atta huskroppar med fyra
till sex vaningar och totalt 143 hyresldgenheter, 535 kvm
lokalyta samt 50 garageplatser. Tilltrade skedde 26 oktober
2021. Nedlagda kostnader uppgar till 407,5 mkr, varav 307,5
mkr under 2021.

Norrtdlje Hamn och Osterdker

Heba har den 19 juni 2019 tecknat avtal med Magnolia
Bostad om uppfoérande av 84 hyreslagenheter och ett
aldreboende med 80 lagenheter och 55 parkeringsplatser

i Norrtélje Hamn samt ett éldreboende med 60 lagenheter
och en férskola med fem avdelningar i Osteraker. Affaren
genomfdrs som en sa kallad forward funding affar dar Heba
forvarvar aktierna i bolagen som tecknar ett totalentrepre-
nadavtal med Credentia AB for projektet i Norrtélje Hamn
och Consto Ost fér projektet i Osterdker. Fardigstallande
av totalentreprenaderna planeras ske i boérjan av 2022 fér
Norrtalje Hamn och for Osterdker har det skett under varen
2021. Vardet pa afféren inklusive ersattning fér totalentre-
prenaderna uppgar till cirka 706 mkr.

Per den 17 mars 2020 har Heba tilltratt bolaget innehal-
landes projektet i Osterdker. Nedlagda kostnader uppgar
till 217,0 mkr, varav 36,7 mkr under 2021.

Per den 21 augusti 2019 har Heba tilltratt bolaget inne-
hallandes projektet i Norrtélje Hamn. Nedlagda kostnader
uppgar till 417,7 mkr, varav 200,4 mkr under 2021. Investe-
ringen beréknas totalt uppga till cirka 484 mkr.

Forsaljningar

Under andra kvartalet tecknades avtal med Arbetare-
bostadsfonden om férsaljning av tre fastigheter. Affaren
genomfdrs som en bolagsaffar dar Heba frantrédder aktierna
och darmed indirekt fastigheterna. Frantrédde skedde
1september.

Under bérjan av tredje kvartalet tecknades avtal med
Fastighets AB Senator om férsaljning av en fastighet.
Affaren genomférs som en bolagsaffar dar Heba frantrader
aktierna och ddrmed indirekt fastigheterna. Frantrade
skedde 19 november.

Ovriga investeringar
Ovriga nyinvesteringar uppgar till 21,4 (47,6) mkr.

| vérdehojande dtgérder i dvriga fastigheter har under
aret investerats 283,6 (227,8) mkt.

Den totala investeringen i forvaltningsfastigheter under
aret uppgar till 1397,4 (1270,2) mkr.

| 6vriga anldggningstillgangar har under aret investerats
7.2 (2,7) 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 fordelade 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 bostadsratts-
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.

Framtidens Stora Skéndal

| november 2020 tecknades det fjarde samarbetsavtalet
med Ake Sundvall Byggnads AB avseende att bygga

600 bostader i Framtidens Stora Skondal, etapp 2a.
Bostadsprojektet &r uppdelat i 260 hyresratter och

340 bostadsratter. Genom avtalet ager parterna 50 procent
vardera av projektet. Investeringen beréknas totalt uppga
till cirka 2 mdkr.

Skargardsskogen Skarpnéick

| september 2021 tecknades det femte samarbetsavtalet
med Ake Sundvall Byggnads AB avseende ett bostadsratts-
projekt i Skarpnéack. | november 2020 tilldelades Heba och
Ake Sundvall Byggnads AB en 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. Investeringen beréknas totalt uppga till cirka

250 mkr.
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Fastighetsvardering

Enligt utférda varderingar har fastigheterna per 31 decem-
ber 2021 ett marknadsvarde om 14 673,1 mkr jamfort med
12 046,2 mkr vid féregdende arsskifte. Koncernens samtliga
fastigheter, exklusive fastigheter under pagaende renove-
ring samt projektfastigheter i tidiga skeden, har externvar-
derats av Savills Sweden AB. Samtliga fastigheter ar klassi-
ficerade i niva 3 enligt IFRS 13, det vill sdga att vardet base-
ras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och
marknadssituation.

Tillvigagangssitt

Heba har beslutat att vid varje |6pande kvartalsbokslut
internvéardera tva tredjedelar av fastighetsbestandet och
externvardera en tredjedel av fastighetsbestandet. Vid ars-
bokslutet externvarderas koncernens samtliga fastigheter
exklusive ovan namnda undantag. Som huvudmetod vid
varderingen har en sa kallad kassaflédesanalys anvants dar
ett kalkylméassigt framtida driftnetto berdknas under en
femarig kalkylperiod med hdnsyn tagen till nuvérdet av ett
beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkast-
ningskraven ar individuella per fastighet och vid framtagan-
det tas hansyn till fastigheternas marknadsposition och
genomfdrda transaktioner inom respektive delmarknad.
Avkastningskraven pa bostadsfastigheter stracker sig fran
1,5 procent i Innerstaden till 3,6 procent i Norrort. Vardedk-
ningen totalt under januari-december uppgick till 12,4
(7,3) procent. Vardedkningen beror framst pa en fortsatt
hog efterfragan och lagre avkastningskrav pa bostadsfas-
tigheter i Stockholmsregionen.

Férvaltningsfastigheternas bokférda varde har férandrats
enligt féljande:

2021 2020
Forvaltningsfastigheter (mkr) jan-dec jan-dec
Bokfort varde vid periodens borjan 12 046,2 10135,3
Forvarv och nybyggnation 1204,6 939,5
Investeringar i befintliga fastigheter 285,8 227,6
Forsaljningar -354,2 -
Vardeférandring 1490,6 743,8
Bokfort varde vid periodens slut 14673,1 12 046,2
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Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 158,8 (97,1) mkr. Det egna kapi-
talet uppgick till 7 492,8 (6 124,9) mkr motsvarande en
soliditet om 48,3 (47,9) procent. Belaningsgraden uppgar
till 41,1 (40,8) procent och nettobeldningsgraden till

41,1 (41,4) procent.

Kassaflddet fran den |6pande verksamheten efter for-
andringar i rérelsekapital uppgick till 232,7 (187,7) mkr.
Rantebdarande skulder 6kade till 6 025,0 (4 915,0) mkr,
varav 0,0 (0,0) mkr utgdr utnyttjad del av checkraknings-
kredit om 140,0 (140,0) mkr och 2 725,0 (1615,0) mkr [6per
med rorlig ranta.

Heba har ett féretagscertifikatprogram med en belopps-
ram om 4 000 mkr. Per helarsperiodens utgang har Heba
utestaende certifikat om 1475 (1 600) mkr. Heba har alltid
likviditet eller outnyttjade kreditl6ften, som vid férfall
tacker utestadende certifikat.

Den genomsnittliga rantan uppgick vid helarsperiodens
utgang till 0,93 (1,15) procent. Outnyttjade kreditloften
uppgar till 2 240,0 (1840,0) mkr, varav 140,0 (140,0) mkr
utgor outnyttjad del av checkkredit.

Skulder i utlandsk valuta foreligger ej.

Stéllda sdkerheter och borgensataganden

Stallda sakerheter for rantebarande skulder uppgick till
3785,3 (4 211,1) mkr. Moderbolaget har sedan tidigare ingatt
borgensdtagande for kreditfaciliteter om 400 mkr avse-
ende 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 for kreditfaciliteter om
304,5 mkr avseende ett bostadsrattsprojekt i Uppsala.

Rantebindningsstruktur
Rantebindningsstrukturen samt medelrantor per 31 decem-
ber 2021 framgar av nedanstdende tabell.

Rantebindningsstruktur 2021-12-31

Volym Snittranta Andel
Loptid (mkr) (procent) (procent)
lar 2925,0 0,89 48
2ar 170,0 1,03 3
3ar 370,0 0,22 6
4ar 100,0 0,97 2
5ar 400,0 1,02 7
6-7 ar 550,0 0,91 9
8-10 ar 1510,0 1,14 25
Summa 6 025,0 0,93 100

| snittrantan fér perioden 1ar ingar &ven marginalen fér den
roérliga delen av skuldportfoljen i de fall rantan bundits med
hjalp av rantederivat, vilka handlas utan marginal.
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Belaningsgrad och genomsnittlig rénta pa fastighetslan (%)
jan-dec

50 5
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Il Beldningsgrad (%) Genomsnittlig ranta pa fastighetslan (%)

| syfte att begransa ranteriskerna har rantan bundits med
hjalp av rantederivat (ranteswappar). Heba har tecknat ran-
teswappar om totalt 2 050,0 (1650,0) mkr vid helarsperio-
dens utgang, varav 200,0 mkr avser réntederivat med start-
datum 2023 och 2024. Réntederivaten upptas till verkligt
varde vid varje kvartalsbokslut och férandringen redovisas i
rapport dver totalresultat. Per 31 december uppgick deri-
vatens verkliga varde till 0,94 (-54,8) 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 vasentliga skillnader mellan verkligt
varde och bokfért varde avseende finansiella instrument
forutom rantebéarande skulder dar verkligt varde 6verstiger
bokfort varde med 85,5 mkr.

Réntederivat 2021-12-31

Nominellt belopp Verkligt varde

Forfallodag (mkr) (mkr)
2023-10-26 100,0 -0,7
2024-09-27 200,0 2,5
2024-10-28 100,0 -1,1
2025-10-27 100,0 -1,5
2026-10-26 100,0 -2,0
2026-11-23 100,0 -1,7
2027-10-26 100,0 -2,6
2027-11-23 100,0 -2,2
2028-04-10 200,0 5,6
2028-10-26 150,0 -4,8
2029-03-15 200,0 -1,5
2029-05-14 200,0 2,1
2030-10-28 200,0 9,3
2030-10-28 100,0 -0,2
2031-10-28 100,0 -0,3

Summa 2050,0 0,9
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Kapitalbindningsstruktur
Kapitalbindningsstrukturen fér Hebas fastighetslan per
31 december 2021 framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2021-12-31

Kreditavtal Utnyttjat
Loptid (mkr) (mkr)
Certifikatprogram 4.000,0 1475,0
<lar 260,0 260,0
1-2ar 1382,0 642,0
2-3ar 2180,0 880,0
3-4ar 350,0 350,0
4-5ar 950,0 950,0
6-7 ar 200,0 0,0
8-10 ar 1468,0 1468,0
Summa 10790,0 6025,0

Laneportfdlijens genomsnittliga kapitalbindningstid,
inklusive laneldften, var 4,3 (4,0) ar och den genomsnittliga
réntebindningstiden var 3,4 (3,4) 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 gréna obligationer under sitt nyetablerade MTN-
program fick Heba en senior unsecured issue rating med
betyget A- frdn Nordic Credit Rating. Aven nyemissionerna
om vardera 350 mkr gréna obligationer i maj respektive
september 2021 erhéll betyget A- av Nordic Credit Rating.

Under kvartal tva 2021 har en arlig genomgang skett och
Hebas ratingbetyg A- blev oférandrad med tilldgget nega-
tive outlook.
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MTN-program fér utgivning av obligationer

och grént ramverk

Heba har i januari 2021 upprattat ett MTN-program
(Medium Term Note) foér 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 mdjligheten att ge ut
grona obligationer och gréna certifikat. Heba emitterade
sina forsta gréona 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 &r. Under maj och september 2021 har Heba
emitterat ytterligare 700 mkr gréna obligationer med en
|6ptid pa 4 respektive 2 &r. Genom den sista emissionen ar
hela ramen nyttjad.

Leasingskuld

Hebas tomtrattsavtal utgér 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 éver-
gangen till den nya leasingstandarden. Per 31 december
2021 uppgar leasingskulden for tomtratter till 157,5 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 utgoér rantebetalning.
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Vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer

Hyresintdkter

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

Driftskostnad

Hebas enskilt storsta driftskostnadspost ar varmekostna-
den. Overvagande del av fastighetsbestdndet &r anslutet till
fijarrvarmenatet. 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

Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat
beroende pa konjunktur och ranteldge. En halv procent-
enhets sankning av direktavkastningskravet i relation till
varderingens normaliserade driftnetto innebar att mark-
nadsvardet stiger med mer an 3,1 mdkr. En halv procent-
enhets héjning innebar att marknadsvardet sjunker med
mer &n 2,1 mdkr.

Finanspolicy

Hebas finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna ska
hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument
som far anvandas. Heba har en férhallandevis lag belanings-
grad. Den réntebarande upplaningen 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.
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Hur snabbt en varaktig férandring i réntenivaerna far
genomslag pa koncernens finansnetto beror pa upp-
laningens rantebindningstid. Fér att begransa effekterna

av ranteférandringar har cirka 52 procent av det totala lane-
beloppet réntesékrats pa mer &n ett ar. Heba arbetar
kontinuerligt med upplaningens férfallostruktur i syfte att
bindningstider och kdp av rantederivat optimeras

med hansyn till férvantad ranteutveckling sa att goda
lanevillkor uppnas.

Covid-19

Under februari 2020 drabbades varlden av en pandemi
orsakad av viruset Covid-19. Fér Hebas verksamhet &r grun-
den langsiktighet, hallbarhet och trygghet - grundldggande
varden som blir annu viktigare i oséakra tider. Heba har sta-
bila hyresgéster och 1dg belaning. Pandemin har inte i nagot
vasentligt 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 uppréattandet 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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Heba-aktien Utdelning

For verksamhetsaret 2020 har under maj manad 2021 en
Hebas B-aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm AB, utdelning skett om 1,30 kr per aktie. Utdelningen motsvarar
MidCap. Uppgift om antal aktiedgare och de tio storsta en direktavkastning om cirka 1,1 procent baserat pa bors-
aktiedgarna finns tillgdnglig pd Hebas hemsida, kursen den 31 december 2020.

www.hebafast.se

Agarstruktur Vardeutveckling aktiekurs 2017-2021 (kr)
Totalt antal Totalt antal Kapital rg:tt:: Jan-dec
Namn A-aktier B-aktier (%) (%) 160
Nordea Bank ABP 0 15987 625 19,4 10,3
Héarnblad, Birgitta Maria 2230320 8029968 12,4 19,6 140
Ericsson, Charlotte 974 160 4314372 6,4 9,1
Holmbergh, Christina 924 160 3909 804 59 8,5 120
Eriksson, Anders 914 160 3584423 5,4 8,2
Ericsson, UIf 0 3200000 3,9 2,1 100
Sundstrém dddsbo, 80
Margareta 953 520 1945980 3,5 7,4
Didner & Gerge smabolag 0 2863542 3,5 1,9 60
Spiltan Aktiefond Stabil 0 2197 303 2,7 1,4
Vogel, Johan 298 800 1497 040 2,2 2,9 40
Totalt, storsta aktiedgarna 6295120 47 530 057 65,2 71,5
Andra aktiesgare 1695200 27039623 34,8 28,5 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-dec
120 1,50

21%
8 %

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 utifran tre fokus-
omraden - organisation, samhéllsansvar och miljé. Hallbar-
hetsarbetet ska sakerstélla att bolaget uppnar sina langsik-
tiga hallbarhetsmal och FN:s globala mal for hallbar utveck-
ling.

Var organisation

Heba arbetar aktivt foér att vara en jamstalld och inklude-
rande arbetsplats som skapar forutsattningar for ett hall-
bart och kundnéra féretag. Var arbetsmiljo ska vara trygg ur
ett fysiskt, psykiskt och socialt perspektiv. Heba arbetar
proaktivt for att undvika arbetsrelaterade olyckor, ohalsa
och att férebygga risker. Vara medarbetare &r var viktigaste
resurs. Att var och en kontinuerligt kan utvecklas och ma
bra &r hallbarhet och langsiktighet. Under aret har samtliga
medarbetarsamtal genomfoérts och renoveringen av huvud-
kontoret har slutforts for att skapa en trevligare miljo uti-
fran medarbetarnas dnskemal. Halsoaret har fortsatt med
aktiviteter som digital yoga, [6ptraning och ett motions-
race. Poanggrundade aktiviteter var bland annat fysisk
aktivitet, mindre skarmtid och digitala kaffepauser med
kollegor.
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Var roll i samhillet

Var roll i samhaéllet handlar om att Hebas verksamhet
bedrivs pa ett etiskt, socialt och miljdmassigt korrekt satt.
Heba &r en 1angsiktig fastighetsédgare som utvecklar, dger
och forvaltar attraktiva bostader och samhallsfastigheter. Vi
erbjuder en mojlighet till ett tryggt och &ndamalsenligt
boende fér manniskor i olika aldrar och med olika vard- eller
servicebehov. Vi gor dven samhallsinsatser i form av att
samarbeta och ge bidrag till valgérenhetsorganisationer,
som ligger i linje med var verksamhet.

var miljé

Hebas langsiktiga hallbarhetsmal &r att vara en klimatneu-
tral verksamhet senast 2045. Heba star bakom Parisavta-
lets 1,5-gradersmal for att begransa den globala uppvarm-
ningen. For att fa en helhetsbild av verksamhetens totala
klimatpaverkan har Heba under 2021 fokuserat pa att kart-
lagga de indirekta utslappen (scope 3). Att begransa verk-
samhetens indirekta utslapp ar den viktigaste komponen-
ten for att nd Parisavtalets mal. Under aret har samtliga fas-
tigheter analyserats utifran fysiska klimatrisker och vilka
anpassningar som kravs fér att minimera féljderna av kli-
matféréandringarna. Under aret erhéll Heba ISO-certifikat
for bolagets miljo- och kvalitetsledningssystem.

Energianvandning
(verklig anvandning)

GWh kWh/kvm

7O
33,6 30,9 25,4
5,5 6,3

2016 2017 2018 2019 2020

M El, GWh M Fjarrvéarme, GWh
O Energianvandning per kvm (BOA/LOA),
KkWh/kvm

Vaxthusgasutslapp
(Hebas fastigheter)

Ton CO, kg CO,/kvm

1200 6

1000

1133 1128'945
2016 2017 2018 2019 2020"

M 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 nagra utslapp

fran el i och med att enbart miljdmérkt el har kdpts in.

Vattenférbrukning

Tusen m® m?®/kvm

400 2,0

327,0

352,7

344,18341,7 §323,5

2016 2017 2018 2019 2020

M Totalt, m?
O Vattenférbrukning per kvm, m¥kvm
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Moderbolaget

Hyresintakterna i moderbolaget uppgick till 226,9
(222,7) mkr och resultatet fore bokslutsdispositioner och
skatt utgjorde 424,3 (51,2) mkr.

Handelser efter helars-
periodens utgang

Heba har i januari 2022 utdkat sitt befintliga obligationspro-
gram (MTN-program, medium term notes program) till en
total beloppsram om 5 000 mkr. MTN-programmet innebar
att Heba framover har mojlighet att fortsatta ge ut obliga-
tioner pa kapitalmarkanden och Hebas gréna ramverk inne-
bar ocksa mojligheten att fortsatt ge ut gréona obligationer.
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Prognos 2022

Férvaltningsresultatet for 2022 beddms bli battre jamfort
med férvaltningsresultatet for 2021.

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

Informationen i denna bokslutskommuniké &r sddan som
Heba Fastighets AB ska offentligg6ra enligt EU:s mark-
nadsmissbruksféorordning och lagen om vardepappers-
marknaden. Informationen l&mnades genom nedanstdende
persons forsorg, for offentliggdrande per dagens datum.

Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal for
granskning av bolagets revisor.

Stockholm den 10 februari 2022

Heba Fastighets AB (publ)

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor



Heba och Ake Sundvall bygger tillsammans 159 Svanenmaérkta

bostadsratter i Verket i norra Rosendal, Uppsala. De fyra husen
centreras kring en vacker och grénskande innergard som form-
givits for att skapa gemenskap och social tillvaro.
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Rapport 6ver totalresultat, koncernen

2021 2020 2021 2020
mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 121,2 102,7 449,6 393,8
Fastighetskostnader
Driftskostnader -36,8 -32,5 1253 -109,8
Underhallskostnader -2,0 -0,9 =5,1 -5,0
Fastighetsskatt -1,5 -1,4 -5,8 -5,5
Driftséverskott 80,9 67,9 317239 273,5
Central administration -10,8 -8,9 -37,2 -33,8
Resultat fran andelar i gemensamt styrda féretag -0,2 - -0,8 -
Finansiella intakter Bpdl 1,7 18,7 4,3
Réntekostnader =115, -13,5 —59,7 -51,8
Réantekostnader leasing -1,2 -1,2 -5,0 -4,9
Forvaltningsresultat 58,7 46,0 228,9 187,3
Resultat fastighetsforsaljning -0,3 - -1,6 -
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 677,6 509,3 1490,6 743,8
Vardeférandring rantederivat 13,3 8,3 55,8 -20,9
Resultat fore skatt 749,3 563,6 1773,7 910,2
Aktuell skatt 0,1 -0,1 0.3 0,1
Uppskjuten skatt -133,7 -116,8 -298,2 -192,1
Periodens resultat 615,7 446,7 1475,2 718,2
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat for perioden 615,7 446,7 1475,2 718,2
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 7,47 5,41 17,87 8,70
Utdelning (2021 forslag), kr 1,60 1,30
Total utdelning (2021 férslag), Kkr 132 096 107 328

1 Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella stamaktier férekommer. Innehav utan bestdmmande inflytande saknas.
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Rapport 6ver finansiell stallning i sammandrag, koncernen

2021 2021 2020
mkr 31dec 30 sep 31dec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgdngar 6,8 57 1,8
Forvaltningsfastigheter 14673,1 13500,2 12 046,2
Nyttjanderéttstillgadng 157,5 163,4 166,9
Materiella anldggningstillgangar 55 6,0 6,8
Andelar i gemensamt styrda féretag 0,3 0,5 0,3
Finansiella anldggningstillgdngar 433,4 425,1 334,4
Finasiella tillgangar 25,0 - -
Omeséttningstillgangar 54,6 148,6 122,3
Rantederivat 0,9 - -
Likvida medel 158,8 632,1 97,1
Summa tillgangar 15 515,7 14 881,5 12775,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7492,8 6877,1 6124,9
Langfristiga rantebarande skulder 4290,0 4490,0 2294,0
Rantederivat = 12,3 54,8
Uppskjuten skatteskuld 1710,0 1576,4 1411,9
Leasingskuld W75 163,4 166,9
Kortfristiga rantebarande skulder 1735,0 1635,0 2621,0
Ovriga kortfristiga skulder 130,4 127,3 102,3
Summa skulder 8022,9 8004,4 6 650,9
Summa eget kapital och skulder 15 515,7 14 881,5 12775,8

Rapport 6ver forandringar i eget kapital, koncernen

Ovrigt tillskjutet

Balanserade

Totalt eget kapital
hanférligt till moder-

mkr Aktiekapital kapital vinstmedel foretagets agare
Ingdende balans 2020-01-01 34,4 6,9 5464,5 5505,8
Periodens totalresultat 718,2 718,2
Transaktion med dgare

Utdelning -99,1 -99,1
Utgaende balans 2020-12-31 34,4 6,9 6 083,6 6124,9
Ingaende balans 2021-01-01 34,4 6,9 6083,6 6124,9
Periodens totalresultat 1475,2 1475,2
Transaktion med dgare

Utdelning -107,3 -107,3
Utgaende balans 2021-12-31 34,4 6,9 7451,5 7492,8
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Kassaflodesanalys i sammandrag, koncernen

2021 2020 2021 2020
mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftséverskott 80,9 67,9 312,9 273,5
Central administration -10,8 -9,0 -37,2 -33,9
Justeringar fér évriga poster som inte ingar i kassaflédet 7,7 0,3 3,2 2,7
Erhallen utdelning Brandkontoret 0 0,0 1,1 1,5
Erhallna réntor 5.l 1,7 17,6 2,8
Betalda finansiella kostnader -18,9 -16,0 -67,3 -59,9
Betald skatt -0,6 3,4 -1,1 0,4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital 63,5 48,3 229,2 187,1
Forandring av rorelsekapital 3,7 7,9 585 0,6
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 67,2 56,2 232,7 187,7
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i foérvaltningsfastigheter -506,2 -753,9 -1397,4 -1270,2
Investering i finansiella tillgdngar -25,0 - -25,0 -
Ovriga investeringar -2,1 -1,7 -7,2 -2,7
Forsaljning forvaltningsfastigheter 104,0 - 354,3 -
Férsaljning av évriga anldggningstillgangar 0,4 -0,1 0,6 0,4
Kassafléde fran investeringsverksamheten -428,9 -755,7 -1074,7 -1272,5
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan = 1073,5 3180,0 2294,6
Amortering av 1an -100,0 -79,2 -2070,0 -738,6
Féréandring av langfristiga fordringar -11,6 -198,4 -99,0 -299,9
Utbetald utdelning - - -107,3 -99,1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 111,6 795,9 903,6 1157,0
Periodens kassaflode -473,4 96,4 61,7 72,2
Likvida medel vid periodens bérjan 632,1 0,7 97,1 24,9
Likvida medel vid periodens slut 158,8 97,1 158,8 97,1
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Segmentsrapportering, koncernen

Januari-december 2021

mkr Innerstaden Soderort Vésterort Sodertoérn Norrort Koncernen
Hyresintakter 51,8 156,5 34,8 80,4 126,1 449,6
Fastighetskostnader -14,6 -55,1 -9,7 -24,9 -32,4 -136,7
Driftséverskott 37,2 101,4 25,1 55,5 93,7 312,9
Forvaltningsfastigheter, bokfért varde 1918,5 4631,9 1036,3 2258,5 4827,9 14673,1
Januari-december 2020

mkr Innerstaden Soderort Vésterort Sodertoérn Norrort Koncernen
Hyresintakter 48,1 159,5 33,5 78,5 74,2 393,8
Fastighetskostnader -14,1 -54,7 -8,5 -23,8 -19,2 -120,3
Driftséverskott 34,0 104,8 25,0 54,7 55,0 273,5
Forvaltningsfastigheter, bokfért varde 1606,0 4448,3 778,8 2034,3 3178,8 12 046,2

Koncernens driftsdverskott enligt ovan 6verensstémmer
med redovisat driftsdverskott i rapport dver totalresultat.
Skillnaden mellan driftséverskott 312,9 (273,5) mkr och
resultat fére skatt 1773,7 (910,2) mkr bestar av central
administration -37,2 (-33,9) mkr, rantekostnad leasing -5,0
(-4,9) mkr, finansnetto -41,0 (-47,5) mkr, resultat fastighets-
foérsaljningar -1,6 (0,0), resultat fran andelar intresseféretag
-0,8 (0,0) och vardeférandring 1546,3 (722,9) mkr.

Hebas verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent
fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om
risker och méjligheter beddms ej féreligga. Koncernens
interna rapporteringssystem ar uppbyggt for uppfdljning av

geografiska omraden. Segmentsredovisningen enligt ovan
Overensstdmmer med den interna rapporteringen till fére-
tagsledningen.

Vid uppdelning per fastighetskategori ar férdelningen
januari-december 2021 enligt nedan:

Bostads- Samhalls-
mkr fastigheter fastigheter Koncernen
Hyresintakter 386,2 63,4 449,6
Fastighetskostnader -125,2 -11,5 -136,7
Driftséverskott 261,0 51,9 312,9
Forvaltningsfastigheter,
bokfért varde 12 840,2 1832,9 14673,1
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Nyckeltal, koncernen
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2021 2020 2019 2018 2017
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 261 241 245 250 237
Direktavkastning, %1 2,2 2,3 2,6 2,6 2,5
Hyresintakter per kvm, kr 1726 1636 1588 1522 1413
Fastighetskostnader per kvm, kr 52.5] 499 521 521 506
Bokfort varde per kvm, kr 53767 46 560 42761 37888 34844
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, mkr 2 232,7 187,7 172,7 170,1 172,5
Investeringar, mkr 1404,6 12729 610,5 332,1 929,5
Overskottsgrad, %319 69,6 69,5 67,2 65,7 64,2
Foérvaltningsmarginal, %4 19 50,9 47,6 46,0 44,2 41,4
Rantetackningsgrad, ggr 5 19 4,8 4,6 4,6 4,1 3,7
Genomsnittlig rénta pa fastighetslan, % 19 0,9 11 1,3 1,4 1,8
Skuldsattningsgrad, ggr 7019 0,8 0,8 0,6 0,7 0,8
Beldningsgrad, %8 19 41,1 40,8 33,1 36,6 36,8
Nettobelaningsgrad, % 9 19 20) 41,1 41,4 34,9 - -
Soliditet, %1019 48,3 47,9 52,9 50,1 48,8
Avkastning eget kapital, % 11 19 21,7 12,3 14,0 14,3 8,9
Avkastning totalt kapital, %1219 13,0 8,3 8,2 8,4 6,4
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 13 17,87 8,70 8,77 7,92 4,46
Kassaflode, kr 1419 2,82 2,27 2,09 2,06 2,09
Eget kapital, kr 1519 90,76 74,19 66,69 59,02 52,00
Substansvarde (NAV), kr 1619 111,46 91,95 81,87 73,57 66,23
Borskurs, kr17) 157,60 114,50 86,20 63,75 55,38
Fastigheternas bokforda varde, kr 1819 177,73 145,91 122,76 116,95 106,24
Antal aktier vid periodens slut, tusental 82 560 82560 82560 82560 82560
Genomsnittligt antal aktier, tusental 82560 82560 82560 82560 82560

Definitioner
1]
2

och efter férandringar i rorelsekapitalet.
Driftsoverskott i relation till hyresintakter.
Forvaltningsresultatet i relation till hyresintakter.

3
4
5
6.
7.
8
9.

Driftséverskott i férhallande till fastigheternas bokférda vérde vid periodens utgang.
Férvaltningsresultat minus betald skatt, justerat fér betalt rantenetto och poster som inte ingar i kassaflédet

Forvaltningsresultat med tillagg for rantekostnader i relation till rantekostnader.

Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

Réntebarande skulder i relation till synligt eget kapital vid periodens utgang.

Réntebarande skulder i férhallande till fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.

Rantebarande skulder inklusive leasingskulder samt beslutad utdelning minskat med likvida medel i férhallande

till fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.
10) Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens utgang.
1D Resultatet efter skatt i procent av genomsnittligt synligt eget kapital.

12) Resultat fore skatt exkl jamforelsestérande poster plus rantekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.

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

14 Kassafléde fran den Idpande verksamheten i férhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.

15) Eget kapital i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

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

17) Bérskurs vid periodens utgang

18) Fastigheternas bokférda varde i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang
19) Utrdkning av alternativa nyckeltal finns tillgédnglig pa Hebas hemisda, www.hebafast.se

20) Nyckeltalet ej tillampligt for 2017 respektive 2018.
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Moderbolagets resultatrakning

2021 2020 2021 2020
mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 55,2 55,7 226,9 222,7
Fastighetskostnader
Driftskostnader -24,1 -22,3 -85,4 -76,2
Underhallskostnader -1,3 -1,0 -4,0 -4,2
Fastighetsskatt -0,6 -0,9 =50 -3,8
Tomtrattsavgalder -0,7 -0,6 -2,7 -2,7
Drifts6verskott 28,5 30,9 131,3 135,8
Avskrivningar pa fastigheter -6,3 -5,9 -23,8 -22,8
Bruttoresultat 22,2 25,0 107,5 113,0
Central administration -10,3 -8,8 -35,5 -32,7
Resultat fastighetsfoérsaljning -4,1 - -15,0 -
Finansiella intékter 321,9 10,1 85615 31,4
Rantekostnader -11,7 -9,6 -44,9 -39,7
Véardeférandring derivatinstrument 1.3 8,4 55,7 -20,8
Resultat efter finansiella poster 331,3 25,1 424,3 51,2
Bokslutsdispositioner 3,0 -0,2 510 -0,2
Aktuell skatt - 0,0 - 0,2
Uppskjuten skatt 0,2 -4,8 -21,5 -10,9
Resultat efter skatt 334,5 20,1 405,8 40,3
Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2021 2020 2020
mkr 31dec 30 sep 31dec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 6,8 57 1,8
Materiella anldggningstillgangar 2378,5 2330,0 2280,6
Finansiella anlaggningstillgdngar 3844,6 3415,8 2604,8
Finansiella derivatinstrument 0,9 - -
Kortfristiga fordringar 37,9 30,8 12,0
Likvida medel 158,2 631,6 89,5
Summa tillgangar 6426,9 6413,9 4988,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1516,9 1198,4 1218,5
Obeskattade reserver 1,3 1,6 1,6
Avsattningar 160,4 154,0 138,9
Langfristiga skulder 3164,0 1097,9 1327,3
Finansiella derivatinstrument - 12,3 54,8
Kortfristiga skulder 1584,3 1698,2 22476
Summa skulder 4909,2 2873,2 3770,2
Summa eget kapital och skulder 6426,9 4071,6 4988,7
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Kalendarium

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
Bokslutskommuniké 2022 februari 2023
Arsredovisning 2022 mars 2023
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 och
Malardalen. 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 3 479 och antal lokaler 358. Heba grundades 1952 och ar
sedan 1994 noterat pa Nasdaqg Stockholm AB Nordic Mid Cap.

www.hebafast.se

Heba



