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Aret som gdtt

2015

VIKTIGA HANDELSER

« Driftsdverskottet uppgick till 174,7 (162,6) Mkr.
* Forvaltningsresultatet uppgick till 120,3 (102,7) Mkr.

« Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 1 031,5 (114,3) Mkr och
vardeférandringar pa rantederivat uppgick till 5,3 (-55,9) Mkr.

» Arets resultat efter skatt uppgick till 902,6 (125,7) Mkr, vilket mot-
svarar 21,87 (3,05) kr per aktie.

* Aktieutdelningen foreslas till 1,50 (1,30) kr per aktie.

* Fortsatt nybyggnation i Gubbédngen (57 ldgenheter) och i Norra
Djurgardsstaden (72 lagenheter).

* Avslutat ROT av bostader pa Lidingd (145 lagenheter).

* Fortsatt ROT av bostader i Véstberga (42 lagenheter).

* Tecknat avtal med Skanska om uppférande av fyra hyreshus (184
lagenheter) samt lokaler och garageplatser i Flemingsbergsdalen.

* Tecknat avtal om forvarv av dldreboende under produktion i
Sollentuna.

* Tecknat avtal om forvarv av dldreboende under produktion i Farsta.

HYRESINTAKTER

’

Innerstaden 6%

® Soderort 52%
Vasterort 15%
Huddinge 10%

@ Lidingd & Taby 17%

Hyresintékternas fordelning pa delomraden
per 31 december 2015

NYCKELTAL

2015 2014
Fastighetsrelaterade nyckeltal:
Hyresintakter, Mkr 282,3 267,3
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen m? 218,6 2149
Direktavkastning, % 2,8 3,1
Bokfort varde per m?, kr 28911 23933
Finansiella nyckeltal:
Kassaflode, Mkr 115,1 106,7
Investeringar, Mkr 313,1 313,8
Soliditet, % 55,0 53,3
Overskottsgrad, % 61,9 60,8
Data per aktie:
Resultat efter skatt, kr 21,87 3,05
Utdelning (2015 forslag), kr 1,50 1,30
Borskurs den 31 december, kr 99,75 97,25
Substansvarde (utan uppskjuten skatt), kr 112,90 86,12

HAR FINNS HEBA

TABY ‘

LIDINGO

ANNEDAL .

VASTERORT

INNERSTADEN

SODERORT .

HUDDINGE ‘

HEBA FASTIGHETS AB 1



HEBA i korthet

HEBA dr ett fastighetsbolag med fokus pa att
erbjuda attraktiva hyresldgenheter och en bra
service. Anda sedan starten har vi arbetat foér
att erbjuda ett tryggt, trivsamt och personligt
boende for vara hyresgdster. Det ska vi fort-
sdtta med. Det dr ndmligen det som gjort oss
till ett av de fastighetsbolag som har de mest
lojala hyresgdsterna.

Ett personligare
vardskap

Vi har koncentrerat vart fastighets-
innehav till Stockholmsomradet. Det

ar ett omrade vi har lang erfarenhet av
och som vi har en stark koppling till.

For oss pa HEBA ar det viktigt att finnas
ndra vara hyresgaster. Darfor tar vi
sjdlva ansvar for forvaltningen av vara
fastigheter. En HEBA-hyresgast ska alltid
veta vem man ska vanda sig till i fragor
om sin bostad.




HEBA i korthet

Vara hyresgasters
basta van

Vi vill vara marknadens basta hyresvard
for bostadshyresgaster. For att lyckas
med det har vi valt att fokusera pa
omraden som vi kdnner till val och dar
vi vet att vi kan erbjuda nagot extra. Pa
HEBA star alltid trygghet och langsiktig-
het hogt pa agendan. Det galler saval i
forvaltningen av vara fastigheter som i
relationer med vara hyresgaster.

Langsiktig dgare med
trogna hyresgaster

HEBA Fastighets AB bildades i novem-
ber 1952. Sedan dess har mycket hant,
Stockholm har férandrats och HEBA
har utvecklats. HEBA startades av tva
byggmastare, Karl Holmberg och Folke
Ericsson. Det &r ett ursprung vi ar stolta
over och som fortfarande ar en del av
var identitet. Inom HEBA finns gedigen
kunskap om fastigheter.

Vi vaxer pa
en fast grund

Vi hade inte varit det féretag vi ar i dag
utan att standigt ha utvecklat och for-
battrat var verksamhet. Vi kanske inte ar
de som har framhavt vara framgangar.

I stallet har néjda hyresgaster, effektiv
forvaltning och en stabil ekonomi varit
viktigare. Med en sund installning till
ekonomi har vi i dag en stark balans-
rakning och en soliditet pa 55 procent.
Det gor oss mindre kansliga for tillfalliga
upp- och nedgangar pa marknaden
samtidigt som det 6ppnar for maijlig-
heter i form av forvarv.




VD har ordet

Ett rekordar
for HEBA

2015 blev ett ar da HEBA flyttade fram sina positioner pa flera omraden.

Vi har fortsatt att vaxa inom samhallsfastigheter, paborjat och avslutat ett flertal
nya projekt som tillsammans starker bade var attraktionskraft och lonsamhet.
Under aret har vi dven tagit ett grepp om bolagets hallbarhetsarbete, ddr vi har

analyserat verksamhetens paverkan pa manniskor, samhadlle och miljo i syfte
att identifiera och prioritera de omraden dar HEBA kan gora storst skillnad.
Men det som sdrskilt urmérker 2015 f6r HEBAs del dr férvaltningsresultatet
som Okade till 120 Mkr, vilket innebdr en 6kning med 17 procent jamfort
med foregaende ar. HEBA har aldrig statt starkare.

drdet pa bolagets fastig-

heter uppgick till 6 628

Mkr i december 2015.

Det dr en vardedkning

med 1 032 Mkr eller 20

procent om man bortser
fran de investeringar om 310 Mkr som
har gjorts under 2015. Sammantaget
ger det ett resultat efter skatt om 903
Mkr. Substansvardet pa HEBAs aktie
okar fran 86 kr per aktie i december
2014 till 113 kr per aktie i december
2015 vilket ar en 6kning med 31 pro-
cent.

Forbattringen av forvaltnings-
resultatet bestar bland annat i hogre
hyresintdkter och en effektivare fastig-
hetsforvaltning dar energieffektivise-
ringar och nya ramavtal med drifts-

entreprendrer har gett positiva resultat.

Ett forbattrat finansnetto jamfort
med féregaende ar har trots 6kad
lanevolym ocksa bidragit till det goda
resultatet.

Den kraftiga virdetkningen pa bo-
lagets fastigheter beror i forsta hand pa
en sankning av kravet pa direktavkast-
ning med 0,5 procent i samband med
den externa vdrderingen. Men dven

forbdttrade driftnetton har bidragit till
vdrdedkningen.

Bostadsbristen star hogst upp
pa den politiska agendan

Aret som gatt har varit vildigt turbulent
vad gdller hiandelser runt om i varlden
och inte minst i Sverige, handelser som
har paverkat oss alla. Det man i férsta
hand tanker pa ndr det giller Sverige
dr den kraftiga 6kningen av flyktingar.
Hur ska man fa fram bostader i till-
rdcklig omfattning pa en bostadsmark-
nad som redan dr 6verhettad dr en
fradga som manga stdller sig. Bostads-
bristen star hogst upp pa den politiska
agendan. Det aterstar att se vad som
kan goras for att fa fram fler bostader.
HEBA deltar aktivt i detta arbete.

HEBASs verksamhet dr inriktad pa
Stockholmsomrddet ddr bostadsbristen
har okat ar fran ar.

I Bostadsformedlingen Stockholms
bostadsko fanns det i december 2015
totalt 516 000 sokande. Dessa siffror
inkluderar inte de flyktingar som nu
har anldnt och som inte dr registre-
rade i bostadskon. HEBA lamnar sina
ledigblivna lagenheter till Bostadsfor-

medlingen. Vi mdrker av ett kraftigt
okat soktryck i form av vdldigt mdanga
spontanansokningar direkt till HEBA. I
Gubbiangen producerar HEBA 57 ligen-
heter som vi borjade hyra ut i slutet av
2015, totalt hade vi 2 600 sokande till
dessa lagenheter.

HEBA investerar i nya och renoverar
aldre bostader

HEBA har for ndrvarande sammantaget
313 lagenheter i nyproduktion i Norra
Djurgardsstaden, Gubbdangen och Fle-
mingsberg. Projekten fardigstalls under
2016 och 2017 och den sammanlagda
investeringen uppgar till cirka 840 Mkr.
Var nyproduktion har miljofokus med
malsdttning att miljocertifieras.

[ var nyproduktion av bostdder 6kar
inslaget av lokaler och garage ofta till
foljd av krav fran kommunen. I ovan-
staende pagdende projekt uppgar dessa
till 2 200 m? lokalarea och 134 garage-
platser. HEBAs nyproduktion finns i
attraktiva lagen varfor vi far lokalhyror
som bdr investeringen.

HEBA har dven ett ROT-program som
under 2015 omfattade 114 lagenheter pa
Liding6 och i Vastertorp. Under 2015 har
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HEBA investerat 79 Mkr i ROT-projekt.
Vi planerar for att renovera minst 100
lagenheter per dr de kommande dren.

HEBA viaxer inom

sambhallsfastigheter

2014 tog vi ett forsta steg mot att eta-
blera oss inom omrddet samhallsfastig-
heter, da vi kopte ett dldreboende i
Taby. Under 2015 har vi forstarkt denna
satsning. [ december férvarvades ytter-
ligare tva dldreboenden under produk-
tion, i Farsta Strand och i Sollentuna,
till ett sammanlagt vdrde om cirka 431
Mkr. Tilltrdade sker i samband med far-
digstdllandet som planeras till juni 2016
respektive december 2016. Samtliga
dldreboenden dr uthyrda pa 15-ariga
hyresavtal till vilrenommerade dldre-
vardsforetag. HEBA planerar att fort-
sdtta att vaixa inom samhallsfastigheter
och vi paborjar detaljplanearbetet av-
seende en ny forskola i Axelsberg under
vdren 2016.

HEBAs fastighetsforvaltning

far bra betyg

Vi genomfor vartannat ar en hyres-
gdstenkat och gladjande nog sa har

resultatet for 2015 ars enkat forbattrats.

Serviceindex uppgick ar 2015 till 81,4
procent jamfort med 79,9 procent vid
foregdende matning. Trots det finns det
mer att gora for att forbattra kundnéjd-
heten och vi kommer under 2016 gora
extra satsningar for att férbattra var
kundservice pa olika sdtt.

HEBAs utveckling och utmaningar
Bostadsmarknaden i Stockholm &r
overhettad beroende pa brist pa bosta-
der och en kraftig befolkningsékning.
Behovet av nya bostader kommer att
besta under 6verskadlig tid. Pa samma
sdtt 6kar behovet av samhallsfastighe-
ter med en dkad befolkning.

HEBAs mal dr skapa aktiedgarvarde
genom att fortsdtta vaxa i Stockholms-
omradet med god lénsamhet. De pa-
gaende investeringar som HEBA nu
genomfor i bostdder och dldreboenden
beddms generera hyresintakter om
cirka 70 MKkr pa drsbasis.

Vi ska anskaffa byggbar mark dels
genom fler markanvisningar och dels
genom forvdrv av mark eller bostads-
projekt. Arbetet med att identifiera
lampliga investeringsobjekt och sam-

—

HEBA har 313 lage
heter

yproduktionen har
miljofokus med mal-
sattning att miljo-
certifieras.

arbetsformer med andra aktorer pa
bygg- och fastighetsmarknaden kom-
mer darfor att oka.

HEBA har bland annat till f6ljd av en
lag belaningsgrad tillgang till finansie-
ring for fortsatt expansion. Vi kan dven
komma att sdlja fastigheter om sa skulle
erfordras infor storre investeringar i
nyproduktion.

Vi ska bibehalla och stirka var kund-
service. Grunden f6r HEBAs verksam-
het dr var fastighetsférvaltning och
de hyresintdkter som vara fastigheter
genererar. En vdl fungerande organisa-
tion med kundfokus dr en forutsattning
for att HEBA ska kunna vaxa. HEBA har
under dret som gatt utdokat organisatio-
nen och bedrivit en aktiv kompetens-
utveckling. Fler atgarder planeras for
forbattrad kundservice.

Jag och mina medarbetare tackar
vara hyresgaster, samarbetspartners
och aktiedgare for det ar som varit.

Vi ser fram mot ett fortsatt handelse-
rikt 2016.

Lennart Karlsson
VD, HEBA Fastighets AB
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Afférside, strategi och mdl

Stockholms léns befolkning 6kade med 33 395 personer
under 2015. Fram till ar 2030 bedémer man att Stockholm
kommer att vaxa med storleksordningen ett Goteborg.
Behovet av nya bostader dr mycket stort och med den f6r-
vantade befolkningsutvecklingen kommer efterfragan pa
bostader vara hog manga ar framat i Stockholm. HEBA dr

en langsiktig fastighetsagare med trogna hyresgdster.
L //
Strategi Pl
F 1
-» HEBA ska erbjuda en god service och - HEBASs tillvaxt ska ske bade genom
ett tryggt boende till sina hyresgaster. forvarv och nyproduktion.
*:1"’ - HEBAs verksamhet ska omfatta - HEBA ska forvalta fastigheterna med : o
= bostads- och samhallsfastigheter egen personal.
9 genp g
'™ i Stockholmsomradet. = HEBA ska understédija och uppmuntra b
-» HEBA ska vara en langsiktig fastighets- medarbetarna till kompetensutveck-
dgare och ha ett langsiktigt perspektiv ling och vara en attraktiv arbetsgivare
pa fastighetsforvaltningen. med engagerade ledare.
. -
=» HEBAs verksamhet ska ha ett miljo- g / -
fokus for att minska var egen och vara ‘ _——

hyresgdsters paverkan pa miljon.

Affarsidé

HEBA ska erbjuda sina hyresgaster ett -» Ett langsiktigt agande
attraktivt och tryggt boende med fo- -» Engagerad forvaltning
kus pa Stockholmsomradet genom: -» En aktiv fastighetsutveckling

g, 1!

—




Affdrside, strategi och mdl

Mal Utfall

2015 2014 2012 2011

Vixa i Stockholmsomradet”
HEBA ska fortsatta att vaxa i Stockholms-
omradet.

NKI

HEBA ska ha nojda hyresgaster och HEBAs
resultat fran AktivBo N6jd Kund Index ska
férbattras jamfort med féregaende matning.

Energi?

HEBA ska ha energieffektiva fastigheter.

Energianvdndningen fér uppvarmning i

HEBAs fastigheter ska minska med minst 20

procent fram till ar 2020 jamfért med 2008

ars energianvandning. -156  -14,3

Utdelning 70 procent av
forvaltningsresultat®

HEBAs tillvaxt ska ske med en vardetillvaxt och
ett ekonomiskt resultat som sakerstaller
utdelning till aktiedgarna. HEBAs mal dr att
aktieutdelningen, sett éver tiden, ska uppga
till cirka 70 procent av resultatet efter berak-
nad skatt men fore foérandringar av fastighets-
varden och poster av engangskaraktar.

1) Uthyrningsbar tidsvagd area Stockholmsomradet, tusen m?
2) Procentuell foréndring jamfort med ar 2008
3) Forvaltningsresultat efter beraknad skatt (for 2015 ar skatten 22 procent)
4) Foreslagen utdelning i procent av férvaltningsresultatet E
¥
f

c.ket stort :':




KUNDENKAT 2015 : -.'..* '

Ho ida betyg
av hyres-
gasterna

Annu en gang far HEBA hojda betyg av hyresgisterna.
Sedan 2002 har vi utfort kundenkater vartannat ar fér att
ta reda pa vad hyresgdsterna tycker om sitt boende och
om HEBAs tjdnster. Vid senaste mdtningen tkade service-
index till over 81 procent néjda hyresgdster.
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Kundenkdit 2015

Pa HEBA satsar vi mycket pa hyres-
gdsternas trivsel och att de kanner sig
trygga i sitt bostadsomrade.

Vi anser att grunden for ett tryggare
boende ligger i kunskapen om vara
hyresgdsters 6nskemal. Genom att
vara ndrvarande och lyhorda for vara
hyresgdsters onskemal far vi bade
viktig information kring vad vi bor ut-
veckla och forbdttra samtidigt som det
skapar trygghet hos vara hyresgdster.
HEBA har fastighetsskotare statione-
rade i samtliga omraden dar vi har
fastigheter.

Fastighetsskotarna har ofta en per-
sonlig kontakt med de boende vilket
gor att det aldrig ar svart att fa hjdlp
ndr behov uppstar.

Arbetet med att utveckla tryggheten
for vara hyresgdster pagar konstant
inom HEBA.

Bostdder i bra lagen

HEBAs bostdder uppfordes framforallt
under 1940-, 1950- och tidigt 1960-tal
och da var efterfragade ligen, god miljo
och utvecklad service storsta prioritet
ival av boendet. Dessa varderingar
lever kvar dn i dag ndr vi planerar nya
boenden.

I Stockholmsomrddet dr omsdttning-
en pa lagenheter 1ag och de flesta som
flyttat in i vara ligenheter stannar kvar
under manga ar. 20 procent av vara hy-
resgdster har hyrt samma bostad i mer
dn 20 ar och vissa till och med dnda
sedan huset byggdes.

Kort om undersokningen

Arets Nojd Kund-enkit gav héga betyg,
till och med dnnu bdttre i dr jamfort
med 2013. Det dr ett bevis for att de
riktade insatser som gors kontinuer-
ligt under aret har bidragit till ndjdare
hyresgaster.

Arets undersokning skickades till un-
gefdr hilften av vara hyresgaster och

av dessa besvarade 58 procent enkadten.

Fragorna dr indelade i fem huvudomra-
den; service, produkt, profil, attraktivi-
tet och prisvardhet.

Serviceindex fangar upp vad hyres-
gdsterna upplever i motet med HEBAs
medarbetare.

Produktindex avser egenskaper hos
lagenheterna och fastigheten i 6vrigt
savdl inne som ute.

Foretagets profil paverkas av hur
bedémningen av service och produkt
utfaller.

Kundernas egen samlade bedémning
av bostadens ldge, tillgdngen pa service
och omradets rykte sammanfattas i
nyckeltalet attraktivitet.

Far hyresgdsten valuta for sin manads-
hyra, dr kunderbjudandet prisvart jam-
fort med andra alternativ? Detta dr den
slutliga sammanvdgning som kunden
gor — beddémning av prisvardheten.

Arets resultat

Vi konstaterar till var glddje att service-
index, de fragor som fangar upp hur
vara hyresgdster upplever tryggheten,
hjdlp fran HEBA, bemoétande, hamnade
pa 81,4 procent nojda hyresgdster. Pro-
duktindex hamnade pa 76,2 procent.
Bada dessa varden okade jamfort med
2013.

Inom omradet profil dr 87,6 procent
nojda. Hela 92,9 procent av hyresgds-
terna dr néjda inom omradet attrakti-
vitet. Vad gdller prisvardheten dr 72,5
procent nojda, vilket dr i niva med
mdtningen 2013.

Liksom tidigare ar kommer vi att ta
till vara pa de synpunkter som kommit
till oss i undersokningen for att gora yt-
terligare forbdttringar. Férvaltarna tar
fasta pa synpunkterna och utarbetar
handlingsplaner med aktiviteter under
det kommande aret. Hyresgdsterna
informeras sedan vad som planeras i
deras omrade.

10 HEBA FASTIGHETS AB




Kundenkdit 2015

Kundenkat 2015

PROCENT NOJDA KUNDER

Serviceindex

S1.4

Ta kunden pa allvar

84,6

Trivsel hos HEBA

87,6

2009 78,9 | 2009 83,6 | 2009 88,4
2011 78,7 | 2011 84,5 | 2011 88,6
2013 799 | 2013 84,1 | 2013 894
2015 814 | 2015 84,6 | 2015 876
Valuta for hyran (prisvardhet) | Utemiljon Hjalp nar det behovs
125 76,0 S7,2

2009 70,7 | 2009 70,1 | 2009 845
2011 75,6 | 2011 69,0 | 2011 84,8
2013 72,6 | 2013 745 | 2013 85,3
2015 72,5 ' 2015 76,0 ' 2015 87,2
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Bostadsfragan dr hetare dn nagonsin. Hur fler
bostader ska byggas dr ett flitigt forekommande
amne i dagens samhadllsdebatt. Trots det fortsatter
bristen pa bostader att 6ka, inte minst i Stockholms-
omradet. I ar star for forsta gangen mer dn 500 000
madnniskor i Stockholms bostadsko.

efolkningen i Stockholm fortsatter att i Stockholms ldn varav cirka 5 000 i Stockholms stad.
oka och i takt med detta 6kar dven Framfor allt byggs det i kranskommunerna ddr mer-
efterfragan pa bostdder. Byggandet i parten av tillgidnglig mark finns. Satsningar pa utbyggd
regionen har tagit fart de senaste aren, infrastruktur i form av tunnelbana till Nacka och
men att bygga ikapp bristen pa bostader Barkarby samt den nya vagstrackningen "Forbifart
dr ingen enkel uppgift. Stockholm” skapar nya foérutsattningar for bostads-
byggande.
Bostadsmarknaden i Stockholm
Stockholms stads nya politiska ledning har som mal Férdndrad efterfradgan och behov
att bygga 140 000 nya bostdder till ar 2030, med del- I Stockholmsomradet dr efterfragan framfor allt stor
malet 40 000 bostdder till ar 2020. Det dr oklart om pa mindre ldgenheter, bland annat pa grund av det
detta mal kommer att nas och om malet ar tillrackligt stora antalet singelhushall i staden. Det dr heller inte
hogt satt for att minska bostadsbristen. Byggandet ovanligt med barnfamiljer som valjer mindre ldgen-
begransas av en rad olika faktorer, bland annat bristen ~ hetsstorlekar for att fa ned sin boendekostnad. Nypro-
pa mark, ett férsvarande regelverk samt bristen pa ducerade bostadshus har darfor generellt sett en storre
kvalificerad arbetskraft. Detta har lett till att det byggs ~ andel mindre ligenheter jamfort med tidigare.

for fa bostader och att de som byggs blir for dyra for
manga hushall. Det ekonomiska Iciget

Branschen som helhet prdglas av en stark vardeut-
Kranskommuner drivande veckling pa fastigheter till f6ljd av ett lagt ranteldge
Trots att det byggs mer i Stockholms ldn dn pa lange och sjunkande avkastningskrav. For de aktorer med
okar bostadsbristen. I likhet med féregaende ar borja- strategi att kopa och sélja fastigheter har det ekono-
de ungefdr 15 000 nya bostader att byggas under 2015 miska ldget varit gynnsamt, ddr laga rantor i kombi-




Marknad

nation med stark vardetillvaxt skapat
forutsdttningar for en god avkastning
pa lanefinansierade investeringar.

Trots laga rantor och god tillgang
pa kapital har investeringar i bostads-
byggande inte 6kat i den omfattning
som man hade kunnat hoppas pa. Det
beror bland annat pa brist pa byggbar
mark och langa ledtider i planprocessen.

Bostdder och politik

Politiska beslut paverkar i hog grad
bostadsmarknaden. Ett exempel dr lag-
forslaget om amorteringskrav pa bolan.
I kombination med bankernas egna
regler, flyttskatten och bolanetaket blir
det nu svarare att lana pengar for att
kopa bostad. Vilka effekter dessa beslut
far aterstar att se, men de ldr inte bidra
till ett 6kat bostadsbyggande.
Hyresregleringen som infordes under
1940-talet bestar och nagra forslag
till forandring fran politikernas sida
har inte synts, men fragan debatteras
flitigt i media. En férdndring av hyres-
regleringen skulle 6ka rorligheten pa
bostadsmarknaden och minska bostads-
bristen.

Byggmarknaden - méjligheter

och hinder

Byggmarknaden har utvecklats positivt
med ett antal storre projekt i Stock-
holmsomradet. For att hantera den
utokade byggproduktionen forstarker
byggforetagen med arbetskraft fran
framfor allt Polen och Baltikum.

Bostadsbyggandet hammas dock
av bristen pa kvalificerad arbetskraft,
sasom platschefer och arbetsledare. Fa
ungdomar vdljer byggutbildningar och
fa byggnadsarbetare vill ga vidare till
ledande roller.

Bristen pa kvalificerad arbetskraft
dr en bidragande orsak till varfor
prisbilden for att bygga fortsitter att
stiga, ndgot som i forlangningen leder
till att det totalt sett byggs mindre. Den
okande prisbilden gor ocksa att man
standigt letar efter billigare byggme-
toder, vilket inkluderar prefabricerade
moduler samt utnyttjande av trd i bygg-
nadsstommar.

Regelverk kring byggande

Under aret har positiva steg tagits
gdllande regelforenklingar kring bo-
stadsbyggande. Ett steg dr att reducera
antalet instanser for 6verklagande av
detaljplaner fran tre till tva. Det ska
forhoppningsvis minska ledtiderna i
processen, vilken i genomsnitt legat pa
cirka sju ar fran det att markanvisning
sker till att boende kan flytta in.

En regel som paverkar byggande
negativt dr kraven pd bostadens ut-
formning, till exempel storlek pa bad-
rum. Sverige har i dag héga krav pa nya
lagenheter, vilket driver upp byggkost-
naden. Det stora flyktingmottagandet
kan leda till att man férenklar regel-
verket, utan att for den skull gora avkall
pa bostadens kvalitet.

Hyresmarknaden i Stockholm

Efterfragan pa hyresratter i Stock-
holmsomradet fortsdtter att oka. Under
2015 har antalet personer i bostadskon
for forsta gangen passerat 500 000
och uppgar till drygt 516 000. Av dessa
bedomer Bostadsformedlingen att 14
procent dr aktivt bostadssokande. Den
genomsnittliga kotiden for att fa en
lagenhet i Stockholms ldn dr 7,7 dr med
stora variationer.

For att fa en ldgenhet i Stockholms
innerstad dr kotiden i genomsnitt 13 ar
medan den i exempelvis Haninge ar
554ar.

Utveckling under dret

Stockholms stad satsar pa att bygga fler
hyresratter. Markanvisningen for dessa
projekt har framfor allt gatt till allman-
nyttan. Sett till den totala nyproduk-
tionen i Stockholmsomradet har dock
andelen hyresratter minskat under aret,
enligt statistik fran SCB.

Hyresnivder

Hyresférhandlingarna mellan Hyres-
gdstforeningen och Fastighetsdgarna
om justerade hyresnivder i Stockholm
dr segslitna och tar stora resurser i
ansprak for bada parter. Parternas
svarigheter att komma 6verens leder
till missnojda hyresgdster och himmar
branschens utveckling. Behovet av en
fungerande modell fér hyresférhand-
lingar och en justering av hyresregle-
ringen dr darfor stort.

Hyresnivaerna pa Stockholms bostads-
marknad uppfattas av manga som
marklig. Hyror i dldre bostadsbestand
inom tullarna i Stockholm ar ofta i niva
med eller till och med ldgre dn hyran
fér motsvarande bostad i férort. Den sa
kallade lagesfaktorn pa bostaden, det
vill sdga ddr efterfragan dr som storst,
aterspeglas inte i hyresnivan.

Nar det gdller ROT dr mojligheten
att fa en rimlig avkastning pa inves-
teringen genom hoéjda hyror begran-
sad. Det ger upphov till ett ekonomiskt
incitament for fastighetsdgare att sdlja
fastigheter till bostadsrattsféreningar i
stdllet for att renovera. Vid nyproduk-
tion kan parterna avtala om en sa kal-

Trender

o Okat behov av
boende for flyktingar

e Okat behov av
samhadllsfastigheter

e Kranskommunerna
driver bostads-
byggandet

e Fler infrastruktur-
satsningar

* Brist pa kvalificerad
byggarbetskraft

Marknaden fér samhaills-
fastigheter dr under stark
utveckling. Eftersom
stadens befolkning bade
vaxer och blir allt dldre
Okar behovet av dessa
fastigheter.

516000

Antal personer i Stockholms stads bostadskd
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HEBA har en hg grad av koncentration bade i avseende pa geografisk marknad och typ av fastighet.

lad presumtionshyra som innebdr att
man tar fasta pa produktionskostnaden
for bostaden ndr man faststaller hyran.
Presumtionshyran dr ofta i niva med
vad hyresmarknaden klarar, det vill
sdga en marknadshyra.

Bostadsformer

I dagsldget finns det ungefar lika
manga hyresratter som bostadsratter

i Stockholmsomradet. Av de under aret
paborjade byggprojekten dr ungefdr
30 procent hyresrdtter och resten dr
bostadsratter.

Ombildning till bostadsrcitter
Stockholms stad har stoppat ombild-
ningar av allmannyttans hyresratter till
bostadsratt. Bland de privata fastig-
hetsdgarna fortsdtter ombildningar att
ske i samma takt som tidigare.

Samhdillsfastigheter

Marknaden for samhallsfastigheter dr
under stark utveckling. Samhallsfastig-
heter dr fastigheter dar nagon form av
samhallsservice bedrivs, till exempel
dldreboenden och skolor. Eftersom sta-
dens befolkning bade véaxer och blir allt
dldre okar behovet av dessa fastigheter.
Fastighetsmarknaden inom dldreboen-
den vaxer ocksa pa grund av att manga
av de dldre anldggningarna inte moter

dagens krav och maste renoveras eller
avvecklas.

HEBAs roll pa marknaden

HEBAs fastigheter aterfinns framfor
allti eftertraktade omraden i Stock-
holms narférorter, Huddinge, Liding6
och Taby. HEBA viljer att etablera sig i
omraden ndra sparbunden trafik. Mot
bakgrund av stadens satsningar pa
okad infrastruktur ser framtiden posi-
tiv ut da flera nya omraden 6ppnas upp
for byggande.

Andelen lokaler i HEBAs bestand
okar. Detta dr till stor del en effekt av
att kommunerna vill skapa "levande
miljéer” och kraver kommersiella loka-
ler i de nybyggnadsomraden som HEBA
ar aktivt i. Aven andelen garage och
ytparkeringar 6kar i HEBAs bestand.

Nya projekt

HEBA producerar fér ndrvarande
hyreshus i Gubbdangen, Norra Djur-
gdrdsstaden och Flemingsbergsdalen.
Sammantaget omfattar projekten 313
lagenheter, 2 200 m? lokaler och 134
garageplatser. Projekten fardigstalls
under 2016 och 2017.

HEBA har erhallit en markanvisning
for en forskola i Axelsberg dér arbetet
med detaljplaner kommer att ske
under 2016.

Under slutet av dret tecknade HEBA
avtal om forvdrv av tva dldreboenden
som dr under uppférande. Dels ett i
Sollentuna som omfattar 54 ligenheter
med tilltrade i slutet av 2016, dels ett i
Farsta som omfattar 76 lagenheter med
tilltrade i juni 2016. Bada fastigheterna
har 15-ariga hyresavtal med vdlkdanda
vardforetag.

ROT-program

Under aret har investeringar i ROT-ar-
beten fortgatt i HEBAs dldre fastighets-
bestand. Under de senaste fem aren har
450 lagenheter genomgatt en omfat-
tande renovering. ROT-programmet
innebdr ett forbattrat driftsnetto genom
hogre hyror och minskade drifts- och
underhdllskostnader.

Konkurrenter pd marknaden

De storsta fastighetsdagarna i Stockholm
dr de allmdnnyttiga bostadsbolagen
Svenska bostdder, Stockholmshem

och Familjebostdder. De dger ndra 50
procent av hyresrdtterna i Stockholms
stad. Andra stora fastighetsdgare ar
Stockholms Kooperativa Bostadsfor-
ening och de privata bostadsbolagen
Einar Mattsson, Wallenstam, Wallfast,
Stena Fastigheter, Ikano och Byggnads-
firman Olov Lindgren.
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Vira fastigheter

Vara fastigheter

218 060

Den totala uthyrningsbara ytan uppgar
till 218 060 m=.

0/
/0

Bostadslagenheterna motsvarande
cirka 92% av den uthyrningsbara ytan.

HEBA med koncernforetag har vid
utgangen av 2015 ett fastighetsbestand
omfattande totalt 63 fastigheter varav
tva projektfastigheter. Samtliga ar be-
lagna i Stockholm, Huddinge, Lidingo
och Taby. Fastighetsbestandet utgors
till helt dominerande del av bostdder.
Fastigheterna dar genomgdende mycket
vdlbeldgna och i gott skick. Efter de
ombyggnader som genomforts haller
en betydande del av bestandet en
modern standard. Totalt dr 1 633 av
lagenheterna eller 53 procent ny- eller
ombyggda 1995 eller senare.

3084

Koncernen har 3 084 bostads-
ldgenheter.

265

Antalet lokaler ar 265.

200199

Koncernens bostadsldgenheter
omfattar 200 199 m?.

17861

Lokaler har enytaom 17 861 m?.

Hyresintdkternas fordelning
pa delomraden

&

Innerstaden® 6%
@ Soderort 52%
Vasterort 15%
Huddinge 10%
@ Liding6 & Taby 17%

I Sédermalm

Per 31 december 2015

Fordelning av uthyrningsbara ytor
pa bostader och lokaler

® Bostader 92%
Lokaler 8%

Per 31 december 2015

Antal lagenheter fordelade
pa storlekar

Fastighetsbestandets aldersstruktur
(m? uthyrningsbar yta)

HEBA fastighetsbestand: 63 fastigheter

1rok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

Fore 40- 50- 60- 70- 80- 90- 00- 10-
1940 tal tal tal tal tal tal tal tal
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Vira fastigheter
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Vira fastigheter
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HEBA &ger fyra fastigheter pa Sédermalm

i Stockholm. Samtliga ar bebyggda med
bostadshyreshus. Nyproduktionsaren
varierar mellan 1934 och 1967. Den totala
uthyrningsbara ytan ar 13 642 kvadratmeter
och sammanlagt finns 140 lagenheter.

Inga ldgenheter ar fér narvarande hyres-
lediga. HEBA dger dven en projektfastighet

HAMMARBY

CIITTAMN

i Norra Djurgardsstaden, planerad inflyttning
arsskiftet 2016/2017.

Ovriga stérre dgare av bostadshyresfastig-
heter i innerstaden ar de kommunaldgda
Svenska Bostader, Stockholmshem och
Familjebostader, kooperativa SKB och HSB
samt de privata Einar Mattsson, Olov Lind-
gren, Wallfast och Folksam.

et 4. T il
e A e e ...I.F-';'_...-H

Nyckeltal

4

Antal fastigheter

140

Antal bostads-
ldgenheter

23

Antal nybyggda
eller ombyggda
bostads-
ldgenheter

14

Antal lokaler

71

Antal garage
och p-platser

11053

Bostadsyta, m?

2589

Lokalyta, m?

13642

Totalyta, m?

19,3

Arshyra, Mkr

1246

Snitthyra
bostader, kr/m?

11,7

Driftnetto, Mkr

750,5

Bokforda varden, Mkr

1,6

Direktavkastning, %

Antal bostadslagenheter

140

Snitthyra bostdder kr/m?

1246

Antal lagenheter fordelade pa storlekar

5

0

Fastighetsbestandets aldersstruktur
m? uthyrningsbar yta

1rok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

<40- 60-
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Vira fastigheter
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| sbderort dger HEBA 44 fastigheter for-
delade Over ett antal delmarknader.
Flertalet av byggnaderna ar uppforda fran
1940- till 1960-talet. Inga ldgenheter ar for
narvarande hyreslediga. HEBA dger dven
en projektfastighet i Gubbangen, planerad
inflyttning varen 2016. Ovriga storre dgare
av bostadshyresfastigheter i sdderort &r de
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kommunaldgda Svenska Bostader, Familje-
bostader och Stockholmshem, kooperativa
SKB och HSB samt de privata Stena Fastighe-

ter, Ikano, Einar Mattsson och Olov Lindgren.

HEBA tecknade i december 2015 avtal om
forvarv av ett dldreboende under uppféran-
de i Farsta Strand med tilltrdde i samband
med fardigstallandet i juni 2016.

Nyckeltal

44

Antal fastigheter

1763

Antal bostads-
ldgenheter

1031

Antal nybyggda
eller ombyggda
bostads-
ldgenheter

167

Antal lokaler

669

Antal garage
och p-platser

110426

Bostadsyta, m?

7174

Lokalyta, m?

117600

Totalyta, m?

149,6

Arshyra, Mkr

1280

Snitthyra
bostader, kr/m?

88,4

Driftnetto, Mkr

3432,1

Bokforda varden, Mkr

2,6

Direktavkastning, %

Antal bostadslagenheter

1763

Snitthyra bostader kr/m?

1280

Antal lagenheter fordelade pa storlekar

611

291

98 82
3

Fastighetsbestandets aldersstruktur

m? uthyrningsbar yta

55652 m?

1rok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

40-  50-
tal  tal

60- 10-

tal  tal
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Vira fastigheter

HEBA dger tre fastigheter i stadsdelen
Vallingby och en nybyggd fastighet i
Racksta och eniAnnedal. Fastigheterna

i Vallingby ar byggda under 1950-talet.
Den totala uthyrningsbara ytan &r 30 672
kvadratmeter och sammanlagt finns 441

SODRA ANGEY

Vasterort

MALSTA
@
S p
o - @ VALLINGBY L
& =~
Y ANNEDAL @
*, RACKSTA WL
e
BROMMA
TSR, ) !»L;‘.
L] "l
o MORRA ANGEY '

AKESHON  ~~ o=

Inga ldgenheter ar for narvarande hyres-
lediga. Ovriga stérre dgare av bostadshyres-
fastigheter i vasterort dr de kommunaldgda
Svenska Bostdder, Stockholmshem, Familje-
bostader, kooperativa SKB samt de privata
Wallenstam, Wallfast och Primula.

Nyckeltal

5

Antal fastigheter

441

Antal bostads-
ldgenheter

274

Antal nybyggda
eller ombyggda
bostads-
ldgenheter

33

Antal lokaler

200

Antal garage
och p-platser

28 831

Bostadsyta, m?

1841

Lokalyta, m?

30672

Totalyta, m?

429

Arshyra, Mkr

1380

Snitthyra
bostader, kr/m?

27,7

Driftnetto, Mkr

870,0

Bokforda varden, Mkr

3,2

Direktavkastning, %

Antal bostadslagenheter

ldgenheter.
Snitthyra bostader kr/m?

Antal lagenheter fordelade pa storlekar

172

163

25
0

Fastighetsbestandets aldersstruktur

m? uthyrningsbar yta

1rok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

50- 00- 10-

tal  tal tal

18340 m?
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Vira fastigheter

Huddinge

SECELTORP

HUDDINGE

/e

[ RAGSVED N
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£
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HEBA &ger fastigheten Radsbacken 12 i Hud-
dinge. Fastigheten bestar av tio bostadshus
som dr byggda under 1950- och 70-talen.
Husen ligger i ndra anslutning till allmanna
kommunikationer och Huddinge centrum.
Den totala uthyrningsbara ytan &r 24 803
kvadratmeter och sammanlagt finns 380

ldgenheter. Inga lagenheter ar for nérva-
rande hyreslediga. Ovriga stérre dgare av
bostadshyresfastigheter i Huddinge ar det
kommunaldgda Huge Fastigheter samt de
privata Balder, Broadgate & Stenddrren,
Akelius och Wallenstam.

Nyckeltal

1

Antal fastigheter

380

Antal bostads-
ldgenheter

2

Antal nybyggda
eller ombyggda
bostads-
lagenheter

23

Antal lokaler

334

Antal garage
och p-platser

23836

Bostadsyta, m?

967

Lokalyta, m?

24803

Totalyta, m?

27,6

Arshyra, Mkr

1074

Snitthyra
bostader, kr/m?

16,6

Driftnetto, Mkr

4720

Bokforda varden, Mkr

3,5

Direktavkastning, %

Antal bostadslagenheter

380

Snitthyra bostader kr/m?

1074

Antal lagenheter fordelade pa storlekar

156

126

6 2
1rok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

Fastighetsbestandets aldersstruktur

m? uthyrningsbar yta

19709 m?

5094 m?

50- 70-
tal  tal
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Vira fastigheter

Lidingo
Taby

Sollentuna

THRdmLL HACERMAT STRAND
VEGCHYHIOLAS
L] o
TABY
ENEEVERERG HASHYPARE
NASBY
VIBY
]

—ﬁl;f,'-"llt EDSRERG
SOLLENTUNA

HEBA &ger sju fastigheter pa Lidingd och i Taby.
De fem fastigheterna pa Liding® ar byggda
under 1950-, 60-talet och 2007. Bostadsfastig-
heten i Taby ar byggd under 2009/2010. HEBA
forvdrvade den 1 december 2014 fastigheten
Svanghjulet 4 i Taby. Fastigheten omfattar

ett dldreboende och inflyttning pabdrjades

i december 2014. Fastigheterna ligger i néra
anslutning till allmanna kommunikationer samt
lokala affarscentra. Den totala uthyrningsbara
ytan ar 31 343 kvadratmeter och sammanlagt

MASET A

HERSBY
TORSVIK
_ LIDINGO
| BAGGEBY
3 . MOSSTORP
L -
DS

%,

LARSBERG ™.,

i

|( b,

GARDET

finns 360 lagenheter. Inga ldgenheter ar for
narvarande hyreslediga. Ovriga stérre &gare
av bostadshyresfastigheter pa Lidingé ar det
kommunaldgda Lidingéhem samt de privata
John Mattson Fastighets AB, Tagehus och
Brogripen. | Taby ar framst Akelius en stor dgare
av bostadshyresfastigheter. HEBA tecknade

i december 2015 avtal om forvarv av ett
dldreboende under uppférande i Sollentuna
med tilltrade i samband med fardigstallandet i
december 2016.

Nyckeltal

7 5290

Antal fastigheter Lokalyta, m?
360 31343
Antal bostads- Totalyta, m?

ldgenheter

303

Antal nybyggda
eller ombyggda

48,8

Arshyra, Mkr

1410

bostads-

ldgenheter Snitthyra
bostader, kr/m?

Antal lokaler 30,3

Driftnetto, Mkr

1103,1

Bokforda varden, Mkr

2,7

Direktavkastning, %

278

Antal garage
och p-platser

26053

Bostadsyta, m?

Antal bostadslagenheter

360

Snitthyra bostader kr/m?

1410

Antal lagenheter fordelade pa storlekar

9

1rok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

Fastighetsbestandets aldersstruktur
m? uthyrningsbar yta

13083 m?

50- 60- 00- 10-
tal  tal tal tal
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Vdra projekt

i’ SKALA 1:306 (A3)

Planerad tradgardsanlaggning
for dldreboende i Viby, Sollentuna.

HEBA har for ndrvarande
313 ldgenheter i produktion
i Norra Djurgardsstaden,
Gubbangen och Flemings-
berg. Dessutom bygger vi
dldreboenden i Sollentuna
och Farsta.
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Vidra projekt

Granne med
naturen

Norra Djurgardsstaden stracker sig
fran Hjorthagen i norr, éver Varta-
hamnen, till Loudden i soder. Med

12 000 nya bostader och 35 000
arbetsplatser ar det ett av norra Euro-
pas mest expansiva stadsdelsprojekt.
Stadsdelen ska bli en internationell
forebild for hallbara och kvalitativa
stadsmiljder och ingar som ett av

18 stadsbyggnadsprojekt i Clinton

HEBA tecknade i december 2015
avtal om forvarv av ett dldreboende
under uppférande pa fastigheten
Vinfatet 6 i Viby, Sollentuna. Fastig-
heten omfattar ett dldreboende med
54 |agenheter. Byggnaden dr i tva
vaningsplan och omfattar totalt
4010 m?. Fastigheten vdarms upp

Climate Initiative. Med sitt ldage med
narhet till bade vatten, natur och stad
blir Norra Djurgardsstaden en mycket
attraktiv del av Stockholm.

| Djurgardsstaden uppfor HEBA
72 nya klimatanpassade hyresldgen-
heter och cirka 700 m? butiksarea.
Byggstart for HEBAs projekt i Norra
Djurgardsstaden etapp 2 dgde rum i
januari 2015 och inflyttning planeras

>4

54 ldgenheter pa
dldreboende i Viby.

| Djurgardsstaden uppfor HEBA 72
nya klimatanpassade hyreslagenheter
och cirka 700 m? butiksarea.

Miljotankande
paenny niva

till arsskiftet 2016/2017. | projektet
samarbetar HEBA med Stockholm stad
och 6évriga byggherrar i Norra Djur-
gardsstaden vilket gett oss tillgang till
de senaste forskningsresultaten och
det allra senaste erfarenheterna inom
miljoteknik och hallbart byggande

och férvaltning. Denna kunskap och
erfarenhet kommer sta som modell for
HEBAs framtida bostadsproduktion.

med bergvdrme och byggnaden
planeras att certifieras som Miljo-
byggnad. Forvérvet genomfordes
som en bolagsaffar och tilltrade sker

i samband med fardigstallandet i
december 2016. Hyresgast ar Frésun-
da Omsorg AB som har tecknat ett
15-arigt hyresavtal.
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Vadra projekt

76 lagenheter
pa dldreboende
i Farsta.

Centralt
placerat dldre-
boendeiFarsta

HEBA tecknade i december 2015
avtal om forvarv av ett dldreboende
under uppférande pa fastigheten
Tarno 1. Fastigheten ligger i direkt
anslutning till pendeltagsstationen i
Farsta Strand. Aldreboendet har 76
ldgenheter med tillhdrande gemen-
samhetsutrymmen. Byggnaden ar i
sex vaningsplan och omfattar totalt
5 800 m2. Forvarvet genomfordes
som en bolagsaffar och tilltrade sker
i samband med fardigstéllandet i juni
2016. Hyresgdst ar Vardaga AB som
har tecknat ett 15-arigt hyresavtal.

Flemings-
bergsdalen
forandras

HEBA har férvarvat ett bostadsprojekt
av Skanska Hyresbostdder i Flemings-
bergsdalen i Huddinge. Fastigheten
ligger alldeles invid pendeltagsstatio-
nen i Flemingsberg. Affaren inklude-
rar uppforande av fyra hyreshus med
184 lagenheter, 86 garageplatser och
1500 m? butikslokaler.

Byggstart &gde rum i januari 2015
och inflyttning sker i etapper under
hésten 2016 och sommaren 2017.

| Flemingsbergsdalen uppférs fyra
hyreshus med 184 lagenheter och
86 garageplatser.

57 nya lagenheter produceras
i Gubbdngen centrum och inflyttning
sker under varen 2016.

Full fart
i Gubbangen

Under aret fortsatte byggprojektet
av 57 nya lagenheter i Gubbangen
centrum och inflyttning sker under
varen 2016. Fastigheten har ett bra
lage med mycket goda kommu-
nikationer i form av Gubbdngens
T-banestation som ligger i ndrheten. |
Gubbdngen dger HEBA sedan tidigare
sex fastigheter varav fastigheten
Borrsvangen 8 ligger intill det snart
fardigstallda byggprojektet. HEBA har
lagt in ansékan om fler markanvis-
ningar i Stockholm och férhoppning-
arna dr att kunna erhalla mer mark
for framtida bostadsproduktion.

1500..

De fyra hyreshusen i Flemingsbergsdalen
kommer att innehalla 1 500 m? butiks-
lokaler.
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Viirdering av fastighetsbestdndet

Véardering av fastighetsbestandet

Forum Fastig-
hetsekonomi
AB ar ett
oberoende
konsultforetag
med samman-
lagt ett trettio-
tal medarbe-
tare. Forums
huvudsakliga
verksamhets-
omrade ar
analys och
vardering av
hyres- och fast-
ighetsmarkna-
deri Sverige.
Medarbetarna
ar auktorisera-
de fastighets-
varderare.

Véardefordelning
2015-12-31

N
o
o
o
o
Vasterort

30000

O0dermalm
Huddinge

20000

10000

Lidingd/Taby

Soéderort

Positionering av HEBAs
fastigheter

Forum Fastighetsekonomi har under
ett antal ar marknadsvarderat HEBAs
fastighetsinnehav. | figuren med cirk-
lar redovisas varderarnas uppfattning
om hur bolagets fastigheter ar posi-
tionerade pa fastighetsmarknaden.
Storleken pa varje cirkel representerar
det sammanlagda marknadsvardet
av HEBAs fastigheter pa respektive
delmarknad. En placering hégt upp i
diagrammet motsvarar ett hogt ge-
nomsnittligt fastighetsvarde. Aktuellt
vardeintervall for ber6rda delmarkna-
der presenteras dven i tabellerna.

Vardepaverkande faktorer
Ett stort antal faktorer styr mark-
nadsvardet for hyreshus. For att
marknaden ska vara effektiv kravs
ocksa att det finns tillgang till kredi-
ter. Foljande delar analyseras vid en
fastighetsvardering: hyresintakterna,
hyresgdststrukturen, driftskostna-
derna samt fastighetens lage och
tekniska skick. Vardet paverkas ocksa
av mojligheterna till att i befintlig
byggnad hoja standarden eller bygga
till och darmed 6ka hyresintdkterna.
For flertalet av de vdrderade fastig-
heterna ar en av de mest sannolika
koparna fastigheternas hyresgdster i
form av en bostadsrattsforening.
Forum kan konstatera att HEBA
med sin foérvaltningsfilosofi skapat en
hog kundlojalitet. | regelbundet ge-
nomfoérda N6jd Kund-Indexmatningar
har HEBA placerat sig bland de bast

uppskattade hyresvardarna. Nojda
kunder ger lagre férvaltningskostna-
der och dérmed sdkrare kassafloden.
Hyreshojningar i samband med reno-
veringar/forbattringar blir da lattare
att genomfora. | bolagets hyreshus
finns ldgenheter med olika under-
hallsskick och darmed hyresniva.

En 6verslagsmassig vdrdering av
HEBAs fastigheter kan 14tt hamna fel.
Detta om ej hansyn tas till skillna-
derna mellan uppgraderade och
ej atgardade lagenheter. | Forums
positioneringsmodell ar hdnsyn tagen
till det bedémda marknadsvdrdet for
varje objekt.

Ny hyreslag

Den 1 januari 2011 tradde en ny lag

i kraft som paverkar hyresférhand-
lingarna. Allmannyttans hyresnor-
merande roll férsvann och de privata
fastighetsagarna blev en fullvardig
forhandlingspart. De kommunala
bostadsbolagen ska enligt de nya
reglerna ocksa drivas pa affarsmas-
siga grunder. Lagen kom till efter en
Overenskommelse mellan Fastighets-
dgarna, SABO och Hyresgastforen-
ingen.

En andring i hyresférhandlings-
lagen mojliggjorde ocksa en fortsatt
tilldampning av de lokala modeller
som anvands, i Stockholm den sa
kallade Stockholmsmodellen. En av
tankarna bakom Stockholmsmodel-
len ar att lagesfaktorn ska fa storre
genomslag. Detta bér gynna mer-
parten av HEBAs fastigheter.

De allmannyttiga bolagen i Stock-
holms kommun tecknade i december
2015 tvaarsavtal med Hyresgastfor-
eningen Stockholm om 0,65-0,73
procent hojning fran 1 januari 2016
och lika mycket 2017.

Fastighetsagarna Stockholm, som
representerar de privata fastighets-
dgarna, avbrot i borjan av februari
2016 alla dverlaggningar om hyres-
fragor med Hyresgastféreningen
Region Stockholm. Detta da parterna
star alltfor langt ifran varandra.
Fastighetsagarna framhaller att en
genomgripande 6versyn och politisk

diskussion kring hyresreglerings-
systemet kravs.

Redan i borjan av december
2015 strandade Fastighetsdgarna
Stockholm férhandlingarna om 2016
ars hyror for cirka 5 000 lagenheter
i framfor allt Stockholms kommun.
Anledningen var att férhandlingarna
dragit ut pa tiden och att parterna
lag langt fran varandra. Fastighets-
dgarna valde att i stallet ga vidare
med drendet till Hyresnamnden i
Stockholm.

For fastigheter utanfor Stockholms
kommun pagar férhandlingar fort-
farande.

Vardepaverkande faktorer
Kr/m? om inte annat anges

Innerstaden (S6dermalm)

Direktavkastning (%) 1,45-2,7
Forsaljning till Brf 2014-15 43500
Forsaljning till dvriga 2014-15 39100
Marknadsvarde bostadsratter 81200
Lidingo/Taby

Direktavkastning (%) 1,8-3,9
Forsaljning till Brf 2012-15 28 500
Forsaljning till ovriga 2012-152 24300
Marknadsvarde bostadsratter 48 800
Soderort

Direktavkastning (%) 1,3-3,5
Forsaljning till Brf under 2015 37700
Forsaljning till 6vriga under 2015 33100
Marknadsvarde bostadsratter 49900
Vasterort (Vallingby)

Direktavkastning (%) 2,9-3,75
Forsaljning till Brf 2014-152 23600
Forsaljning till dvriga 2014-15 -
Marknadsvdrde bostadsratter 40000
Huddinge

Direktavkastning (%) 2,3-3,75
Forsaljning till Brf 2013-15 20700
Forsaljning till ovriga 2013-15" 16400
Marknadsvarde bostadsratter 32700

1) Endast ett kdp.
2) Endast tva kop, stor spridning.
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Marknadsvdrdering

Forum Fastighetsekonomi AB
har pa uppdrag av HEBA var-
derat koncernens fastighets-
innehav. Syftet med varde-
ringarna ar att bedéma varje
enskilt varderingsobjekts
marknadsvarde per boksluts-
dagen 31 dec 2015.

Marknadsvdrde definieras enligt
foljande: Det varde vid vardetidpunk-
ten till vilket kdpare och saljare &r
beredda att genomféra en transak-
tion. Detta efter det att fastigheten
marknadsforts pa en 6ppen marknad
och attingen av parterna agerar
utifran nagra tvang stallda av tredje
part. | de fall en bostadsrattsférening
beddmts vara sannolik képare har
detta beaktats.

Denna definition foljer de inter-
nationellt vedertagna inom RICS
(Royal Institute of Charted Surveyers).
Definitionerna av nyckeltal m m foljer
rekommendationerna fran Sveriges
Finansanalytikers Férening och Sam-
hallsbyggarna.

Varderingsunderlag

Underlag for vérderingen utgors av
uppgifter per fastighet som HEBA
|dmnat avseende samtliga intakter
och kostnader. For lokaler utgérs
uppgifterna av utgaende hyra, avtals-
tid, indexreglering samt eventuella
tillagg och rabatter. Fér bostader
ingar fakta rérande utgaende hyra,
specificerade hyrestilldgg och hyres-
rabatter. Uppgifter avseende vakanta
ytor, férbrukningskostnader pa
fastighetsniva, storre planerade eller

Parametrar

Inflation

Inflation

Kalkylrénta

Kalkylrénta
Direktavkastningskrav
Direktavkastningskrav

Drift och underhallskostnad
Drift och underhallskostnad

Marknadsvardering

pa senare tid utférda investeringar
och underhallsatgarder har ocksa
beaktats. Uppgifter om aktuella
taxeringsvarden har erhallits fran
HEBA. Slutligen har Forum nyttjat
data fran interna orts- och marknads-
databaser.

Varderingsmetod

Varderingarna har utférts genom
analys av varje fastighets status och
hyres- och marknadssituation. Till
huvudmetod for de individuella
varderingarna har sa kallad kassa-
flodeskalkyler anvants. | varje varde-
ring har ett kalkylmadssigt framtida
driftnetto berdknats. Vid denna
berdkning tas hansyn till uppvisad
driftdata och vérderarens uppfatt-
ning om framtida utveckling. Det sker
genom en simulering av en forsalj-
ning som enskilt objekt. I kalkylerna
nuvdrdeberdknas bedémda framtida
driftnetton och behov av investeringar.
Till summan av dessa nuvdrden
adderas nuvardet av ett bedomt
marknadsvarde vid kalkylperiodens
slut. Till storre delen av varderingarna
av HEBAs fastigheter har en femarig
kalkylperiod anvénts. Varderingarna
tar ej hansyn till de enskilda objektens
skattesituation.

Jamférelser och analys har dven
gjorts av genomfdrda kép av
fastigheter och bostadsratter inom
respektive delmarknad. Bedomning-
arna har genomforts i enlighet med
riktlinjer och anvisningar framtagna
av Svensk Fastighetsindex. For samt-
liga genomférda varderingar svarar
av Samhadllsbyggarna auktoriserade
fastighetsvarderare.

Andring indata

Varderingsantaganden

Foljande antaganden och bedém-
ningar har anvants vid de enskilda
varderingarna:

* Inflationstakten under kalkylperi-
oden har antagits till 1,0 procent
ar 2016 och till 2,0 procent per ar
darefter.

Hyresutvecklingen for bostader
har beddémts till 1,0 procent from
2016-03-01, for att aren darefter

i huvudsak antas folja inflationen.
For lokaler har den framtida
utvecklingen baserats pa géllande
kontrakt. Hyrorna har efter aktuell
|6ptids slut anpassats till bedomd
marknadshyra.

Kalkylranta och avkastningskrav
baseras pa analyser av genomférda
transaktioner, samt individuella be-
démningar avseende risknivan och
fastighetens marknadsposition. |
varderingarna anvands en kalkyl-
ranta fran 3,88 till 6,64 procent
och ett direktavkastningskrav vid
berdkning av restvardet fran 2,04
till 4,75 procent.

Marknadsvarde

Det sammanlagda marknadsvardet
for HEBA-koncernens fastigheter
uppgar vid vardetidpunkten till
6627 700 000 kronor. Detta be-
lopp utgdr summan av de separat
beddmda marknadsvdrdena for de
enskilda vdrderingsobjekten inklusive
pagaende projekt.

Stockholm 2016-02-05
Forum Fastighetsekonomi AB

Hakan Soderqvist, Sofia Moberg
Jonas Petersson

Vardeférandring

Enhet Antal
%-enheter 1
%-enheter =1
%-enheter 0,5
%-enheter -0,5
%-enheter 0,5
%-enheter -0,5
kr/m? 20
kr/m? -20

tkr %

612 162 9,2%
-570 180 -8,6%
-198 999 -3,0%
208 951 3,2%
=799 901 -12,1%
1165 643 17,6%
-373 897 -5,6%
357 590 5,4%
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Mojligheter och risker

Moj

och risker

HEBA dr ett stabilt féretag med lag riskprofil. Det beror bland
annat pa att vi har ett langsiktigt dgarperspektiv, bostadsfastig-
heter med lag vakans, fokus pa karnverksamheten, effektiv egen
fastighetsforvaltning och hog soliditet. Nedan presenteras nagra
av de riskomraden som kan paverka var verksamhet.

ligheter

Hyres- Cirka 90 procent av HEBAs hyresintakter kommer En hyresférandring av bostadshy- HEBA arbetar fér en mer konsekvent hyressattning

intikter fran bostadshyresgaster. Stockholmsregionen svarar ran med i genomsnitt 3 procent som battre motsvarar hyresgdsternas varderingar
for koncernens samtliga hyresintakter. Eftersom for HEBAs fastigheter forbattrar och preferenser. Flertalet av HEBAs fastigheter ligger
hyresnivan forhaller sig till den férhandlade bruksvar- resultatet med 7,7 Mkr eller 0,19 i "bastaldge” pa respektive delmarknad vilket gor att
deshyran paverkas HEBAs intdkter till stor del av dessa kronor per aktie. HEBA pa sikt kan forbdttra hyresnivan.
hyresférhandlingar.

Vakanser HEBA dger vid arsskiftet en samhadllsfastighet och dri Vakansgraden inom HEBAs fastig- Efterfragan pa hyresbostdder i Stockholmsregionen
ovrigt ett renodlat bostadsbolag med ett homogent heter &r i dag valdigt lag och varje arvaldigt hog och bedéms vara fortsatt hoginom
fastighetsbestand. En hog vakansgrad pa bostader enskild kund utgér en liten andel Overskadlig framtid.
skulle darfor paverka HEBAs resultat negativt. av hyresintdkterna. Det innebar

att vakanser inte paverkar HEBA Aldreboendet i Sollentuna &r uthyrt pa ett 15-arigt
stortidagslaget. hyresavtal till ett vdlrenomerat dldrevardsforetag.

Varme- Alla HEBAs bostadsfastigheter varms upp genom En &ndring av varmekostnaden Vdrmeanldggningarna i merparten av vara fastighe-

kostnader fjarrvarme. Varmekostnaderna utgér ungefar 31 med 5 procent andrar resultatet ter ar mycket moderna och samtliga har datoriserad
procent av de totala driftkostnaderna. Dessa kan med 1,4 Mkr eller 0,03 kronor driftundercentral. Vi arbetar kontinuerligt med att
variera kraftigt ar fran ar beroende pa vaderlek och per aktie. reducera energianvandningen i fastigheterna bland
energipris. FOr leverans av fjdrrvarme ar vi till stor del annat genom effektiva energiinvesteringar och opti-
beroende av en leverantdr som har en i det ndrmaste mering av vdrmeleveranser.
monopolsituation.

Vérdering Fastigheternas marknadsvarde varierar bland En férandring av marknadsvardet For att fa ett rattvisande marknadsvarde internvarde-

avfastig- annat beroende pa konjunktur och ranteldge. med 1 procent motsvarar cirka ras 2/3-delar av fastighetsbestandet och extern-
Marknadens férandringar i avkastningskrav far 66,3 Mkr eller 1,61 kronor per varderas 1/3-del av fastighetsbestandet vid varje

heter stor resultatpaverkan. aktie. kvartalsbokslut. Vid arsbokslutet externvarderas
koncernens samtliga fastigheter. Detta innebdr att
varje fastighet i bestandet externvarderas tva ganger
under ett rakenskapsar.

Finansie- Nyfoérvarv och stérre ombyggnader finansieras En forandring av nuvarande Pa grund av HEBAs hdga soliditet ar vi mindre kans-

rings- framst genom lanefinansiering. Vid arsskiftet uppgick ranteniva med en procentenhet liga for férandringar i marknadsréntenivaerna an

kostnader de rantebdrande fastighetslanen till 28 procent av paverkar resultatet med 5,6 Mkr genomsnittsaktoren. HEBAs finanspolicy reglerar hur

fastigheternas marknadsvérde. Lanen ar fordelade
mellan tva av landets storsta banker. Den genom-
snittliga rantebindningstiden var per arsskiftet 2,5 ar.

eller 0,14 kronor per aktie.

de finansiella riskerna ska hanteras samt anger limiter
ochvilka finansiella instrument som far anvéndas.
Kontinuerlig uppféljning sker av féretagsledning och
styrelse.
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HEBAs hallbarhetsarbete utgar ifran
tre fokusomraden. Vi ska strdva efter
minimal miljopaverkan samt vara en
attraktiv arbetsgivare och en positiv
kraft i samhdllsutvecklingen. —

Under 2015 har HEBA arbetat med att strukturera och vidareutveckla koncernens hallbarhetsarbete. Vi har analyserat
verksamhetens paverkan pa manniskor, samhalle och miljé samt prioriterat inom vilka omraden HEBA kan gora storst
skillnad. Resultatet ar tre fokusomraden som ska sakerstalla en langsiktig framgang dar HEBA har en lag miljépaverkan,
ar en attraktiv arbetsgivare samt en positiv kraft i samhallsutvecklingen



arbetare

HEBA stravar efter att vara en attraktiv
arbetsgivare. Medarbetare som trivs med sitt
jobb gor det lilla extra for att skapa nojda
hyresgaster som trivs med HEBA som hyres-
vard. Vi rekryterar medarbetare med alla
manniskor som rekryteringsbas och begran-
sar oss inte utifran vilket kon, bakgrund eller
etnisk tillhorighet manniskor har.

" i R i o i R g —

£a ~ " HEBAs hallbar! etsredovisning ar upprattad enlig;: ramverket the Gi65a| R pftihglnitiative (GRI), vd
gt = _héllbar_[lgtsrapportering. Redovisningen ar framtagen enligt GRI G4, rapporteringsniva Core. Se www.he
- nehallet i hallbarhetsredovisningen samt antaganden, avgransningar och GRI-index.



Hallbarhetsredovisning

Milijo

HEBAs miljéarbete dr primart fokuserat pa att minska energi-
forbrukningen i fastighetsbestandet. HEBA arbetar dessutom
med att 6ka andelen férnybar energi, miljoklassa fastigheter,
minska utslapp och vattenférbrukning samt fasa ut skadliga
dmnen och gora det enklare for hyresgaster att kdllsortera avfall

pa ett hallbart satt.

Energiférbrukning, kWh

30 776 000

30546 000

4077 401
2014

4174 903
2015

M El W Fjarrvdrme
= Energiférbrukning per m?

Véxthusgasutslapp, ton CO,

Under 2014 och 2015 hade HEBA inga utsldpp fran
el i och med att enbart miljiomarkt el koptes in.

2014 2015

M El W Fjarrvdrme
— Vaxthusgasutslapp per m?

Energi

HEBA arbetar 16pande med att minska

forbrukningen av energi. HEBA har ett

webbaserat system for bdttre 6vervak-
ning och drift av undercentraler och
flaktar samt temperaturgivare i samt-
liga ldgenheter. Resultatet dr bdttre
kontroll pa fastigheternas energipre-
standa samt 6kade moijligheter till
analys. Vi har under dret analyserat
besparingspotential i samtliga fastig-
heter och prioriterat dtgdrder dar
potentialen ar storst.

Storre energibesparingsprojekt ge-
nomfors ofta i samband med HEBAs sa
kallade ROT-projekt. Dessa projekt ar
mer omfattande renoveringar, om-
byggnader eller tillbyggnader. Aven om
energibesparingsprojekt i sig ofta dr
lonsamma sa blir incitamenten storre
om de kan samordnas med andra om-
byggnads- och renoveringsatgdrder.
Exempel pa energieffektiviseringsat-
gdrder som HEBA alltid utvdrderar i
samband med ROT-projekt ar:

- Installation av FTX-system som inne-
badr att lagenheterna far mekanisk
till- och franluft dar franluftens var-
me tillvaratas av en virmevidxlare.

- Tilldggsisolering av vindar och ytter-
vdggar.

- Byte till fonster med isolerglas.

- Installation av temperaturgivare i
samtliga ldgenheter for att enklare
kunna justera till optimal virmekom-
fort och varmedistribution.

- Installation av varmevdxlare pa av-
loppsledningar.

Vaxthusgasutslapp

Den energi som forbrukas i fastigheter-
na ger upphov till utsldapp av vaxthus-
gaser. HEBAs arbete for minskad ener-
giforbrukning ger i motsvarande grad
minskade vaxthusgasutslapp. HEBA har
valt att endast kopa ursprungsmarkt
fornybar el till alla fastigheter vilket
minskar utslippen ytterligare.

HEBAs fastigheter virms med
fjarrvarme férutom en fastighet, ett
dldreboende i Tdby, som virms med
bergvarme. I ytterligare en fastighet, ett
dldreboende i Sollentuna som dr under
uppférande, kommer vi att installe-
ra bergvdarme. Fjarrvirme anses som
ett bra alternativ ur miljésynpunkt da
fjarrvarmen primart framstdlls genom
spillvarme, biobaserad forbranning och
effektiva virmepumpar. Aven berg-
varme ger en jamforelsevis mycket lag
miljopaverkan.

HEBA utvarderar moijligheterna att
installera solceller pa bade befintliga
och nyproducerade byggnader. For
ndrvarande installeras solceller pa
nyproduktionsprojektet i Norra Djur-
gardsstaden vilket blir HEBAs forsta
solcellsanldggning. I samma projekt in-
stalleras dven laddstolpar for hyresgds-
ternas elbilar. I tva ytterligare projekt
forbereds for laddstolpar, sa att det en-
kelt kan installeras vid efterfragan. Pa
dessa och manga andra satt kan HEBA
underldtta for hyresgdsterna att minska
miljopaverkan.
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Hallbarhetsredovisning

Energieffektivisering
pa Sodermalm

astigheten Draken 24 ligger pa

Sédermalm i Stockholm och

har varit i HEBAs dgo sedan den

byggdes 1967. Under 2015 har
HEBA genomfort flera atgdrder for att
minska energiférbrukningen i fastigheten.
Atgarderna ar en fortsattning pa ett arbete
som paborjades for nagra ar sedan da
ventilationssystemet byttes i fastigheten,
vilket visat sig ge kraftiga energibespa-
ringar.

- Vivalde en |6sning som bade loste ett
ventilationsproblem och minskade ener-
giférbrukningen. Den nya ventilationslds-
ningen i kombination med driftoptimering
har lett till en total besparing pa hela 39
procent for fidrrvarmen och 19 procent
for elférbrukningen i fastigheten, berdttar
Hamid Shahabi, driftingenjér pa HEBA.

Under 2015 har HEBA fortsatt arbetet
med energieffektiviserande atgarder i
fastigheten. Det ar annu for tidigt att
utvdrdera den fulla effekten, men dven
denna gang har atgdrderna I6st olika
typer av utmaningar.

- Vi har sattin en extra krets i vérme-
vaxlaren till undercentralen som tar vara

pa kondensorvdrme fran kylmaskinerna
och férvdrmer tappvarmvattnet. Vi hade
problem med kondensorkylningen de
varmaste sommardagarna da kylmaskiner-
na till komfortkylan for lokaler gar for fullt.
Vi passade dven pa att byta ut den gamla
undercentralen som sattes in ndr huset
byggdes, berattar Hamid.

Nuvarande laga energipriser forsam-
rar de ekonomiska incitamenten for att
genomfdra energieffektiviseringsatgarder.
Men eftersom det i manga fall dven finns
andra skal att genomfora atgarder sa
kan energieffektiviseringen delfinansiera
projektet - vilket majliggér atgarder som
annars hade varit for dyra.

0/
/0

Atgérderna har lett till en total besparing
pa 39 procent for fjarrvarmen och 19 pro-
cent for elférbrukningen i fastigheten
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Vattenforbrukning, liter

572 750 000

576 590 000

2014 2015
M Totalt — Vattenférbrukning per m?

Vatten

HEBAs malsdttning dr att arligen
minska vattenforbrukningen per
kvadratmeter med 1 procent. Atgirder
som genomfors for att minska vatten-
anvandningen dr bland annat att
16pande byta till mer effektiva tvatt-
maskiner samt installera snalspolande
toaletter, kranar och duschmunstyck-
en. I samband med nyproduktion och
ROT-renoveringar sa installerar HEBA
individuella vattenmétare och debite-
rar hyresgdsterna for verklig forbruk-
ning av varmvatten. Vilket bidrar till att
vattenférbrukningen minskar.

Avfallshantering

Fastighetsdgares hantering av hushalls-
avfall styrs till stor del av de krav som
respektive kommun stdller. HEBA er-
bjuder alltid mojligheter for hyresgas-
terna att gora sig av med sitt hushalls-
avfall.  samband med ROT-projekt
skapar HEBA dessutom mdojligheter for
hyresgdsterna att sortera glas, papper,
lampor, batterier och grovsopor.

HEBAs senaste kundenkdt som ge-
nomfordes hosten 2015 visade att allt
fler hyresgdster anser att vi erbjuder
bra moijligheter for dem att agera miljo-
medvetet. Okningen har skett i de
omraden ddr vi genomfért ROT-projekt,
och enkdten visar att sophantering och
kallsortering dr viktigt for vara hyres-
gdster.




Vid nyproduktionsprojekt skapas

goda sorteringsmojligheter fran start.

I HEBAs nyproduktionsprojekt i
Annedal, Norra Djurgdrdsstaden och
Flemingsbergsdalen installeras sopsug
direkt fran fastigheten. I Norra Djur-
gdrdsstaden installeras avfallskvarnar
i samtliga lagenheter. Genom avfalls-
kvarnar kommer matavfall till nytta fér
framstdllning av biogas, vilket bland
annat anvdnds som drivmedel i manga
av Stockholms bussar.

Kemikalier och miljofarliga amnen

De kemikalier och miljofarliga amnen
som fastighetshranschen generellt be-
hover hantera dr radon, asbest och PCB.
HEBA har gjort en inventering av dessa
dmnen i samtliga fastigheter. HEBA

har en fastighet dar radon-halterna ar
hogre dan onskvart och i samband med
ROT-renovering som paborjas under
2016 kommer ett FTX-system installe-
ras for att ventilera bort radonet.

Asbest och PCB utgdr inga risker sa
lange de sitter fast i byggmaterial och
komponenter. Det dr darfor viktigt att
vid renovering och ombyggnation han-
tera material och komponenter varsamt
samt kdllsortera som farligt avfall. Vid
renovering byter HEBA ut material och
komponenter som innehaller asbest
och PCB.

Miljoklassade byggnader

HEBAs ambition har varit att miljo-
certifiera alla nyproducerade fast-
igheter enligt minst Miljobyggnad
Silver. Under 2015 har vi dock tvingats
revidera denna policy da det visat sig
att kraven pa ljusinslapp inte alltid
lampar sig for bostadshus. Kraven ar
primart utformade for kommersiella
lokaler och de atgarder som kravs for
att nd kraven avseende ljusinslapp for
bostdder riskerar att skapa oattraktiva
inomhusmiljoer. Vi fortsdtter att ut-
vdrdera mojligheterna till certifiering
och hoppas dven fa mojlighet att delta
i diskussioner kring féorandrade krav i
standarden.

#
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Hallbarhetsredovisning

Hallbart pilotprojekt
| Norra Djurgardsstaden

aj 2015 pabdrjade HEBA
byggnationen av en fastighet
i den nya miljéstadsdelen
Norra Djurgardsstaden.
Fastigheten kommer att besta av 72
ldgenheter och 700 m? butiker. Ett av de
krav som Stockholms stad stdller for hus
som byggs i Norra Djurgardsstaden &r att
husen sjdlva ska tillverka 30 procent av sin
fastighetsel.

Dessutom finns flera andra langtgaende
krav inom exempelvis avfallshantering,
energiprestanda, materialval samt atgar-
der for att skydda de vaxter och djur som
finns i omradet.

HEBA har dessutom valt att deltai ett
utvecklingsprojekt med syfte att skapa
en sa hallbar fastighet som majligt. Till-
sammans med Electrolux, Fortum, ABB,
Ericsson och Energimyndigheten deltar vi
i utvecklingsprojektet Aktiva huset. Malet
ar att effektivisera energianvandningen i
den elférbrukande utrustning som finns
i bostaderna genom att bland annat
synliggora forbrukningen i realtid for
hyresgasterna.

[ varje lagenhet kommer HEBA att instal-
lera smarta eluttag som kan stanga av
maskiner i stand-by-lage och sldcka lam-
por nar de inte anvands. Och det kommer
att finnas smarta tvdttmaskiner, tork-
tumlare och laddstolpar for elbilar, som
hyresgdsten kan stdlla in sa att de gar
igang ndr elen ar som billigast eller renast.

Varje hushall kommer att fa en lasplatta
som visar hur mycket el de anvander,
hur mycket den kostar och hur mycket
koldioxid den genererar — i realtid och
under det senaste aret. | lasplattan kan
familjerna gora de instéliningar de dnskar
for just sin elanvandning. Allt kommer
sedan att matas och foljas upp for att vi
som deltar i projektet ska kunna léra oss
sa mycket som mojligt, och se vad vi ska
andra pa for att det ska bli annu enklare
att leva energismart.

Projektet i Norra Djurgardsstaden &r ett
gyllene tillfalle fér HEBA att ta del av det
senaste inom forskning och utveckling
samt utveckla var kompetens inom detta
omrade. Den kunskapen och erfarenhe-
ten kommer att sta som modell for HEBAs
framtida bostadsproduktion.

Varje hushall

kommer att fa

en lasplatta som

i realtid visar
hur mycket el de anvdnder,
hur mycket den kostar och
hur mycket koldioxid den
genererar.
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Hadllbarhetsredovisning

Medarbetare

Nybyggarandan fortsatter att pragla utvecklingen pa HEBA.

I takt med 6kande nyproduktion har antalet anstéllda vuxit
med 20 procent under aret. Samtidigt har vi fokuserat pa bade
kompetensutveckling och foérbdttrad arbetsmiljo.

Organisation

HEBA-koncernen dr helt Stockholms-
baserad med fastigheter beldgna i
Stockholm, Huddinge, Taby och Lidingo.
Fastigheterna dr fordelade pa tre for-
valtare som arbetar med eget tekniskt
och ekonomiskt ansvar. Varje forvalta-

re arbetar i ett férvaltningsteam besta-
ende av en hyreskonsulent och

tre fastighetsskotare, dessutom finns

i forvaltningen en driftingenjor som
bistar alla team. Driftingenjoren an-
svarar dven for energi- och miljéfragor
inom HEBA.

Organisationen kdnnetecknas av

en stark kundorientering och korta
beslutsvagar. Fastighetsforvaltning,
administration och skotsel sker med
egen personal, vilket gor att vara hyres-
gaster i regel alltid moter en HEBA-
anstdlld i sina kontakter med oss.
Entreprenorer anlitas ndr det galler
stadning, markskotsel och storre repa-
rationer eller underhall.

Nojda medarbetare

Under 2015 genomférde HEBA en med-
arbetarenkdt med fragor om hur vl
medarbetarna trivs pa jobbet och 6ns-
kade forbattringar. Samtliga anstdllda
besvarade enkdten och en stor andel av
medarbetarna dr mycket néjda vad gal-
ler ledarskapet i organisationen. Over
90 procent uppger att de har fértroen-
de for sin narmaste chef och tycker att
chefen ger forutsdttningar for ansvars-
tagande i arbetet. Ett forbattringsom-
rade som identifierades i samband med
enkdten dr internkommunikation och
vi arbetar darfor med att bli tydligare i
kommunikationen mellan ledning och
ovriga medarbetare.

Jamstilldhet och mangfald

HEBA arbetar mot diskriminering i alla
former och har en plan for jamstdlldhet
och mangfald som utvdrderas arligen
och uppdateras vid behov.

Under 2015 rekryterades sju perso-
ner och antalet anstdllda vaxte med 20
procent. Av de nyrekryterade var tre
kvinnor och fyra mdn. Tva av kvinnor-
na ingar dven i ledningsgruppen vilket
resulterat i att ledningsgruppen nu be-
star av tre kvinnor och tva man. I sty-
relsen dr tva av sex ledamoter kvinnor.

Fokus pa arbetsmiljo
Arbetsmiljoarbetet omfattar all verk-
samhet och bade fysiska, psykiska och
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90 procent uppger att de har fértroende
for sin ndrmaste chef.

sociala aspekter. For oss innebdr det att
vi arbetar aktivt med att minimera ris-
kerna for arbetsskador, olycksfall och
tillbud samt med aktiviteter som fram-
jar medarbetarnas hdlsa, arbetsgladje
och effektivitet. HEBA har kollektiv-
avtal och alla anstdllda erbjuds dven
friskvard och foretagshdlsovard.

Under 2015 har HEBA genomfort en
analys av vilka befattningar som har
storst risk for arbetsrelaterade skad-
or och olyckor. Storst risker finns for
fastighetsskotare och vi har ddrfor tagit
fram rutiner och arbetsbeskrivningar
samt sdkerstdllt att alla har tillgang till
lampliga skyddsklader och skyddsut-
rustning.

Alla fastighetsskotare har ocksa fatt
utbildning i heta arbeten, vilket bland
annat innebdr siker hantering av as-
falt, svets- och lodarbeten. Vi stravar
efter att alla fastighetsskotare ska ha
grundldggande elutbildning. I dagslaget
har minst en person elbehorighet i res-
pektive forvaltningsteam. Utover den
specifika utbildningen for fastighets-
skotare har alla anstillda genomgatt en
grundldggande arbetsmiljoutbildning
under 2015.

Kompetensutveckling

Varje ar genomférs minst ett utveck-
lingssamtal f6r alla medarbetare.
Samtalet fokuserar pa den anstélldes
arbetssituation samt behov och 6ns-
kemal rérande personlig utveckling.
HEBA uppmuntrar till vidareutbildning
och alla medarbetare har en arlig bud-
get for kompetensutveckling. Budgeten
gor det moijligt att ga flera kurser per
ar, och vid behov kan den utokas sa att
HEBA hela tiden sdkerstaller att bolaget
har tillgang till ratt kompetens. Detta
dr samtidigt viktigt for trivseln och ar
for manga en viktig parameter i att se
HEBA som langsiktig arbetsgivare.

Hallbarhetsredovisning

LEDNINGEN

KONSFORDELNING

2(4)man
3(1)kvinnor

ALDERSFORDELNING

OVRIGA MEDARBETARE

KONSFORDELNING

20 (15) man
6 (5) kvinnor

ALDERSFORDELNING

ANTAL MEDARBETARE
31 DEC 2014 ST BORIAT 31 DEC 2015

UNDER ARET UNDER ARET

SJUKFRANVARO

0/
i /0

GENOMSNITT SAMTLIGA MEDARBETARE (3,4%)

sajualed WO J01IS SIB 102
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Hadllbarhetsredovisning

Var roll i samhallet

Det viktigaste HEBA gor for samhallsutvecklingen dr att erbjuda
manniskor ett tryggt och stabilt boende. Genom nyproduktion far
fler ménniskor tillgang till bostad. Vi arbetar ocksa for att mini-
mera risker for negativ paverkan genom vart anti-korruptions-
arbete och stodjer organisationer som pa olika sdtt verkar for

bdttre boendemiljoer.

Trygghet varderas hogt

Genom den kundenkét som genomfors
vartannat ar kan vi se att vdra hyres-
gdster vdrderar ett tryggt och sdkert
boende vildigt hogt. I den enkét som
genomfordes 2015 fick HEBA mycket
hoga betyg pa trygghet i boendemiljon.
En del av férklaringen dr sannolikt vara
egna fastighetsskotare som finns sta-
tionerade i lokala fastighetsexpeditio-
ner. Det ger en ndrhet till hyresgdsterna
och gor att de pa ett enkelt sitt kan ta
upp eventuella fragor eller problem.

HEBA arbetar I6pande med att skapa
en trygg utomhusmiljo och begransa
mojligheterna for obehoriga att ta sig in
ivara fastigheter. Genom att forbattra
utvandig belysning och rensa buska-
ge skapar vi tryggare promenadvagar
dven pa kvdllstid. Om det forekommer
upprepade brott i ett omrade sad initie-
rar polisen eller Hyresgdstféreningen
nattvandringar. HEBA deltar da vi blir
tillfragade och hjilper till sa langt det
dr mojligt med uppfoljande atgdrder i
och omkring vara fastigheter.

Risk for korruption
Korruption ar skadligt bade for sam-
hallet och inblandade foretag. Pa en
bostadsmarknad som préglas av stor
bostadsbrist 6kar riskerna for att
madnniskor tar till otilldtna medel for att
fa tillgang till en bostad. For fastighets-
bolag finns risken att personal erbjuds
ekonomisk ersdttning for att férmedla
bostader. Det finns ocksa risk att leve-
rantorer erbjuder otillatna formaner
och gavor for att oka mojligheterna att
just deras foretag far leverera produk-
ter eller tjdnster.

HEBA arbetar aktivt for att motverka

korruption. Samtliga styrelseledamoter
och anstdllda pa HEBA har under 2015
informerats om var etikpolicy och

vad den innebdr. Under 2015 har vi
dessutom genomfort en riskanalys dar
vi identifierat vilka positioner som ar
mest utsatta for korruptionsrisk. Vi har
under se senast tre dren inte haft nagra
fall av korruption, men har paborjat
arbetet med en uppforandekod som
kommer att lanseras 2016. I samband
med lanseringen kommer all perso-
nal att utbildas i uppférandekoden och
diskutera tankbara situationer och
dilemman.

Bidrag till organisationer

HEBA bidrar ekonomiskt till organi-

sationer som arbetar for att forbattra

ndrmiljon vid vara fastigheter eller som

pa annat sdtt arbetar med utveck-

lingsfragor. Under 2015 har HEBA gett

ekonomiskt bidrag till féljande organi-

sationer:

- Stadsmissionens nattjour

- Situation Stockholm

- Stockholms Stads utsdttning av lax
och havsoring i Stockholms strom

1968 flyttade Elaine Hansson och hennes
man Ola in i HEBAs nybyggda hus pa Tim-
mermansgatan 31 och de trivs fortfarande
valdigt bra.
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Distribuerat ekonomiskt varde

M Drift, 33%

M Utdelning till aktiedgare, 19%
Bokforda skatter, fastighetsskatt och moms, 6%
Léner och sociala avgifter inkl pension, 10%

M Rantor, 13%
Reinvestering i fastigheter, 19%

Diagrammet visar hur HEBAs totala intakter
har distribuerats till olika intressentgrupper.
Fordelningen ger en 6éversiktlig bild av
HEBAs direkta ekonomiska paverkan pa
omvdrlden.

Hallbarhetsredovisning

HEBA bidrar till fisket
| Stckholms_strt')m

e

portfisket i Stockholms strém har
anor fran 1600-talet. Tva vatten
mots i Strommen, Mdlaren och
Saltsjon, vilket gor att forhal-
landevis manga arter kan leva dér. Det
betyder ocksa att forutsattningarna for
fiskyngel ar harda, med manga naturliga
fiender. Populdra arter for sportfiske som
lax och havsoring har darfor svart att
uppratthalla livskraftiga populationer. Det
ar bakgrunden till att fisk har planterats
ut i Stockholms strém anda sedan 1973.
HEBA har tillsammans med Fortum varit
huvudsponsorer for utsattningen de
senaste aren. Sverker Lovén, fiskebiolog pa
Stockholms stad, berattar hur utsattning-
en gar till.

- Det tar 1,5-2 arinnan éringarna vaxt
klart pa fiskodlingen pa Galo. De 100 000-
tals sma ¢ringarna dras da till en brygga
ddr en lastbil kan komma fram. Sedan
pumpas 6ringarna upp i tankar och fraktas
till utsattningsplatser runt Stockholm dar
de pumpas ut i vattnet till askadarnas
stora glddje, berattar Sverker.

Varen 20715 planterade man ut totalt

162500

12 500 laxar och knappt 150 000 6ringar i
Strémmen och skargarden. Det hade inte
varit mojligt utan sponsorernas hjdlp.

- Vihade kanske klarat 20 procent av
de nivaerna utan sponsorer, och da hade
vi fatt lov att prioritera andra omraden dn
Stockholms strém. Sa HEBA och Fortum &r
helt avgérande for att vi ska kunna fiska lax
och havsoring i Stockholms vatten.

Bade Fortum och HEBA har nyligen
forlangt avtalet och lovat fortsatta med
fiskutsattningarna till &tminstone 2017.

- Vi ar glada 6ver att kunna vara med
och bevara sportfisket i Stockholms
strom. Det dr ett stort noje for manga och
bidrar till positiva naturupplevelser for
bade Stockholmare och turister. Manga
utldndska turister upplever fisket i staden
som exotiskt sa det ar roligt om det ocksa
bidrar till en positiv bild av Sverige, kom-
menterar HEBAs VD Lennart Karlsson.

HEBA arrangerar varje ar i april fiske-
tavlingen HEBA Laxen vid Stockholms
strom. Tavlingen sker i samarbete med
Stockholm Stad och fiskeklubben Strom-
stararna.

Varen 2015 planterade
man ut totalt 162 500 fiskar
(12 500 laxar och 150 000
oringar) i Strommen och
skdrgarden

HEBA FASTIGHETS AB 37



HEBAs aktie

HEBAs aktie

Aktiekapitalet per den 31 december 2015 uppgick till
34 400 000 kronor férdelat pa 3 995 160 A-aktier och
37 284 840 B-aktier. HEBA-aktien &r sedan den 13 juni
1994 noterad pa NASDAQ Stockholm AB, Mid Cap.

Antalet aktiedgare
i HEBA uppgick vid
arsskiftet till 1424
stycken

Hembudsklausul och
omvandlingsforbehall

I HEBAs bolagsordning finns en
hembudsklausul avseende bolagets
A-aktier, i huvudsak innebarande
att om A-aktierna dverlats till nagon
som inte ar A-aktiedgare, ska aktier-
na hembjudas nuvarande A-aktie-
4gare. Om hembjuden A-aktie ej
|6ses, omvandlas aktien automatiskt
till aktie av serie B.

I bolagsordningen finns dven ett
sk omvandlingsforbehall, innebaran-
de att aktie av serie A efter begéran
av innehavare av sadan aktie ska
omvandlas till aktie i serie B.

Agarstruktur

Antalet aktiedgare i HEBA uppgick
vid arsskiftet till 1424 stycken. De
tio storsta aktiedgarna represente-
rade 65 procent av kapitalet, dvs

dgarandelen, och 73 procent av
rosterna. Andelen institutionellt
dgande uppgick till 9,8 procent av
kapitalet och 5,3 procent av roster-
na. De utlandska dgarna svarade
for 3 procent av kapitalet och 1,6
procent av rosterna.

Utdelningspolitik

HEBAs mal ar att aktieutdelningen,
sett Over tiden, ska uppga till cirka
70 procent av koncernens resultat
efter beraknad skatt (fér 2015

ar skatten 22 procent) men fore
férdndringar i fastighetsvarden
och poster av engangskaraktar. Vid
bestdmmande av utdelningen ska
dock dven hansyn tas till investe-
ringsbehov, konsolideringsbehov
och stallningen i 6vrigt samt vasent-
lig resultatpaverkan av poster av
engangskaraktar.

For verksamhetsaret 2015 foreslar
styrelsen en utdelning om 1,50 kr

per aktie. Utdelningen motsvarar en
direktavkastning om cirka 1,5 procent
baserat pa borskursen den 31 de-
cember 2015. Beslutar arsstdmman

i enlighet med styrelsens forslag be-
raknas utdelningen betalas ut 18 maj,
med avstdmningsdag 13 maj, 2016.

Substansvirde

Substansvarde per aktie berdknas
till 113 (86) kronor. Uppskjuten skatt
har ej beaktats vid denna berdkning
med hdnsyn till mojligheten att sdlja
fastigheter pa ett skatteeffektivt
satt.

Aktiens utveckling

HEBA-aktiens utveckling fran 2005,
visas i nedanstaende diagram.

Borskurs Omsatt antal aktier i Omsatt
kr/aktie == HEBAB === OMX Stockholm_Pl === Carnegie Real Estate Index 1000-tal per manad antal aktier
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HEBAs aktie

Belopp
i krfaktie

De storsta
aktiedagarna
per 31 decem-
ber 2015

Aktiernas
fordelning per
31 december
2015

Aktie-
kapitalets
utveckling

2015 2014 2013 2012 2011
Resultat fore skatt 28,03 3,90 5,70 6,07 6,01
Resultat efter skatt 21,87 3,05 4,45 7,92 511
Kassaflode 2,79 2,59 1,52 2,43 2,29
Eget kapital 89,17 68,60 66,75 63,40 56,48
Fastigheternas bokférda varde 160,55 128,28 117,97 108,80 100,56
Utdelning (2015 forslag) 1,50 1,30 1,20 1,10 1,00
Borskurs den 31 december 99,75 97,25 75,00 63,75 60,00
P/E tal | 3,6 24,9 13,2 10,5 10,0
P/E tal ll 4,6 31,9 16,8 8,1 11,7
Totalavkastning, % 3,9 31,3 19,5 8,1 -9,8
Antal A-aktier Antal B-aktier Summa Agarandel % Rostandel %
Carlbergssjon AB 8 668 800 8 668 800 21,00 11,22
Harnblad Birgitta 1115 160 4014 984 5130 144 12,43 19,64
Ericsson Charlotte 457 080 2157 186 2614 266 6,33 8,71
Holmbergh Christina 457 080 1954 902 2411982 5,84 8,45
Eriksson Anders 457 080 1914 501 2371581 5,75 8,40
Ericsson UIf 1594 464 1594 464 3,86 2,06
Sundstrém Margareta 476 760 972 990 1449 750 3,51 743
Lansférsakringar Fastighetsfond 1069 085 1069 085 2,59 1,38
Vogel Johan 149 400 758 520 907 920 2,20 2,92
Vogel Anna 149 400 740 520 889 920 2,16 2,89
Andersson Rolf H 823 406 823 406 1,99 1,07
Fjarde AP-Fonden 771120 771120 1,87 1,00
Skandinaviska Enskilda Banken S.A W8IMY 632 892 632 892 1,53 0,82
Danielsson Steve 144 840 483 360 628 200 1,52 2,50
Skandia Livférsikringsaktiebolag OMS 541 582 541 582 1,31 0,70
Georgsson Charlotta 390 000 390 000 0,94 0,50
Georgsson Henric 390 000 390 000 0,94 0,50
Sundstrém Maria 390 000 390 000 0,94 0,50
Danske Invest Sverige 260 000 260 000 0,63 0,34
Nilsson Magnus 227 000 227 000 0,55 0,29
Totalt storsta aktiedgare 3406 800 28 755 312 32162112 77,91 81,34
Summa dvriga 588 360 8 529 528 9117 888 22,09 18,66
Totalt399516037284840 ........... 41280000 .................... 1000 .................... 1000
Aktieinnehav antal aktier Antal dgare Andeli % Antal aktier Andeli %
5000 001- 2 0,1 13 798 944 3343
1000 001-5 000 000 6 0,4 11511128 27,89
500 001-1 000 000 7 0,5 5 195 040 12,58
100 001-500 000 23 16 4574 837 11,08
50 001-100 000 24 1,7 1726 468 4,18
20 001-50 000 62 44 2052 215 4,97
10 001-20 000 46 3,2 656 919 1,59
5001-10 000 76 53 560 499 1,36
2 001-5000 190 13,3 620 071 1,50
1 001-2000 237 16,6 326 050 0,79
501-1 000 218 15,3 166 987 0,40
1-500 533 374 90 842 0,22
Totalt ............................................................................................................ 1424 ....................... 100 ........... 41280000 ...................... 100
RSO OO S U O TE TS PSSO PO PO P OO PO PSSO PSPPSR O PO PERR P RPOPRO o kn|ngSumma
Antal nya aktier Summa aktier Aktiekapital, kr Aktiekapital, kr
1993 1620 000 16 200 000
1994 Split 4:1 6 480 000 16 200 000
1994 Nyemission 400 000 6 880 000 1000 000 17 200 000
1999 Fondemission 6 880 000 13 760 000 17 200 000 34 400 000
2008 Split 3:1 27520 000 41 280 000 34 400 000
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Finansiering

Finansierin

Finansiell stdllning

HEBA ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassa-
floden och hoga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta
med upplaningens forfallostruktur innebdrande att bind-
ningstider och kop av derivat optimeras med hdnsyn till
forvantad ranteutveckling, risk och kassaflode samt att goda
lanevillkor och en rationell lanehantering uppnas.

Kapitalstruktur
Kapitalstrukturen framgar av nedanstaende uppstallning:

Mkr 2015 2014
Ej rdntebdrande skulder 77,9 78,4
Rantebdrande skulder 1913,5 1639,0
Rantederivat 67,1 72,4
Uppskjuten skatteskuld 948,1 693,6
Eget kapital 3680,6 28317
Summaskulderochegetkap|ta| ................................ 66872 ........... 53151

Forandring av eget kapital

Det egna kapitalet okade under aret till 3 680,6 (2 831,7) Mkr.
Det egna kapitalets férdndring framgar av nedanstaende
uppstallning.

Mkr Totalt eget kapital
Belopp vid arets ingang 2 831,7
Utdelning =537
Arets resultat 902,6
Beloppwdaretsutgang ........................................................................ 36806

Soliditet
Soliditeten var vid arsskiftet 55,0 (53,3) procent. HEBA har som
riktmarke att soliditeten, sett 6ver tiden, inte ska understiga 50
procent.

Kreditrating

HEBA har av Soliditet sedan manga ar kreditrating AAA och
har uppnatt mycket goda kreditvillkor vid upplaningen.

Lanestruktur
Vid arsskiftet uppgick de rantebdrande fastighetsldnen till
1872,7 (1634,6) Mkr motsvarande 28 (31) procent av fastig-
heternas marknadsvarde. Den genomsnittliga rantan var vid
arsskiftet 2,2 (2,6) procent. Lanen dr férdelade mellan tva av
landets storsta banker med vilka mycket goda och foértroen-
defulla relationer byggts upp.

Som sdkerhet for lanen lamnar HEBA pantbrev med be-
tryggande inomldgen. Antalet 1an uppgick vid arsskiftet till
25 (26) st. HEBA har inga 1an i utlindsk valuta.
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Lanestrukturen och medelrantor fér HEBAs fastighetslan per
31 december 2015 framgar av nedanstaende tabeller:

Rantebindningsstruktur 2015-12-31

Volym Snittranta Andel
Forfallotidpunkt, ar Mkr % %
2016 1,2 30

2017 0,9 5

Lanebelopp Andel av totala lan

Forfallotidpunkt, ar Mkr %

2016 737,8 39

2017 245,0 13

2018 och framat 889,9 48
Summa .............................................................. 18 727 ............................... 100

Finansiella derivatinstrument

For att begransa effekterna av ranteforandringar har HEBA
tecknat avtal om rdnteswappar enligt nedan.

Orealiserad

Nominellt  vardeforandring

belopp derivat

Startdag Forfallodag Mkr Mkr

11-10-12 16-10-12" 97,9 -12,9

11-10-19 19-06-17 100,0 =79

10-12-30 19-06-18 180,0 -14,5

14-12-01 19-12-02 144,0 -6,8

15-03-30 20-03-30 200,0 =78

15-05-04 20-05-04 158,0 -6,3

12-12-28 21-09-30 114,0 -10,9
5umma ...................................................................... 9939 ........................ —571

1) Utstallaren av rénteswapen har méjlighet att férlanga swapavtalet ytterligare 5 ar.

Réntederivaten dr varderade till verkligt varde i rapport 6ver
finansiell stdllning. Verkligt vdrde har berdknats utifran
officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna be-
rakningsmetoder. Tecknande swapavtal innebadr att rorlig
rdnta pa underliggande lan byts mot fast ranta. Sikrings-
redovisning tillimpas inte utan vardeférandringarna
redovisas l6pande i rapport 6ver totalresultat.

Vid rantederivatets forfallodatum dar marknadsvdrdet noll
och redovisad orealiserad vardeférandring under 16ptiden
har alltsa, sett 6ver tiden, ingen paverkan pa eget kapital.




Finansiell

Finansiell rapportering

rapportering 2015

Innehallsforteckning

Forvaltningsberattelse
Bolagsstyrningsrapport

Ledning, styrelse och revisor

Rapport over totalresultat, koncernen
Rapport 6ver finansiell stallning, koncernen
Rapport ¢ver forandringar i eget kapital, koncernen
Rapport dver kassafloden, koncernen
Resultatrakning, moderbolaget

Rapport dver totalresultat, moderbolaget
Balansrakning, moderbolaget

Férandring av eget kapital, moderbolaget
Kassaflodesanalys, moderbolaget

Not 1, Allman information

Not 2, Redovisningsprinciper

Not 3, Finansiell riskhantering och finansiella
derivatinstrument

Not 4, Rapportering per segment

Not 5, Hyresintakter

Not 6, Hyresintakter per kontraktsgrupp
Not 7, Driftskostnader

Not 8, Anstallda och personalkostnader
Not 9, Tomtrattsavgalder

Not 10, Central administration

Not 11, Finansiella intakter

Not 12, Rantekostnader

Not 13, Vardeférandringar

Not 14, Bokslutsdispositioner

Not 15, Skatt

Not 16, Immateriella anlaggningstillgangar

Not 17, Forvaltningsfastigheter

Not 18, Byggnader och mark

Not 19, Materiella anlaggningstillgangar/Inventarier
Not 20, Finansiella anlaggningstillgangar

Not 21, Aktier i dotterféretag

Not 22, Langfristiga fordringar hos koncernféretag
Not 23, Kundfordringar

Not 24, Ovriga fordringar

Not 25, Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Not 26, Likvida medel

Not 27, Aktiekapital

Not 28, Obeskattade reserver

Not 29, Skulder

Not 30, Rantebarande skulder

Not 31, Uppskjuten skatteskuld

Not 32, Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Not 33, Stallda sakerheter for rantebarande skulder
Not 34, Finansiella instrument

Not 35, Handelser efter balansdagen
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberattelse

Fem ar i sammandrag

Fastighetsférteckning

Definitioner

Valkommen till arsstamma

HEBA FASTIGHETS AB 41




Finansiell rapportering

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren for HEBA
Fastighets AB (publ), org.nr 556057-398]1, avger
hdrmed arsredovisning och koncernredovisning
for rakenskapsaret 2015.

Verksamhetsbeskrivning och organisation

HEBA dger och forvaltar bostadsfastigheter i Stockholm,
Huddinge och pa Liding6. HEBA forvaltar dven de heldgda
koncernforetagens bostadsfastigheter i Stockholm och Taby:.
HEBA &ger och forvaltar dven en vardfastighet i Taby. Nagon
entreprenadverksamhet bedrivs ej.

Koncernens fastighetsbestand vid rakenskapsarets utgang
omfattar 62 (62) bostadsfastigheter, varav tva fastigheter ar
projektfastigheter med pagaende nybyggnation, samt 1 (1)
vardfastighet. Samtliga fastigheter dr beldgna i Storstock-
holm med ndrfororter. Uthyrningsbar area exklusive projekt-
fastigheterna dr 218 000 (219 000) m? innehallande 3 084
(3 084) bostader och 265 (270) lokaler. Den genomsnittliga
bostadshyran per m? var i Stockholm inklusive Huddinge,
Téby och Lidings 1285 (1 265) kr/m2 Samtliga bostader i
Stockholm, Huddinge, Tdby och pa Lidingd ar uthyrda.
Vakansgraden for bostader och lokaler dr fortsatt 1ag.

Saval fastighetsadministration som skoétsel handhas av
egen personal. Huvudkontoret ligger i egen fastighet pa
Sodermalm i Stockholm och skotseln sker fran tre kundndra
expeditioner.

Personal

Sdrskilda uppgifter om medeltal anstdllda samt 16ner och
ersdttningar lamnas i not 8.

Omsdttning och resultat

Hyresintdkterna 6kade till 282,3 (267,3) Mkr och fastighets-
kostnaderna uppgick till 107,6 (104,7) MKkr. Férvaltningsre-
sultatet okade till 120,3 (102,7) Mkr. Det forbattrade forvalt-
ningsresultat beror bland annat pa hyreshéjningar i

det befintliga fastighetsbestandet samt férvarv i december
2014 av nyproducerad vardfastighet i Taby samt minskade
rantekostnader till f6ljd av lagre genomsnittlig rainta. Varde-
forandring forvaltningsfastigheter och rantederivat uppgick
till 1 036,8 (58,4) Mkr. Vardeokningen pa forvaltningsfastig-
heter beror framst pa sdnkta direktavkastningskrav till foljd
av stigande efterfragan och lagt utbud pa bostadsfastigheter
i Stockholms narfororter. Resultatet fore skatt uppgick till
11571 (161,1) MKkr eller 28,03 (3,90) kr/aktie och efter skatt
till 902,6 (125,7) Mkr eller 21,87 (3,05) kr/aktie.

Investeringar och forsaljningar
Nyinvesteringen i fastigheten Borrsvangen 14 i Gubbangen
uppgick till 106,9 Mkr under 2015, totalt har 138,3 MKkr inves-
terats. Byggprojektet omfattar tva flerbostadshus med totalt
57 hyresldgenheter. Nybyggnationen berdknas vara fardig-
stalld under andra kvartalet 2016.

Nyinvesteringen i Norra Djurgdrdsstaden uppgick till 86,0
Mkr under 2015, totalt har 99,0 Mkr investerats. Projektering-
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en avser 72 stycken nya klimatanpassade hyresldgenheter,
med berdknat fardigstdllande under fjarde kvartalet 2016.

Ovriga nyinvesteringar under 2015 uppgick till 1,9 (4,8) Mkr.

I viardehojande atgarder i 6vriga fastigheter har investerats
115,5 (124,2) Mkr. I 6vriga anldggningstillgangar har investe-
rats 2,8 (2,7) Mkr.

HEBA har den 13 november 2014 tecknat avtal med Skan-
ska Hyresbostdder om uppférande av fyra hyreshus med 184
ligenheter, 1460 m? lokalarea och 86 garageplatser omfat-
tande totalt 20 000 m? bruttoarea (BTA) i Flemingsbergs-
dalen i Huddinge. Affiren genomfors som en bolagsaffir med
tilltrade i september 2017. Byggstart 4gde rum i januari 2015
och inflyttning sker i etapper under hosten 2016 och somma-
ren 2017. HEBA kommer att ansvara for uthyrning och drift
av fastigheten redan innan tilltadet. Investeringen berdaknas
totalt uppga till 430 Mkr varav 421 Mkr avser avtalet med
Skanska.

HEBA har den 9 december 2015 tecknat avtal med JM om
uppforande av ett dldreboende i tva vaningsplan med 54
lagenheter omfattande totalt 4 000 m? i Sollentuna. Affiren
genomfors som en bolagsaffar med tilltrade i samband med
att projektet fardigstdlls under fjarde kvartalet 2016. Det un-
derliggande fastighetsvardet uppgar till ca 177 MKkr.

HEBA har den 14 december 2015 tecknat avtal med Danator
Group AB om uppférande av ett dldreboende i sex vanings-
plan med 76 ligenheter omfattande totalt 5 800 m?i Farsta
Strand. Affiren genomfors som en bolagsaffiar med tilltrade i
samband med att projektet fardigstdlls under andra kvartalet
2016. Det underliggande fastighetsvardet uppgar till ca 254
Mkr. Totala investeringen i forvaltningsfastigheter under 2015
uppgick till 310,3 (311,1) Mkr.

Finansiell stadllning

Likvida medel uppgick till 0,1 (2,5) Mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 3 680,6 (2 831,7) Mkr motsvarande en soliditet om
55,0 (53,3) procent.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten efter forand-
ringar i rorelsekapital uppgick till 115,1 (106,7) Mkr. Rante-
barande skulder dkade till 1913,5 (1 639,0) Mkr, varav 40,8
(4,4) Mkr utgor utnyttjad del av checkrikningskredit om
60,0 (60,0) Mkr. Den genomsnittliga rintan f6r den totala
lanestocken uppgick vid arets utgang till 2,2 (2,6) procent.
Utav totala lanebeloppet pa 1 872,7 (1 634,6) Mkr loper 459,9
(445,6) Mkr med rorlig ranta. Koncernen dr exponerad avse-
ende finansierings- och ranterisker.

Hanteringen av dessa risker beskrivs i not 3.

Miljo

HEBA ska ligga i framkant och pa ett engagerat satt folja
utvecklingen for att forbdttra energieffektiviteten i bolagets
fastigheter. Dessutom ska fragor som avser inomhusklimatet
prioriteras i arbetet. Successivt pagar en 6versyn av fastighe-
terna fran olika miljoaspekter. Det giller framfor allt energi-
anviandning (fjirrvarme och el), avfallshantering, vattenfor-
brukning och miljéfarliga &mnen.




Handelser efter rakenskapsarets utgang
Inga vasentliga handelser har intrdffat efter balansdagen.

Framtiden

HEBAs avsikt dr att fortsdtta vaxa i Stockholmsregionen. Bo-
laget forutser ocksa forbattrade majligheter att utveckla och
foradla det befintliga fastighetsbestandet bland annat genom
ett omfattande ROT-program. HEBA planerar dven att genom
markforvdrv eller markanvisningar genomfora nyproduktion
av bostader och samhallsfastigheter.

Moderbolaget

Hyresintikterna i moderbolaget uppgick till 218,7 (218,6) Mkr
och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde
72,8 (66,0) Mkr. I foregaende ars resultatet ingar forlust fran
intern fastighetsforsdljning med 6,9 Mkr.

Fastighetsvdrdering

Enligt utforda varderingar har fastigheterna per 31 december
ett bedomt marknadsvarde om 6 627,7 (5 295,4) Mkr. Koncer-
nens samtliga forvaltningsfastigheter har externvdrderats av
Forum Fastighetsekonomi AB. Samtliga fastigheter dr klassi-
ficerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att vdrdet baseras pa en
analys av varje fastighets status och hyres- och marknads-
situation.

HEBA har beslutat att vid varje kvartalsbokslut intern-
vdrdera 2/3-delar av fastighetsbestandet och externvdrdera
1/3-del av fastighetsbestandet. Vid arsbokslutet externvarde-
ras koncernens samtliga fastigheter. Detta innebadr att varje
fastighet i bestandet externvarderas tva ganger under ett
rdkenskapsar, se dven not 2.6.

Substansvarde per aktie berdknas till 113 (86) kr. Fastig-
heternas uppskjutna skatteskuld har ej beaktats i substans-
vardesberdkningen med hansyn till mojligheten att silja
fastigheter pa ett skatteeffektivt satt.

Risker och osakerhetsfaktorer

Av HEBAs totala intdkter kommer cirka 90 procent fran bo-
stadshyresgdster. Vakansgraden dar mycket 1ag och hyrorna ar
forhallandevis sdkra och forutsagbara. HEBAs fastigheter ar
till huvudsaklig del beldgna i attraktiva omraden som praglas
av overefterfragan. En procents forandring av bostadshyres-
intdkterna motsvarar ca 2,6 Mkr.

HEBASs enskilt storsta driftskostnadspost dr virmekostna-
den. Samtliga bostadsfastigheter ar anslutna till fjdrrvarme.
Varmekostnaden kan variera kraftigt ar fran ar beroende pa
vaderlek och energipris. En procents férandring av varme-
kostnaden motsvarar ca 0,3 Mkr.

Samitliga fastigheter varderas vid arsskiftet till verkligt
varde av extern vdrderingsman. Vid kvartal 1, 2 och 3 gors en
rullande extern vardering av en tredjedel av bestandet och
resterande tva tredjedelar varderas internt. Vardeforandringar
redovisas kvartalsvis i rapport over totalresultat. En procents
forandring av marknadsvardet motsvarar ca 66 Mkr.

HEBA dr dven exponerat avseende finansierings- och rante-
risker. Hanteringen av dessa risker beskrivs i not 3.

Finansiell rapportering

Riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
Arsstaimman 2015 beslutade om foljande riktlinjer for ersitt-
ningar till ledande befattningshavare:

Till styrelsens ordférande och ledamoter ska arvode utga
enligt drsstimmans beslut. Nagot sarskilt arvode ska inte
utga for kommittéarbete.

Ersattningar till VD och 6vriga ledande befattningshavare
kan utgoras av fast manatlig grundlon, rorlig ersdttning, 6v-
riga formdner och pension. Ersdttningarna ska for varje en-
skild person sammantaget vara marknadsmassiga. I den man
rorlig ersattning utgar ska den vara relaterad till méatbara mal
sasom t ex resultat, utbetalas som kontant 16n och vara maxi-
merad till hogst hdlften av den fasta drslonen.

Ovriga forméner kan utgoras av pension och ratt till nytt-
jande av tjdnstebil for privat bruk och andra ersdttningar av
begrdnsat viarde samt dessutom rétt till avgangsvederlag.

Pension kan utga antingen som férmansbestamd eller
avgiftsbestimd pension med pensionsalder i intervallet 60
till 65 dr. Formansbestdmd pension kan vara knuten till ITP-
planen (nu avtalade pensionsforméner framgar av not 8).

Forutom 16n under uppsagningstid, som inte ska 6verstiga
tolv manader, kan avgangsvederlag, inte 6verstigande vad
som motsvarar tolv manaders fast 16n, forekomma vid bola-
gets uppsdgning av anstdllning (nu med VD avtalade uppsdg-
ningstider och regler fér avgangsvederlag framgar av not 8).

Vad som sdgs om ersdttningar enligt dessa riktlinjer ska
gdlla sammantaget for samtliga ersédttningar oberoende av
om dessa erhalls fran moderbolaget eller annat bolag i kon-
cernen.

Styrelsen dger ratt att franga dessa riktlinjer om det i en-
skilda fall finns sdrskilda skal for det.

Till arsstamman 2016 foreslas oférandrade riktlinjer for
ersattningar till ledande befattningshavare.

HEBA-aktien

Aktiekapitalet uppgar till 34 400 000 kr, fordelat pa 3 995
160 A-aktier och 37 284 840 B-aktier. Aktie tillhorande serie
A medfor ratt till tio roster och aktie tillhérande serie B med-
for rdtt till en rost.

I HEBAs bolagsordning finns en hembudsklausul avseende
bolagets A-aktier, i huvudsak innebdrande att om A-aktierna
overlats till nagon som inte dr A-aktiedgare, ska aktierna
hembjudas nuvarande A-aktiedgare. Om hembjuden A-aktie
ej loses, omvandlas aktien automatiskt till aktie av serie B.

I bolagsordningen finns dven ett sk omvandlingsfoérbehall,
innebdrande att aktie av serie A efter begdran av innehavare
av sadan aktie ska omvandlas till aktie i serie B.

Samtliga aktier dr till fullo betalda. Nagot aterkop av egna
aktier har inte skett.

HEBAs mal dr att aktieutdelningen, sett 6ver tiden, ska
uppga till cirka 70 procent av koncernens resultat efter
berdknad skatt (f.n. 22 procent) men fore forandringar i fast-
ighetsvdrden och poster av engangskaraktar. Vid bestam-
mande av utdelningen ska dock dven hdnsyn tas till inves-
teringsbehov, konsolideringsbehov och stdllningen i 6vrigt
samt vdsentlig resultatpaverkan av poster av engangskarak-
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tar. For verksamhetsaret 2015 foreslar styrelsen en utdelning
om 1,50 kr per aktie.

HEBAs kapitalforvaltning

HEBA star finansiellt starkt med fastigheter varderade till
vasentligt hogre belopp dn upptagna lan.

HEBA ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassa-
floden och hoga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta
med lanestockens struktur innebdrande att bindningstider
optimeras med hadnsyn till forvintad ranteutveckling, risk
och kassaflode samt att goda lanevillkor och en rationell
lanehantering erhalles.

Finansiering sker i form av eget kapital, checkrdknings-
kredit och rantebdrande lan. Eget kapital uppgick till 3 680,6
(2 831,7) Mkr och utnyttjad checkrakningskredit samt riante-
birande lan uppgick till 1 913,5 (1 639,0) Mkr. Soliditeten var
vid arsskiftet 55,0 (53,3) procent.

HEBA har som riktmarke att soliditeten, sett dver tiden, inte
ska understiga 50 procent.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans forfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 574 478 612
Arets vinst Kronor 59511 767
Kronor 633 990 379
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Styrelsen och verkstdllande direktoren foreslar att vinst-
medlen disponeras pa foljande sdtt:

Till aktiedgarna utdelas 1,50 kr per aktie Kronor 61 920 000
I ny rékning Sverfores Kronor 572 070 379
Kronor 633 990 379

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning

Den foreslagna utdelningen uppgar till 61,9 Mkr och utgor
66,0 procent av koncernens resultat efter berdaknad skatt
men fore forandringar i fastighetsvdrden och poster av en-
gdngskaraktadr. Styrelsens faststdllda utdelningspolicy ar att
utdelningen, sett over tiden, ska uppga till ca 70 procent av
koncernens resultat efter berdknad skatt men fore forand-
ringar i fastighetsvarden och poster av engangskaraktar.

Vid bestimmande av utdelning ska dock dven hdnsyn tas
till investeringsbehov, konsolideringsbehov och stdllningen i
ovrigt samt vasentlig resultatpaverkan av poster av engangs-
karaktdr.

Koncernen och moderbolaget har god tillgang till likviditets-
reserver och efter foreslagen utdelning uppgar koncernens
soliditet till 54,6 procent och moderbolagets soliditet till 25,9
procent. Malsattningen dr, sett 6ver tiden, att koncernens
soliditet inte ska understiga 50 procent.

Det finns enligt styrelsens bedomning, med hdnsyn tagen
till likviditetsbehov, framlagd budget, investeringsplaner och
formaga att lyfta langfristiga krediter, inget som talar for att
koncernens och moderbolagets eget kapital inte skulle vara
tillrdckligt i relation till verksamhetens art, omfattning och
risker efter den foreslagna utdelningen. Styrelsen finner dar-
med den foreslagna utdelningen forsvarlig enligt 17 kap 3 §
aktiebolagslagen.




Bolagsstyrningsrapport

HEBA Fastighets AB (publ) dr ett svenskt aktiebolag no-

terat pa NASDAQ Stockholm AB, Midcap. HEBA tillampar
Svensk kod fér bolagsstyrning (Koden). Forutom Koden giller
och tillimpas dven Arsredovisningslagens (ARL) regler for
bolagsstyrningsrapportering. Detta ar HEBAs bolagsstyr-
ningsrapport enligt Kodens och ARLs regelsystem avseende
verksamhetsaret 2015. Vid arsstimman 2015 omvaldes Johan
Vogel i strid med Kodens regler till suppleant i styrelsen.
Avvikelsen forklaras av 6nskemalet att undvika dubblering
av ordinarie ledamoter fran samma familj (Hirnblad/Vogel)
samtidigt som valet kan ses som ett led for ett generations-
skifte. Det finns inte nagra 6vriga avvikelser fran Kodens
regler att rapportera.

Bolagsstyrningsstruktur

Aktiedgare
genom
bolagsstamma

Valberedning

Revisorer

Styrelse

Finanskommitté ]

Ersattningskommitté

HEBASs beslutsorgan star i ett hierarkiskt forhallande till varandra och bestar
av bolagsstdamma, styrelsen och verkstéllande direktoren.

Aktieagare

HEBAs B-aktie dar sedan 1994 borsnoterad. HEBAs aktiekapi-
tal uppgar till 34 400 000 kr fordelat pa 37 284 840 B-aktier
med en rost vardera och 3 995 160 A-aktier med 10 roster
vardera. Kvotvardet per aktie ar 0,833.

Vid arsskiftet 2015/2016 hade HEBA 1424 aktiedgare. Aktie-
dgandet fordelat pa de storsta 4garna 2015/2016 framgar av
sid 39 i den tryckta drsredovisningen. Institutioner svarade
for 9,8 procent av aktieigandet avseende kapitalet och 5,3
procent av aktiedgandet avseende rosterna.

Under aret har pa begdran av en aktiedgare 132 840 A-aktier
omvandlats till B-aktier.

De enda aktiedgare i HEBA som innehar aktier represente-
rande minst en tiondel av rosterna for samtliga aktier i bola-
get dr Birgitta Harnblad och Carlbergssjon AB. Birgittas aktie-
innehav representerar 19,64 procent av résterna i bolaget och
Carlbergssjons 11,22 procent.

Bolagsordning

Utover lagstiftning, Koden och Stockholmsborsens regler for
emittenter utgor aven bolagsordningen ett centralt dokument
avseende styrningen av bolaget.

Av HEBAs bolagsordning framgar bland annat att bolaget
ar publikt och har sitt sdte i Stockholm. Féremalet for bola-
gets verksambhet dr att sjalvt eller genom hel- eller delagda
bolag bygga, dga, forvalta, kopa och forsdlja fastigheter samt
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bedriva dirmed forenlig verksamhet. HEBAs aktier dr for-
delade pa serie A och serie B. Varje A-aktie berdttigar till tio
roster och varje B-aktie till en rost. I bolagsordningen finns
en hembudsklausul avseende bolagets A-aktier, innebdrande
i huvudsak att om A-aktier 6verlats till nagon som inte ar A-
aktiedgare, ska aktien (dock med vissa undantag, som anges i
bolagsordningen) hembjudas till A-aktiedgarna. Om hembju-
den A-aktie ej 16ses omvandlas aktien automatiskt till aktie
av serie B. I bolagsordningen anges vidare att aktie av serie
A efter begdran av innehavare av sadan aktie ska omvand-
las till aktie av serie B (sk omvandlingsférbehall). Styrelsen
ska besta av minst tre och hogst sju ledaméter med hogst tre
suppleanter. Kallelse till bolagsstimma ska ske genom an-
nonsering i Post- och Inrikes Tidningar och pa HEBAs webb-
plats. Att kallelse skett ska annonseras i Svenska Dagbladet.

Bolagsordningen dndrades vid arsstimman 2015 pa sa sdtt
att revisors mandatperiod numera dr ett ar i stdllet for fyra ar
som tidigare gillde.

HEBAs aktuella bolagsordning i sin helhet finns pa webb-
plats www.hebafast.se.

Arsstimma

Den 6 maj 2015 holls HEBAs arsstaimma i Stockholm. 50 aktie-

dgare var personligen eller genom ombud/stéllféretradare

ndrvarande vid stimman. Dessa representerade 67,89 pro-
cent av rostetalet och 48,57 procent av kapitalet for samtliga
aktier i bolaget. Vid bolagsstdmma far varje rostberdttigad
utan inskrankning rosta for fulla antalet foretradda aktier.
Soren Hadrnblad, styrelsens ordforande, valdes till ordférande
vid stimman. Vid stimman var samtliga styrelseledaméter
liksom bolagets revisor ndrvarande.
Protokollet fran stamman finns tillgangligt pa bolagets
webbplats; www.hebafast.se
Stimman beslot bl.a.:
e att faststdlla utdelningen till 1,30 kr/aktie;
e att till styrelseledamoter omvadlja Séren Harnblad,
Leif Mellqvist, Christina Holmbergh, Lars Aberg,
Rolf H Andersson och Lena Hedlund samt att till suppleant
omvdlja Johan Vogel;

e att till ordforande i styrelsen omvdlja Séren Harnblad;

e att styrelsearvode skulle utga med sammanlagt 1190 000
kr, varav 310 000 kr till styrelsens ordforande och 155 000
kr till en var av 6vriga ledamoter samt 105 000 kr till supp-
leanten;

e att faststdlla principer for ersdttning till ledande befatt-
ningshavare i enlighet med styrelsens forlag;

e att till ledamoter av valberedning infér arsstimman 2016
utse Séren Harnblad, Anders Ericsson, Leif Mellqvist,
Birgitta Harnblad och Leif Edlund.

Valberedning

Arsstimman 2015 beslét att utse en valberedning bestaende
av Soren Harnblad (styrelsens ordférande), Anders Ericsson,
Birgitta Harnblad, Leif Mellqvist och Leif Edlund. Leif Mell-
qvist r ocksa ledamot i HEBAs styrelse. Valberedningen har
till uppgift att ta fram forslag till ordférande pa drsstaimman,
forslag till styrelseordférande och dvriga styrelseledamoter,
forslag till revisor samt forslag till arvode till styrelse och re-
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visorer dven som forslag till principer f6r utseende av
valberedning infor drsstamman 2016. I kallelsen till ars-
staimman 2016 presenteras valberedningens forslag i nyss-
namnda fragor.

Ordforande i valberedningen ar Anders Ericsson. Samt-
liga ledamoter i valberedningen dr oberoende i forhallande
till bolaget och bolagsledningen. Leif Mellqvist och Séren
Harnblad dr styrelseledamoter i bolaget. Séren Harnblad dr
beroende i forhallande till en av bolagets storre aktiedgare
(Birgitta Hirnblad). Leif Mellqvist 4r oberoende i forhallande
till bolagets storre aktiedgare. Pa bolagets hemsida har i god
tid, mer dn sex manader fore drsstimman, uppgift ldimnats
om namnen pa ledamoterna i valberedningen. Pa hemsidan
har dven uppgift lamnats om hur aktiedgare kan lamna for-
slag till valberedningen. Valberedningen har haft tre proto-
kollforda méten under 2015.

Styrelse

Styrelsen i HEBA bestar av sex (6) ledaméter och en (1) supp-
leant valda av arsstdmman for tiden intill slutet av ndsta ars-
stamma. Bolagets verkstdllande direktor ingar ej i styrelsen.
Styrelsens ledamoter har en lang och varierande erfarenhet
fran verksamhetsomraden som dr av betydelse for bolaget
och dess verksamhet. Styrelseledamoterna representerar
kunnande inom fastighet, férvaltning, juridik, redovisning
och kommunikation. Samtliga ledamoter har erfarenhet av
styrelsearbete i noterat bolag. Samtliga styrelseledamoter
har genomgatt Stockholmsborsens utbildning for styrelsele-
damoéoter. Styrelsens ledamoter med uppgifter enligt punkten
2.6 i Koden presenteras pa sid 48-49 i den tryckta arsredo-
visningen och pa bolagets hemsida. Styrelsens ordférande,
Soren Hdrnblad, dr beroende i férhdllande till storre aktie-
dgare men oberoende av bolaget. Samtliga 6vriga ledamoter
dr oberoende av savdl bolaget som storre aktiedgare.

Enligt aktiebolagslagen dr styrelsen ytterst ansvarig for
HEBAs organisation och forvaltning. I arbetsordningen anges
bland annat styrelsens allmdnna aligganden, styrelsens
arbetsformer, arbetsférdelning inom styrelsen, underlag for
styrelsearbetet och principer for ekonomisk rapportering.
Verkstdllande direktdren svarar for den l16pande forvaltning-
en med beaktande av de anvisningar och instruktioner som
faststallts av styrelsen och som framgar av instruktion for
arbetsférdelning mellan styrelse och verkstdllande direk-
toren. Verkstdllande direktoren dr foredragande i styrelsen.
Styrelsens sekreterare dr advokat och verksam vid en frista-
ende advokatbyra.

Under 2015 har styrelsen haft atta moten varav ett telefon-
mote, ett konstituerande mote och ett mote for behandling
huvudsakligen av strategiska fragor. Samtliga ledamoter har
deltagit i samtliga moten.

Bolagets revisor har ndrvarat vid tva styrelsemoten varvid
styrelsen ocksda sammantraffat med revisorn utan narvaro av
verkstdllande direktoren eller annan fran foretagsledningen.

Utover styrelsemoten har dessutom l6pande kontakter
mellan styrelsens ledamoter forekommit. Styrelsen har
genomfort en utvdrdering av styrelsens och verkstdllande
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direktorens arbete med mal att effektivisera och utveckla
styrelsearbetet. Samtliga styrelseledamoter, inklusive supp-
leanten och VD har skriftligen besvarat ett stort antal fragor
och lamnat synpunkter pa bl.a. styrelsens arbetsformer,
sammansattning, kompetens, underlag infér moten, fore-
dragningar och presentationer vid moten, rollférdelning
mellan ordférande och VD. Styrelsens ordférande har lett
utvdrderingsarbetet och resultatet av utvdrderingen har
diskuterats i styrelsen och ocksa presenterats for valbered-
ningen.

Styrelsen faststillde vid ett mote i augusti 2015 en arbets-
ordning for styrelsen och verkstdllande direktéren jamte
instruktion for arbetsfordelningen mellan styrelse och verk-
stallande direktdren och 6vriga av styrelsen utsedda organ.
I syfte att minimera riskerna for storningar i den 16pande
verksamheten och sdkra "backup” funktionen har bolaget
tecknat avtal med extern part avseende IT-drift.

Styrelsearbetet har bland annat innefattat behandling av
forslag till delarsrapporter respektive bokslutskommuniké
och drsredovisning.

Bokslutskommunikeé fér 2014 publicerades 19 februari 2015
och delarsrapporter har under 2015 publicerats 6 maj, 6 au-
gusti och 5 november. Styrelsen har ocksa tagit stallning till
investeringsfragor rorande sdavdl nya fastigheter som inves-
teringar i det befintliga bestandet. En icke ovasentlig del har
ocksa dgnats at finansieringsfragor i anslutning till beslutade
investeringar.

Ersattningskommitté

Styrelsen har utsett en ersdttningskommitté bestdende av
styrelsens ordférande, S6ren Harnblad, Leif Mellqvist och
Lars Aberg. Ersittningskommittén svarar fér beredning och
uppféljning av avtal med verkstdllande direktéren och andra
ersittningsavtal som dr vasentliga for bolaget, t ex incita-
ments- och bonusavtal. Nya ersdttningsavtal och forand-
ringar av gdllande avtal beslutas av styrelsen efter kommit-
téns beredning. Tilldimpning av gillande avtal far beslutas av
kommittén. Kommittén rapporterar fortlopande sitt arbete
till styrelsen. Ersdttningskommittén sammantrdder vid behov
och har under 2015 haft ett protokollfort mote varvid samt-
liga ledamoter deltagit.

Finanskommitté

Styrelsen har utsett en finanskommitté bestaende av styrel-
sens ordférande, Soren Harnblad, Leif Mellqvist och Lars
Aberg. Finanskommittén svarar for bevakning och rapporte-
ring till styrelsen avseende utvecklingen inom den finansiella
marknaden. Finanskommittén lamnar rekommendationer till
styrelsen som fattar beslut om val av strategi och planering
av bolagets langsiktiga och kortsiktiga finansiering. Finans-
kommittén har haft fyra enskilda sammantrdden under 2015
samt har sinsemellan haft telefonkontakt och underhand
sammantrdffat med VD och ekonomichefen samt rapporterat
sina beddmningar och rekommendationer i samband med
bolagets styrelsesammantraden.




Verkstéllande direktor

Uppgifter om verkstdllande direktdren presenteras pa sidan
48 i den tryckta arsredovisningen samt pa bolagets hem-
sida. Verkstallande direktoren dr vid sidan av uppdraget for
bolaget dven styrelseledamot i Galdren Lulea AB. Ersittning
till Verkstdllande direktéren framgar av not 8, sid 62 i den
tryckta drsredovisningen.

Revisionskommitté

Styrelsen i HEBA har inte har inte utsett nagon sarskild
revisionskommitté utan de uppgifter som normalt faller pa
revisionskommittén utfors av styrelsen i sin helhet. Bolagets
revisor ndrvarar vid tva styrelsesammantrdden per dar och
styrelsen trdffar da ocksd revisorn utan ndrvaro av ndgon
fran bolagsledningen.

Revisor

Vid arsstimman i maj 2015 valdes Ernst & Young AB till re-
visor for tiden t o m arsstimman 2016. Ansvarig revisor dr
auktoriserade revisorn Magnus Fredmer. Revisorn har inga
uppdrag i andra foretag som paverkar hans oberoende som
revisor i HEBA.

Ersdttning till revisorn framgar av not 10, sid 63 i den
tryckta drsredovisningen.

Styrelsens rapport om intern kontroll av den finansiella
rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Koden for den interna kontrollen. Denna rapport har upprat-
tats i enlighet med ARL och ir dirmed avgrinsad till intern
kontroll avseende den finansiella rapporteringen.

Basen for bolagets interna kontroll utgors av den kontroll-
miljo som HEBA styrs utifran. Den av styrelsen faststdllda
arbetsordningen for styrelsen och verkstdllande direktéren
jamte instruktioner for arbetsfordelningen mellan styrelsen
och verkstdllande direktdren och 6vriga av styrelsen utsedda
organ syftar till att sikerstdlla en tydlig ansvarsférdelning for
effektivare hantering av verksamhetens risker. Styrelsen har
faststdllt policyn och riktlinjer for arbetet med den interna
kontrollen sasom finanspolicy, riktlinjer for investeringar
och riktlinjer for ekonomisk rapportering. Bolagsledningen
ansvarar for de interna kontroller och rutiner som kravs for
att hantera vasentliga risker i den 16pande férvaltningen,
sasom beslutsordning, attestrdtt, rapporteringsinstruktioner
och personalhandbok. Vidare ansvarar bolagsledningen for
framtagande av riktlinjer for olika befattningshavare och an-
stdllda for att de battre ska forsta och inse betydelsen av sina
respektive roller fér uppratthallandet av god intern kontroll.

HEBA har kartlagt sina vdsentliga affarsprocesser, bland
annat i syfte att identifiera och eliminera risker i den finan-
siella rapporteringen. Den process ddr uppskattningar och
antaganden skulle kunna innebdra forhojd risk for juste-
ringar i de redovisade vardena for tillgangar och skulder ar
framst i varderingsprocessen av férvaltningsfastigheter. Dar
kan bedémningarna ge en betydande paverkan pa koncer-
nens resultat och finansiella stdllning. Sdrskild vikt har dar-
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for lagts vid denna kontroll for att sakerstdlla att den
finansiella rapporteringen inte innehdller nagra vasentliga
fel. Oberoende externa konsulter varderar

1/3-del av bolagets fastigheter vid varje kvartalshokslut och
hela fastighetsbestandet vid drsbokslutet. Detta innebdr att
varje fastighet externvdrderas tva ganger per kalenderar.

Policy och riktlinjer avseende den finansiella rapporte-
ringen uppdateras och kommuniceras I6pande till berérd
personal. HEBAs organisation prdglas av korta beslutsvagar
som underldttar for styrelse och bolagsledning att erhalla
vasentlig information fran medarbetarna. Fér den externa
informationsgivningen finns riktlinjer som sdkerstdller att
bolaget lamnar korrekt information till marknaden. Bolaget
for loggbok med uppgift om vilka som tar del av kdnslig in-
formation, tex dnnu ej publicerade ekonomiska rapporter.

Lopande uppfoljning sker kontinuerligt saval pa fastighets-
niva som pa koncernniva. Bolagets huvudansvariga revisor
rapporterar personligen bade till styrelsen och bolagsled-
ningen minst tva ganger per ar sina iakttagelser fran gransk-
ningen och sin bedémning av den interna kontrollen. Deldrs-
rapporter granskas oversiktligt av revisorn som ocksa avger
en sdrskild granskningsrapport som publiceras tillsammans
med deldrsrapporter.

Den interna kontrollen bedéms vara dndamalsenlig for en
organisation av HEBAs storlek, varfor styrelsen och bolags-
ledningen inte ser ndagot behov av en sdrskild avdelad funk-
tion for internrevision.
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Ledning

LENNART KARLSSON
VD

Fodd 1954

Anstdlld sedan 2008
Tidigare anstall-
ningar:

VD Akademiska Hus
Stockholm AB och VD
Forvaltnings AB Galdren
Utbildning: Civ

Ing KTH, MBA
Handelshégskolan i
Stockholm
Styrelseuppdrag:
Styrelseledamot

i Galdren Lulea AB
Aktieinnehav i HEBA:
24 146 B-aktier
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MARUA NIKOLIC
Forvaltningschef
Fodd 1971

Anstalld sedan 2015
Tidigare anstall-
ningar:

Savills Férvaltning AB,
Svenska Bostader
och Einar Mattsson
Utbildning: Dipl.
Fastighetsforvaltning
Tidigare ledande
befattningar:
Férvaltningschef
Aktieinnehav i
HEBA: 0

FRANK SADLEIR
Ekonomichef

Fodd 1956

Anstdlld sedan 1999
Tidigare anstall-
ningar:
Forsakringskassan,
Skatteverket

och Deloitte
Utbildning:
Civilekonom
Tidigare ledande
befattningar:
Auktoriserad revisor
Aktieinnehav i HEBA:
1200 B-aktier

ANN-MARIE SEVERIN
VD-assistent

Fodd 1955

Anstédlld sedan 2009
Tidigare anstall-
ningar:

SAS och Austrian Airlines
Utbildning:
Marknadsekonom IHM
Tidigare ledande
befattningar:
Marknadschef
Aktieinnehav i
HEBA: 0

HELENA ELFSTADIUS
Chef Fastighets-
utveckling

Fodd 1970

Anstélld sedan 2015
Tidigare anstall-
ningar:

Strabag
Projektutveckling AB,
Citycon, Fabege
Utbildning: Civ Ing KTH
Tidigare ledande
befattningar:
Property Development
Director, Chef
Projektutveckling
Aktieinnehav i
HEBA: 0

SOREN HARNBLAD
Ordférande
Danderyd, fédd 1945
Styrelseledamot sedan
1984

Utbildning: Jur kand
Nuvarande befatt-
ning: Advokat vid
Bird&Bird Advokat KBA
Ovriga styrelseupp-
drag: Ordférande

i Forvaltnings AB
Vretensborg och
Energivarden Holding
AB samt ledamot i
Mirmor Holding AB
och dess heldgda dot-
terbolag och Sjonara
Fastighetsmaklare Johan
Vogel AB

Eget aktieinnehav i
HEBA Fastighets AB:
34 320 A-aktier

177 456 B-aktier
Aktieinnehav via
bolag:

64 600 B-aktier
Aktieinnehav inklu-
sive narstaende och
via bolag: 1 149 480
A-aktier,

4 257 040 B-aktier
Styrelsens ordférande
ar beroende i forhal-
lande till storre aktied-
gare men oberoende av
bolaget.



ROLF H ANDERSSON
Ledamot

Stockholm, foédd 1950
Styrelseledamot sedan
2003

Utbildning:
Byggnadsingenjor
Nuvarande befatt-
ning: Egen foretagare i
fastighetsbranchen
Ovriga styrelseupp-
drag: Ledamot

i bl a Bro Byggnads

AB och Fastighets AB
Prastgarden

Eget aktieinnehav i
HEBA Fastighets AB:
823 406 B-aktier
Aktieinnehav inklu-
sive narstaende:
1023 900 B-aktier
Ledamoten &r obero-
ende av saval

bolaget som stérre
aktiedgare.

LENA HEDLUND
Ledamot

Danderyd, fédd 1961
Styrelseledamot sedan
2008

Utbildning:
Civilekonom,
Byggnadsingenjor
Nuvarande befatt-
ning: Egen konsult-
verksamhet inom
Management och
Kommunikation
Ovriga styrelseupp-
drag:

Ordférande i Cleova
Consulting AB och
Stubboda Bostad AB
Eget aktieinnehav i
HEBA Fastighets AB:
8 100 B-aktier
Ledamoten dr obero-
ende av saval

bolaget som storre
aktiedgare.

CHRISTINA
HOLMBERGH

Ledamot

Lidingo, fodd 1967
Styrelseledamot sedan
2005

Utbildning: Jur kand
Nuvarande befatt-
ning: Deldgare och VD i
Lansen Forvaltnings AB
Ovriga styrelse-
uppdrag: Ledamot

i Lansen Forvaltnings
AB, andre vice ordfo-
rande i Fastighetsdgarna
Stockholms Fullméktige,
ledamot i LFE Fastighets
AB

Eget aktieinnehav i
HEBA Fastighets AB:
457 080 A-aktier

1954 902 B-aktier
Ledamoten dr obero-
ende av saval

bolaget som stérre
aktiedgare.

1
g
LEIF MELLQVIST
Ledamot
Stockholm, fodd 1939
Styrelseledamot sedan
1994
Utbildning:
Foretagsekonom
Tidigare ledande
befattningar:

VD i PK Finans AB,

vice vd i PK Banken,
Nordbanken,
Stadshypotek

Ovriga styrelseupp-
drag:

Ordférande i Memfive
AB, Memfive Fastigheter
AB, Terana AB, Ostpipe
AB, Conclean AB,
Mellqvist Forvaltnings
AB, AB Selfinans,
Vindrosen AB samt
ledamot i Anders Bodin
Fastigheter AB

Eget aktieinnehav i
HEBA Fastighets AB
via bolag: 55 475
B-aktier.

Ledamoten dr obero-
ende av saval

bolaget som storre
aktiedgare.
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JOHAN VOGEL
Suppleant

Téby, fodd 1974
Suppleant sedan 2014
Utbildning:
Fastighetsmaklare
Nuvarande befatt-
ning: Fastighetsmaklare
och deldgare i Sjonara
AB och Sjéndra
Fastighetsmaklare Johan
Vogel AB

Ovriga styrelseupp-
drag:

Ledamot i Sjondra
Fastigheter AB, Sjondra
Fastighetsmaklare Johan
Vogel AB och Mirmor
Holding AB och dess
fastighetsagande dot-
terbolag

Eget aktieinnehav

i HEBA Fastighets

AB: 149 400 A-aktier,
758 520 B-aktier
Suppleanten ar bero-
ende i férhallande till
storre aktiedgare men
oberoende av bolaget.

]

LARS ABERG

Ledamot

Stockholm, fédd 1948
Styrelseledamot sedan
1985

Utbildning:
Mellanstadieldrare
Tidigare ledande
befattningar:

VD Kontorsskolan AB,
ledamot i Inpipe AB
Ovriga styrelseupp-
drag: Ledamot

i Analysgruppen AB och
JG Vent AB

Eget aktieinnehav i
HEBA Fastighets AB:
144 840 A-aktier,

60 028 B-aktier
Ledamoten ar oberoen-
de av saval bolaget som
storre aktiedgare.

Aktieinnehav avser per den
31 december 2015

Revisor
Ernst & Young AB
Vald 2011

Huvudansvarig
revisor

Magnus Fredmer
Fodd 1964
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB
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Rapport Over totalresultat, koncernen

Belopp i Kkr Not 2015 2014
Hyresintakter 4,5,6 282 337 267 280
Fastighetskostnader

Driftskostnader 7,8 -88 882 -83 965
Underhallskostnader -9 765 -11 804
Fastighetsskatt -4 743 -4 707
Tomtrattsavgdlder 9 -4 263 -4 210
Driftsoverskott 174 684 162 594
Central administration 8,10 =17 285 -16 861
Finansiella intakter 11 1379 1032
Rantekostnader 12 -38 497 -44 019
Forvaltningsresultat 120 281 102 746
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 13 1031510 114 316
Vérdeforandring rantederivat 3,13 5 341 -55 866
Resultat fore skatt 1157 132 161 196
Skatt pa arets resultat 15 -254 491 -35 470
Resultat efter skatt 902 641 125 726
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 902 641 125 726

Nagot minoritetsintresse foreligger inte varfor hela resultatet ar hanforligt till moderbolagets
aktiedgare. Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier fdrekommer.

Resultat per aktie efter skatt, kr 21,87 3,05
Utdelning per aktie (2015 forslag), kr 1,50 1,30
Total utdelning (2015 forslag), Kkr 61920 53 664
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41280
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KOMMENTARER, RAPPORT OVER TOTALRESULTAT,
KONCERNEN
Hyresintakter

Koncernens hyresintdkter kommer enbart fran fastigheter
i Stockholmsregionen och hyresvardet fordelar sig enligt
foljande:

2015  Kr/m? 2014 Kr/m?
Bostader 255 174 248 282
Lokaler 22218 14 355
Garage och p-platser 8 638 8516
Quthyrt, interna kontrakt mm —E . B8
Summa hyresintakter 282337 1292 267 280 1244

Hyresvardet for bostader har 6kat med 3 procent jamfort med
foregaende ar. Okningen ir i huvudsak hanforlig till fardig-
stdlld standardhojning pa Lidingd samt hyreshdjningar i det
befintliga fastighetsbestandet. 90 procent av hyresintdkterna
kommer fran bostadshyresgdster. Hyresvardet for lokaler har
okat med 55 procent jaimfort med foregaende &r. Okningen dr
i huvudsak hanforlig till forvarv i december 2014 av nypro-
ducerad vardfastighet i Taby. Outhyrt understiger 1 procent
av hyresvardet.

Driftskostnader

Driftskostnaderna uppgick totalt till 88 882 (83 965) Kkr
enligt nedanstaende uppstdllning:

2015  Krjm? 2014  Krjm?
Varmekostnader 27 287 125 27617 128
Fastighetsadministration 14772 68 11913 55
Ovriga driftskostnader” 46 823 214 44 435 206
5ummadnftskostnader83882 ......... 40783955 ........... 339

1) 1 6vriga driftskostnader ingar kostnader for forluster pa hyresfordran med 583 (229) Kkr,
se dven not 7.

Fastighetsskatt
Fastighetsskatten inklusive fastighetsavgift for ar 2015 upp-
gick till 4 743 Kkr. For bostader uppgar fastighetsavgiften
till 1 243 kr per bostadsldgenhet, dock hogst 0,3 procent av
taxeringsvardet.

For nybyggda hus tas inte nagon fastighetsavgift ut de for-
sta 15 aren. For lokaler uppgar fastighetsskatteuttaget till 1,0
procent pa den del av taxeringsvdrdet som avser lokaler.

Tomtrattsavgalder

Av bolagets 63 fastigheter innehas 35 med dganderatt och 28
med tomtradtt. Den totala tomtrattsavgdlden uppgick ar 2015
till 5 276 Kkr med foljande bindningstider.

Bindningstid ar Area m? Kkr

-5 56 506 2 605
O e S 203 2871
Summa 88 819 5276
Varav pagaende nyproduktion -1013
5ummatomt.—attsavga|de.—4253

Finansiell rapportering

Central administration

Central administration avser gemensamma kostnader som
ej dr direkt hanforliga till fastigheterna. I beloppet pa 17 285
(16 861) Kkr ingar bland annat ledningsfunktion, bolagskost-
nader (arsredovisning, borsnotering, styrelse etc).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -37 118 (-42 987) Kkr, en minskning
med 5 869 Kkr. Minskningen beror pa ldgre genomsnittlig
ranta. Aktiverad rdntekostnad avseende pagaende ny- och
ombyggnadsprojekt uppgick till 2 418 (1 976) Kkr. Uppgifter
om HEBAs lan och rdntekostnader lamnas i not 3.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade till 120 281 (102 746) Kkr. Resul-
tatforbattringen pa 17 procent beror i forsta hand pa 6kade
hyresintakter till f6ljd av forvarv av vardfastighet i Taby samt
minskade rantekostnader till f6ljd av ligre genomsnittlig
rdnta.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Vdrdeokningen totalt under dret uppgick till 19,5 procent.
Vardeokningen beror frimst pa sankta direktavkastnings-
krav till f6ljd av stigande efterfragan och lagt utbud pa bo-
stadsfastigheter i Stockholms narférorter.

Som huvudmetod vid vdrderingen har en sk kassaflodes-
analys anvdnts ddr ett kalkylmadssigt framtida driftnetto be-
rdknas under en femarig kalkylperiod med hansyn tagen till
nuvdrdet av ett bedomt marknadsvarde vid kalkylperiodens
slut. Avkastningskraven dr individuella per fastighet beroen-
de pa analys av genomfoérda transaktioner och fastigheternas
marknadsposition.

Jamforelse och analys har dven gjorts av genomforda kop
av fastigheter inom respektive delmarknad. Avkastningskra-
ven stracker sig fran 2,0 procent pa Lidingo till 4,8 procent i
Taby. Se dven Forum Fastighetsekonomi ABs marknadsvar-
dering pa sidan 27 samt not 17.

Vardeforandring rantederivat

Virdeforandring rintederivat uppgick till 5 341 (-55 866)
Kkr. Vardet har 6kat nagot jamfort med arsskiftet 2014/2015
till foljd av kortare kvarstdende 16ptid samt stigande langa
marknadsrantor. Uppgift om HEBAs derivatinstrument lam-
nasinot 3.

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till 1157 132 (161 196) Kkr, en 6k-
ning med 995 936 Kkr. Resultatékningen beror i férsta hand
pa vardeforandring forvaltningsfastigheter. Vardeférandring-
ar pa forvaltningsfastigheter paverkar dock inte kassaflodet.

Skatt pa arets resultat

Total skatt pa arets resultat uppgick till -254 491 (-35 470)
Kkr. Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt avser betald skatt och uppgick till 0 (-32) Kkr.
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Finansiell rapportering

Rapport 6ver finansiell stillning, koncernen

Belopp i Kkr Not 31 dec 2015 31 dec 2014
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar 16 2 469 2 303
T T e - st sSSP PO OO OP SR OT ST OTO R TEO OO RO UORPOOPRORRORIPOPPRPOPOPIPOOPIO OO ... 2459 ........................ 2303
Forvaltningsfastigheter 17 6 627 700 5 295 400
Materiella anldggningstillgangar 19 3265 2 348
Finansiella anlaggningstillgangar 20 35000
rererraentonat e e DTt sae Turen Treen e r et ar et et e se s e RS e R e E SRRt Rt eSS E RS RO R SRR SRR e R Rt e et se e Ene e ea et e R enersrentaennrenestessenesse e SRR 56659555297748
sUmmaanlaggmngstnlgangar .............................................................................................................................................................. 56584345300051

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 23 536 510
Ovriga fordringar 24 12 926 7 685
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 5319 4403
18 781 12598

Likvida medel 26 64 2 460
64 2 460

Summa omsattningstillgangar 18 845 15 058
SUMMA TILLGANGAR 6 687 279 5315109

KOMMENTARER RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, KONCERNEN

Forvaltningsfastighet:
orvaltningsfastigheter Fastighetsbestandet fordelat per omrade:

Forvaltningsfastigheternas bokforda varde har fOrandrats o o
enligt foljande: Bokfort varde  Bokfort vérde

Omrade 2015-12-31 kr/m?
............................................................................................................................... Innerstaden 591 500 43 400
2015 2014
Saderort 3285 100 27 900
Bokfort varde vid arets bérjan 5295 400 4 870 000
Vasterort 870 000 28 400
Forvdrv och nybyggnation 194 845 186 982
Huddinge 472 000 19 000
Investeringar i befintliga fastigheter 115 445 124 102
- Lidingd & Taby 1103 100 35 200
Forsaliningar 9500 A0 Y e DR
Summa 6321 700 28 900
Vardeforandring 1031510 114 316 ) _ _
............................................................................................................................... Pégaende faStlghetSpl’Ojekt 306 OOO
Bokfort varde vid arets siut 6 627 700 5205400 o 2R
Summa 6 627 700
Fastighetsinvesteringarna under aret uppgick till 310 290 Samtliga forvaltningsfastigheter och pagaende fastighets-
(311 084) Kkr varav 194 845 (186 982) Kkr avser forvarv och projekt har externvarderats av Forum Fastighetsekonomi AB.
investeringar i pagdende nybyggnadsprojekt och 115 445 Storre pagaende fastighetsprojekt dr bland annat nybyggna-
(124 102) Kkr avser investeringar i befintliga fastigheter. tion av 72 hyresligenheter i Norra Djurgardsstaden samt 57
Investeringar i befintligt fastighetsbestand avser framfor hyresldagenheter i Gubbangen. Se dven sidorna 23-25.

allt ROT-arbete.
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Finansiell rapportering

Rapport 6ver finansiell stiallning, koncernen

Belopp i Kkr Not 31 dec 2015 31 dec 2014
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 27

Aktiekapital 34 400 34 400
Ovrigt tillskjutet kapital 6 880 6 880
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 3639457 2 790 480
summaegetkap|ta|hanfor||gtt|||moderbolagetsakneagare35807372331750
SKULDER

Langfristiga skulder 29

Langfristiga rantebarande skulder 30 1134 850 906 576
Derivatinstrument 3 54172 72 402
Uppskjuten skatteskuld 31 948 128 693 637
5umma|angfnst|g a sku|der ................................................................................................................................................................. 2137 150 ................. 1 5 72 515
Kortfristiga skulder 29

Leverantérsskulder 37462 37988
Kortfristiga rantebdrande skulder 30 778 624 732 377
Derivatinstrument 3 12 889

Ovriga skulder 3558 9152
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 32 36 859 31217
summakortfnsngaskulder359392310734
SUMMAEGETKAPlTALOCHSKULDER ................................................................................................................................................ 66872795315109
Poster Inom linjen

Stéllda sakerheter for réntebarande skulder 33 2131877 1892 631
Eventualforpliktelser Inga Inga

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade till 3 680 737 (2 831 760) KKkr till
foljd av det positiva totalresultatet 902 641 (125 726) Kkr
minus arets utbetalda utdelning om 53 664 (49 536) Kkr
eller 1,30 (1,20) kr/aktie. Soliditeten uppgick till 55 (53) pro-
cent och belaningsgraden till 29 (31) procent.

Rantebirande skulder

Réntebdrande skulder dkade till 1 913 474 (1 638 953) Kkr, va-
rav 40 774 (4 316) Kkr utgor utnyttjad del av checkraknings-
kredit om 60 000 (60 000) Kkr. Utav totala lanebeloppet pa
1872700 (1 634 637) Kkr 16per 459 850 (445 638) Kkr med
rorlig ranta. Genomsnittlig kapitalbindningstid var 1,8 (0,8)
ar. Andelen laneforfall kommande 12 manader uppgar till 39
(45) procent. Bolags- och fastighetsférvarv har finansierats
med banklan och ndgon kapitalmarknadsfinansiering i form
av obligation eller dylikt har inte gjorts. Narmare specifika-
tion av HEBAs lan redovisas i not 3.

Uppskjuten skattskuld

Uppskjuten skattskuld okade till 948 128 (693 637) Kkr.
Okningen beror i férsta hand pa 6kat marknadsvirde pa
forvaltningsfastigheterna. Uppskjuten skatteskuld redovisas
till nominellt belopp (22 procent) och berdknas med utgangs-
punkt fran tempordra skillnader mellan redovisade och skat-
temadssiga varden pa tillgangar och skulder. Férdandringar i
uppskjuten skatteskuld paverkar inte kassaflodet.
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Finansiell rapportering

Fordndring av eget kapital, koncernen

. Totalt eget
Ovrigt kapital hanforligt
tillskjutet Balanserade till moder-
Belopp i Kkr Not Aktiekapital kapital vinstmedel foretagets dgare
Koncernen 27
Egetkap|ta|20131231344006880 .................. e S
Arets totalresultat 125 726 125 726
Transaktioner med &gare
Utdelning -49 536 -49 536
Egetkap|ta|20141231344006880 .................. 2790480 .................... 2831760
Arets totalresultat 902 641 902 641
Transaktioner med dgare
Utdelning -53 664 -53 664
Egetkap|ta|20151231344006880 .................. Seaeaa e
X3 oo
Rapport over kassafléden, koncernen
Belopp i Kkr Not 2015 2014
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftséverskott 174 684 162 594
Central administration -17 285 -16 861
Avskrivningar 1486 1303
Ovriga poster -25 -89
Erhallen utdelning Brandkontoret 1321 961
Erhallna rantor 60 7
Betalda réntor -39 441 -45 511
Betald skatt -109 1421
Kassafl ode . fran de n . |o pande verksa mheten fore forandnn ga r | rorelsekap|ta| .................................................................................. 1 20 . 5 91 ..................... 1 03 839
Férandring kortfristiga fordringar -6 817 -8 739
Férandring kortfristiga skulder 1210 11590
Kassafl ode . frande n . |o pande verksa mheten .......................................................................................................................................... 115 . 0 84 .................... 105 740
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter 17 -310 290 -311 084
Ovriga investeringar -2 832 -2 701
Forsaljning forvaltningsfastigheter 9500
Forsaljning av 6vriga anldggningstillgangar 285 680

Kassaflode fran investeringsverksamheten -303 337 -313 105

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 274 521 258 355

Amortering av lan

Forandring av langfristiga fordringar -35 000

Utbetald utdelning -53 664 -49 536
Kassaflodefranf|nans|er|ngsverksamheten .......................................................................................................................................... 135857203819

Arets kassaflode -2 396 2454

Likvida medel vid arets bérjan 2 460 6
lew d a . mede|v|d arets s| u t ............................................................................................................................................................................. 6 4 ......................... 2 460
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Finansiell rapportering

Resultatrikning, moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2015 2014
Hyresintakter 6 218 755 218 626
Fastighetskostnader
Driftskostnader 7,8 -74 590 -72 760
Underhallskostnader -12 860 -14 533
Fastighetsskatt -4 280 -4 346
Tomtrattsavgalder 9 -3070 -3219
Driftnetto 123 955 123 768
Avskrivningar pa fastigheter -15992 -14 985
Bruttoresultat 107 963 108 783
Central administration 8,10 -16 960 -16 636
Resultat fastighetsforsaljning -6 879
Rorelseresultat 91 003 85 268
Finansiella intakter 11 15 799 17 949
Rantekostnader 12 -34 002 -37 194
-18 203 -19 245
Resultat efter finansiella poster 72 800 66 023
Bokslutsdispositioner 14 3391 -24
Skatt pa arets resultat 15 -16 680 -14 539
ARETS RESULTAT 59511 51460

Rapport over totalresultat, moderbolaget

Belopp i Kkr 2015 2014
Arets resultat 59511 51 460
Ovrigt totalresultat 5 -
SUMMA TOTALRESULTAT 59 511 51 460
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Balansrikning, moderbolaget

TILLGANGAR, Kkr Not 31 dec 2015

Anldggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar

Balanserade utgifter dataprogram e 16 2469 2303,
2 469 2303
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 18 1818 779 1545175
P O T oo L 3265 o, 2348
1822 044 1547 523
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier i dotterforetag 21 250 250
Fordringar hos konCernforetag e 22 598432 .. 621757,
598 682 622 007
Summa anlaggningstillgangar 2423 195 2171833

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 23 303 296
Ovriga fordringar 24 434 1508
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter e 25 2877 3238

3414 5042
RVIAMEAEL | e 28 e 2 I 4.
4 4
Summa omsattningstillgangar 3418 5 046
BT T T T

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 27
Bundet eget kapital
Aktiekapital 34 400 34 400
RESIVION e e e 63880 6880
41 280 41280
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 574 479 576 683
S VI e e e e e 59511 51460
633 990 628 143
Summa eget kapital 675 270 669 423
Obeskattade reserver 28 413 256

Avsattningar

Skulder

Langfristiga skulder 29

Langfristiga rantebdrande skulder 30 859 600 781 326
KUl il KON Tt e 29 e 50 !

Summa langfristiga skulder 859 650 781 326

Kortfristiga skulder 29

Leverantorsskulder 34 941 35 686

Kortfristiga rantebdrande skulder 30 718 624 574 227

Ovriga skulder 3451 2852
.Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 32 28396 23921

Summa kortfristiga skulder 785 412 636 686

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2426 613 2176 879

Poster inom linjen

Stéllda sakerheter for rantebdrande skulder 33 1796 627 1608 606
Eventualforpliktelser Inga Inga
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Finansiell rapportering

Fordndring av eget kapital, moderbolaget

Belopp i Kkr Not Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa eget kapital
Moderbolaget 27
Eget kap|ta | 20 13-1231 ....................................................................................... 34 40 0 .............................. 6 8 8 0 .......................... 626 21 9 .......................... 667 . 499
Arets vinst 51460 51460
Transaktioner med dgare
Utdelning -49 536 -49 536
Eget kaplta | 20 141231 ....................................................................................... 34 40 0 .............................. 6 8 8 0 .......................... 628 1 43 .......................... 669 . 423
Arets vinst 59511 59511
Transaktioner med dgare
Utdelning -53 664 -53 664
Egetkap|ta|20151231 ....................................................................................... 34400 .............................. 6 880 .......................... 633990 .......................... 675270

Kassaflodesanalys, moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2015 2014

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftnetto 123 955 123 768
Central administration -16 960 -16 636
Aterféring resultat fastighetsférsaljning 0 -6 879
Avskrivningar 1486 1303
Ovriga poster 22 -87
Erhallen utdelning Brandkontoret 1321 961
Erhallna rantor 17 001 22740
Betalda rantor -35155 -39 647
Betald skatt -253 -134
Kassafl ode . fran den . |o pande verksa m hetenfo re forandnnga r | rore Isekapltal ...................................................................................... 91 . 3 73 ...................... 85 389
Forandring kortfristiga fordringar 1034 -1780
Forandring kortfristiga skulder 6 329 1294
Kassafl ode . fran den : |o pande verksa m heten ............................................................................................................................................. 98 7 36 ...................... 84 903

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i byggnader och mark 18 -299 096 -152 401
Ovriga investeringar -2 832 -2 701
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 9500 8 682
Forsaljning av 6vriga anldggningstillgangar 285 680
Kassaﬂode : franmveste” ngsverksamheten ........................................................................................................................................... _292 1 43 ................. - 1 45 740

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 222 721 77 529

Amortering av 1an

Féréndring av langfristiga fordringar 20 802 32 844
Erhallet koncernbidrag 3548
Ut i

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 193 407

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut 4 4

HEBA FASTIGHETS AB 57
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Tillaggsupplysningar

NOT | ALLMAN INFORMATION

HEBA Fastighets AB (publ) (organisationsnummer 556057-3981) &r ett aktiebo-
lag registrerat i Sverige. Foretagets sate ar Stockholm. HEBAs aktie ar noterad
pa NASDAQ Stockholm AB, MidCap, och koncernens storsta aktiedgare &r
Carlbergssjon AB, Birgitta Harnblad och Charlotte Ericsson.

HEBASs verksamhet &r att &ga och forvalta bostadsfastigheter, foretrddesvis i
Stockholmsomradet.

Koncernredovisningen avseende rékenskapsaret och tillika kalenderaret 2015
har den 6 april 2016 godkants av styrelsen for offentliggérande och kommer
slutligen att faststallas pa arsstdmman den 11 maj 2016.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med av EU godkanda Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av International
Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) per den 31 december
2015. Vidare tillimpar koncernen dven Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner vilken
specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt bestémmelserna i
arsredovisningslagen.

Nya eller reviderade IFRS samt tolkningsuttalanden fran IFRIC som paverkar
koncernen och som tilldmpas fr o m 1 januari 2015 &r IFRIC 21 Avgifter som
behandlar skuldredovisning relaterad till statlig avgift. Tillampningen paverkar
endast koncernens finansiella stallning och har ingen resultatpaverkan.

Foljande nya och dndrade standarder och tolkningar som kan paverka kon-
cernen har dnnu inte tratt i kraft:

* IFRS 9 Finansiella instrument (1 januari 2018)
« IFRS 15 Intaktsredovisning (1 januari 2018)
* IFRS 16 Leasing (1 januari 2019)

Foretagsledningen utreder for ndrvarande hur de nya IFRS-standard och
tolkningar kommer att paverka koncernens finansiella rapporter den period
de tilldmpas forsta gangen. Foretagsledningen bedémer att nya och dndrade
standarder och tolkningar inte forvantas att fa nagon vésentlig paverkan pa
koncernens finansiella rapporter den period de tilldmpas forsta gangen.

Moderforetagets funktionella valuta dr svenska kronor, vilket ocksa &r koncer-
nens rapporteringsvaluta. Samtliga belopp &r angivna i tusentals kronor om ej
annat anges.

I arsredovisningen har vdrdering av poster skett till anskaffningsvérde, utom
da det galler vérdering av forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument
for vilka vardering har skett till verkligt varde.

Anldggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som for-
vantas atervinnas eller forfaller mer an 1 ar fran balansdagen. Omsattningstill-
gangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som férvdntas atervinnas eller
betalas inom 1 ar fran balansdagen.

NOT 2 REDOVISNINGSPRINCIPER

2.1 Viktiga uppskattningar och antaganden for redovisningsandamal
For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed maste fore-
tagsledningen och styrelsen géra bedémningar och antaganden som paverkar
redovisade intdkts- och kostnadsposter respektive tillgangs- och skuldposter
samt évriga upplysningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar.
Det omrade ddr uppskattningar och antaganden skulle kunna innebdra risk

for justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under kommande
rakenskapsar ar frdmst vardering av forvaltningsfastigheter. Dar kan bedémning-
arna ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stalining.
Vérderingen kréver en bedémning av det framtida kassaflédet samt faststal-
lande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). De antaganden och bedém-
ningar som har gjorts framgar av not 17.

2.2 Koncernredovisning

Koncernredovisningen som uppréttats enligt férvarvsmetoden omfattar for-
utom moderbolaget de heldgda dotterféretagen HEBA Forvaltnings AB, HEBA
Stockholm AB och HEBA Hyresrdtten AB med tillhérande heldgda dotterféretag.
Forsaljningar, vinster, forluster och mellanhavanden inom koncernen elimineras
i koncernredovisningen. Konsolidering vid férvarv sker fran och med den dag da
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vi erhaller ett bestdmmande inflytande och vid avyttring fram till och med den
dag det bestammande inflytandet upphor. Bolagsforvdrv kan klassificeras an-
tingen som rorelse- eller tillgangsforvarv. Férvérv av bolag dar den huvudsakliga
tillgangen &r en eller flera fastigheter utan nagon storre fastighetsforvaltning el-
ler fastighetsadministration klassificeras vanligtvis som tillgangsférvarv. Tidigare
gjorda bolagsforvarv har klassificerats som tillgangsforvarv vilket far till foljd att
nagon redovisning ej sker av uppskjuten skatt hanforligt till forvarvet.

2.3 Intakter

Hyresintdkter periodiseras linjdrt dver hyresperioden. Forskottshyror redovisas
som forutbetalda intakter. Intdkter fran fastighetsforsaljning bokfors pa tilltra-
desdagen om inte risker och férmaner férknippade med fastigheten 6vergatt
till kdparen vid ett tidigare tillflle. Erhallen utdelning redovisas som en finansiell
intdkt. Ranteintakter och réntebidrag resultatfors i den period de avser.

2.4 Leasing
Samtliga leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal da
en vasentlig del av risker och férmaner som forknippas med dgandet
faller pa leasegivaren.

HEBA &r leasegivare avseende hyreskontrakt, se not 2.3 och not 5, samt
leasetagare avseende tomtrattsavgalder, se not 9.

Leasingavgifter periodiseras linjart dver leasingperioden. Det finns dven ett
mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dar HEBA &r leasetagare, och
avser framst kontorsinventarier.

2.5 Aktiverade utgifter dataprogram
Balanserade utgifter for férvarvade dataprogram, som utvecklats och anpassats
for koncernens rakning, redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och gérs pa
anskaffnings vardet med 10 procent per ar.

2.6 Forvaltningsfastigheter
Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och vardesteg-
ring. Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter, se not 17.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt
varde faststallts genom bedéming av marknadsvardet for varje enskilt vérderings-
objekt. Som huvudmetod har en sk kassaflddesanalys anvénts dar ett kalkylmds-
sigt framtida driftnetto berdknas under en femarig kalkylperiod med hansyn
tagen till nuvardet av ett bedémt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.

Avkastningskraven &r individuella per fastighet beroende pa analys av
genomforda transaktioner och fastighetens marknadsposition. Samtliga
fastigheter varderas vid arsskiftet till verkligt vérde av extern vérderingsman.
Som extern varderingsman har Forum Fastighetsekonomi AB anlitats som &r ett
oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighetsvérderare. Vid kvartal
1,2 och 3 gors en rullande extern vdrdering av en tredjedel av bestandet
och resterande tva tredjedelar vérderas internt. Vardeférandringar redovisas
kvartalsvis i koncernens rapport éver totalresultat, efter avdrag fér genomférda
investeringar under kvartalet.

Utgifter som &r varderingshéjande aktiveras. Lopande underhall, reparationer
och byte av mindre delar kostnadsférs i den period de uppkommer. Vid stérre
ny-, till-, eller ombyggnader aktiveras rantekostnaden.

Resultatet av fastighetsforsdljning utgors av skillnaden mellan forsaljningspri-
set och verkligt varde enligt narmast féregaende kvartalsbokslut, med avdrag
for genomférda investeringar under kvartalet och direkta transaktionskostnader.

IFRS Varderingshierarki ar uppdelad i tre nivaer dar det enligt niva 1 finns
noterade priser tillgangliga for identiska tillgangar pa en aktiv marknad. Vid niva
2 baseras vdrderingen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering
krdvs for den specifika tillgangen. Vid vérdering enligt niva 3 finns inte identiska
tillgangar utan varderingen baseras pa uppskattningar och varderingstekniker.

Samtliga forvaltningsfastigheter &r klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs
att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och mark-
nadssituation. Nagon omklassificering har inte skett under aret.

2.7 Inventarier

Inventarier redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar och even-
tuella nedskrivningar. Avskrivningar enligt plan baseras pa bedémd nyttjandepe-
riod och gors pa anskaffningsvardet med 20 procent per ar.




2.8 Nedskrivningar
Nedskrivning sker ndr det redovisade vardet éverstiger det s k atervinnings-
vardet. Bedémning sker for varje enskild tillgang.

2.9 Finansiella instrument
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport éver finansiell stall-
ning/balansrakning ndr bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor.
En finansiell tillgang tas bort fran rapport ver finansiell stalining/balansrakning
nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen
6ver dem. En finansiell skuld tas bort fran rapport 6ver finansiell stalining/ba-
lansrakning nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sétt utslacks.
Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt
varde beroende pa den initiala kategoriseringen under IAS 39 (se kategorisering
under respektive finansiell tillang/finansiell skuld nedan).

Berdkning av verkligt varde finansiella instrument

Vid faststéllande av verkligt varde for finansiella tillgangar och skulder anvands
officiella marknadsnoteringar pa bokslutsdagen. | de fall sadana saknas gors
vardering genom allmant vedertagna metoder sasom diskontering av framtida
kassafloden till noterad marknadsranta for respektive 16ptid. Verkligt vérde klas-
sificeras fran niva 1 till 3 enligt IFRS 13 dér niva 1 &r noterade priser for identiska
tillgangar och skulder pa en aktiv marknad och dar niva 3 &r verkligt vérde base-
rat pa en analys av tillgangens och skuldens marknadssituation. Nagon tillgang
eller skuld i utlandsk valuta féreligger ej.

Upplupet anskaffningsvarde

Upplupet anskaffningsvarde berdknas med hjdlp av effektivrantemetoden, vilket
innebar att eventuella éver- eller underkurser samt direkt hanforliga kostnader
eller intakter periodiseras 6ver kontraktets I6ptid med hjélp av den berdknade
effektivrantan. Effektivrantan ar den ranta som ger instrumentets anskaffnings-
varde som resultat vid nuvardesberakning av framtida kassafloden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
rapport over finansiell stalining/balansrakning nar det finns legal ratt att kvitta
och nar avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgangen och reglera skulden.

2.9.1 Likvida medel

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank samt kortfris-
tiga likvida placeringar med en I6ptid av maximalt 3 manader. Checkrdknings-
kredit hanfors till laneskulder under kortfristiga rantebarande skulder.

2.9.2 Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar” vilket
innebar redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Da kundfordrans férvan-
tade 16ptid ar kort sker redovisning till det belopp som férvantas inflyta utan
diskontering enligt metoden foér upplupet anskaffningsvarde. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas som driftskostnad.

2.9.3 Derivatinstrument

Ingangna Swapavtal dar rorlig rdnta byts mot fast rénta har ej sékringsredovi-
sats. Vardefoérandringen redovisas darfor I6pande i rapport 6ver totalresultat.
Samtliga rantederivat vérderas utifran officiella marknadsnoteringar och enligt
vedertagna berdkningsmetoder och derivaten ar klassificerade i niva 2 enligt
IFRS 13.

2.9.4. Leverantorsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som "Andra finansiella skulder” vilket innebdr
redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Leverantorsskulders forvantade
|6ptid ar kort, varfor skulden redovisats till nominellt belopp utan diskontering.

2.9.5. Ovriga finansiella skulder

Langfristiga réntebdrande skulder och kortfristiga rantebarande skulder katego-
riseras som "Andra finansiella skulder” och varderas till upplupet anskaffnings-
varde. Rantekostnader redovisas I6pande i rapport dver totalresultat. Aktivering
sker nar rantekostnaden hanfors till storre ny-, till-, eller ombyggnader.
Pantbrevskostnader inrdknas i anskaffningsvardet for fastigheten i den man de
beddms som vardehdjande. Langfristiga skulder har en forvéntad I6ptid langre
an 1 ar medan kortfristiga har en Ioptid kortare an 1 ar.

2.10 Segmentsredovisning
HEBAs verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent fastighetsbestand.

Nagra vésentliga skillnader ifraga om risker och méjligheter bedéms ej foreligga.

Finansiell rapportering

HEBAs interna rapporteringssystem ar uppbyggt for uppféljning av geografiska
omraden. Segmentsredovisningen enligt not 4 utgar fran den interna rap-
porteringen till féretagsledningen. Segmentsredovisningen konsolideras enligt
samma principer som koncernredovisningen.

2.11 Pensioner

Ataganden for alderspension och familjepension fér tjansteman tryggas genom
en forsakring i Alecta. Enligt uttalande fran Radet for finansiell rapportering,
UFR 3, dr detta en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare.

For Rakenskapsaret 2015 har bolaget inte haft tillgang till sadan information
som gor det mojligt att redovisa denna plan som en férmansbestamd plan.
Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas
darfér som en avgiftbestamd plan. Alectas kollektiva konsolideringsniva uppgick
per 2015-12-31 till 153 (143) procent.

2.12 Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r skatt som
ska betalas eller erhdllas avseende aktuellt ar. Hit hdr dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsme-
toden med utgangspunkt fran temporara skillnader mellan redovisade och skat-
temdssiga varden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget redovisas obeskattade
reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. I koncernredovisningen delas daremot
obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten
skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan fastigheternas bok-
férda vérde och skattemadssiga vérde och medtas i rapport 6ver finansiell stallning/
balansrakning. Férandringen av uppskjuten skatt som bel6per pa aret redovisas i
rapport dver totalresultat/resultatrékning.

2.13 Rapport dver kassafloden

Kassaflodesanalyserna &r upprdttade enligt indirekt metod. Driftséverskottet
justeras for transaktioner som inte medfér in- eller utbetalningar under aret,
samt for intdkter och kostnader som hénférs till investerings- eller finansierings-
verksamheten.

2.14 Moderbolagets redovisningsprinciper

Arsredovisningen fér moderbolaget har uppréttats enligt arsredovisningsla-
gen, Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering. RFR

2 innebdr att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska
tilldmpa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt
inom ramen for arsredovisningslagen och Tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tilldgg som ska goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncer-
nens och moderbolagets redovisningsprinciper ar foljande:

2.14.1 Byggnader och mark

Byggnader och mark redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar

och eventuella nedskrivningar. Vid reparationer och ombyggnader aktiveras endast

sadana arbeten som medfor en varaktig resultatforbattring genom hojd hyra eller

sankt kostnad. Vid fastighetsforvarv besiktigas byggnaderna noggrant och erfor-

derliga atgarder kostnadsberaknas. Vid vérderingen tas hansyn till reparations- och

underhallsbehovet, som sedan aktiveras efter dtgardande i anslutning till tilltradet.

Avskrivning enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och gors pa

anskaffningsvardet enligt féljande:

® Byggnader 1%

o Aktiverade standardforbattringar i ldagenheter
och allmanna utrymmen 3-5%

Skattemassigt gors avdrag fér maximalt tillatna avskrivningar.

2.14.2 Inventarier

Skillnaden mellan hogsta tillatna skattemassiga avskrivningar och planenliga
avskrivningar pa inventarier redovisas i moderbolaget som ackumulerade
Overavskrivningar under obeskattade reserver.

2.14.3 Aktier i dotteforetag
Aktier i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. Erhallna utdelningar redovisas som finansiella intakter.

2.14.4 Koncernbidrag
Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att saval
erhallna som lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.
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NOT 3 FINANSIELL RISKHANTERING OCH FINANSIELLA
DERIVATINSTRUMENT

HEBA &r i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella risker. Framforallt
exponeras HEBA for ranterisk, refinansierings- och likviditetsrisk samt kredit- och
motpartsrisk. Koncernens finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna ska
hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument som far anvandas.

Rénterisk

HEBA har en forhallandevis lag belaningsgrad. Den rantebdrande upplaningen
medfor dock att koncernen exponeras for ranterisk. Med ranterisk avses risken for
negativ paverkan pa koncernens resultat och kassafléden till foljd av féréndringar i
marknadsrantan. Hur snabbt en varaktig férandring i rantenivaerna far genomslag
pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens réntebindningstid.

For att begrdnsa effekterna av ranteférandringar har 182,9 Mkr bundits pa
tva ar, 1 229,9 Mkr pa tre ar och langre. Den genomsnittliga rantan for totala
lanestocken uppgick vid arsskiftet till 2,2 (2,6) procent medan den genomsnitt-
liga rantebindningstiden var 2,5 (2,5) ar. En férandring i marknadsrantan med
en procentenhet skulle medféra en resultatpaverkan med +/- 5,6 Mkr for ar
2015.

Av réntebdrande skulder pa 1 913,5 (1 639,0) Mkr 16per 459,9 (445,6) Mkr
samt checkrakningskredit pa 40,8 (4,4) Mkr med rorlig ranta. Rantebindnings-
strukturen samt medelrdntor per 31 december 2015 framgar av nedanstaende
tabell.

Rantebindningsstruktur 2015-12-31

férfallotidpunkt,

Ar Volym, Mkr Snittranta, % Andel, %
2016 557,8 1,2 30
2017 85,0 09 4
2018 60,0 30

2019 558,9 2,7 30
2020 497,0 2,3 27
Summa 18727 2,2 100

Finansiella derivatinstrument
| syfte att begrénsa ranteriskerna har avtal tecknats om ranteswappar om totalt
993,9 Mkr enligt féljande:

Orealiserad

vardeférandring

Nominellt derivat

Startdag Forfallodag belopp Mkr Mkr
2011-10-12 2016-10-12" 979 -12,9
2011-10-19 2019-06-17 100,0 =79
2010-12-30 2019-06-18 180,0 -14,5
2014-12-01 2019-12-02 144,0 -6,8
2015-03-30 2020-03-30 200,0 -7,8
2015-05-04 2020-05-04 158,0 -6,3
2012-12-28 2021-09-30 14,0 -10,9
9939 ....................... - 671

1) Utstéllaren av rénteswapen har mojlighet att forlanga swapavtalet ytterligare 5 ar.

Rantederivaten &r varderade till verkligt varde i rapport éver finansiell stallning.
Verkligt vérde har berdknats utifran officiella marknadsnoteringar och enligt
vedertagna berdkningsmetoder och derivaten ar klassificerade i niva 2 enligt
IFRS 13. Kvittning fér samtliga derivat finns i ISDA-avtal som ger ratt att kvitta
fordran mot skuld till samma motpart. Tecknade swapavtal innebar att rorlig
ranta pa underliggande lan byts mot fast ranta. Sakringsredovisning tilldmpas
inte utan vardeférandringen redovisas l6pande i rapport dver totalresultat.
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Refinansierings- och likviditetsrisk
Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hogre
och finansieringsmajligheterna begrdnsade ndr 1an ska omsattas samt att
betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en foljd av otillrécklig likviditet.
HEBA minimerar risken genom god Iénsamhet och en soliditet, sett 6ver tiden,
pa minst 50 procent. Lanen upptas endast fran kreditgivare med hog rating
och styrning sker av laneskuldens forfallostruktur. Rantebdrande skulder uppgick
per 31 december 2015 till 1 913,5 (1 639,0) Mk, varav 40,8 (4,4) Mkr utgor
utnyttjad del av checkrdkningskredit om 60,0 (60,0) Mkr.
Kapitalbindningsstrukturen fér HEBAs fastighetslan per 31 december 2015
framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2015-12-31

) Andel av
Forfallotidpunkt, Ar Lanebelopp, Mkr totala lan, %
2016 7379 39
2017 245,0 13
2018 615,8 33
2019 135,0 7
2020 139,0 8

summa ................................................................ 18727 .......................... 100

Verkligt varde awiker inte vdsentligt fran nominellt varde. For langfristiga rénte-
barande skulder med fast ranta uppgar undervardet till 18,8 Mkr.

Likvidfloden berdknade per 2015-12-31

Forfall Rénta Rénta
Ar krediter, Mkr krediter, Mkr derivat, Mkr  Totalt, Mkr
2016 -7379 -13,2 22,7 -773,8
2017 -245,0 -11,4 -20,0 2764
2018 -615,8 -6,4 -20,0 -642,2
2019 -135,0 -4,0 -15,5 -154,5
2020 -139,0 -0,5 -5] -144,6
2021 24 24
5umma ..................... _1872'7_35,5_85,7 .......... _1993'9

Likviditetsflodet for réntederivat utgors av en fast betald del minus en rorlig
erhallen del. Vid berdkning av den rorliga delen har Stiborrantan per bokslutsda-
gen anvants dver hela derivatets 16ptid.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten i en transaktion inte kan full-
gora sitt atagande och darmed asamkar koncernen en forlust. For att begransa
motpartsrisken accepteras endast motparter med hog kreditvardighet samt att
engagemanget per motpart ar begrdnsat.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ar begransad da det inte
féreligger nagon betydande kreditriskkoncentration i foérhallande till nagon viss
kund eller annan motpart. Den enskilt storsta hyresgdsten svarar for ca
3 procent av koncernens totala hyresintakter.

Nedskrivningar
Ackumulerade nedskrivningar har skett av kundfordringar enligt féljande
(se aven not 23):

Koncernen Moderbolaget
2015 ........... 2 014 20152014
Kundfordringar 1893 1486 1218 1115
Reserv osakra fordringar -1357 -976 -915 -819
5u mma kundfordnngar ..................... 5 36 ............ 510 .............. 3 03 2 96 .
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NOT 4 RAPPORTERING PER SEGMENT

Lidingo Totalt
Koncernen 2015 Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge & Taby koncern
Hyresintdkter 17 947 147 781 42 527 27 406 46 676 282 337
Fastighetskostnader
Driftskostnader -5133 -50 169 -12 060 -9781 -11 739 -88 882
Underhallskostnader -536 -4 241 -516 -409 -4 063 -9 765
Fastighetsskatt -587 -2 466 -549 =571 -570 -4 743
Tomtrattsavgdlder -2 531 -1732 -4 263
Dr|ftsoverskott .................................................................................... 11691 ................. 8 837427670 ................. 1 6545 ................ 30304 .............. 174684
Véardeforandring
Fastighet, orealiserad 120098 922959 W2 89426 123 1031519,
Resultat 168 749 610 933 174 884 106 071 145 557 1206 194
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 750 500 3432100 870 000 472 000 1103 100 6 627 700
Finansiella anlaggningstillgangar 35 000 35 000
Ovriga anldggningstillgangar” 359 3092 807 652 824 5734
Kortfristiga fordringar 12 708 12708
Ovriga kortfristiga fordringar” 372 3202 835 675 853 5937
Oftrdelade tillgangar 200
Summat|||gangar ............................................................................. 751231 ............ 3 451102871642508327 ............ 1 104777 ........... 6687279
Kortfristiga ej rantebarande skulder
Fordelade skulder’ 4872 42 000 10955 8858 11194 77879
5ummakortfr|st|gae]rantebarandeskulder4872 ................ 42000 ................. 1 09558858 ................. "194 ................ 77879
Invester|ngar ....................................................................................... 91519 ............... 178469 .................. 8484289631754 .............. 313122
Tota'lltu
Koncernen 2014 Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge & Taby koncern
Hyresintakter 17637 145 154 41092 27 024 36373 267 280
Fastighetskostnader
Driftskostnader -4290 -49 148 -11 827 -8 791 -9909 -83 965
Underhallskostnader =340 -3 460 -927 -488 -6 589 -11 804
Fastighetsskatt -583 -2 458 -542 -561 -563 -4 707
Tomtrattsavgalder -2510 -1700 -4210
antsov erskott .................................................................................... 12 . 4 2 4 ................ s 7 X 57 8 ................ 26 096 ................. 17 . 18 4 ................ 19 312 ............... 16 2 : 59 4

Vardeforandring

Fa 6
Resultat 160 631 14 338 30 664 276 91'(l)“
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 511 600 2732600 714 700 380 000 956 500 5295 400
Ovriga anlaggningstillgangar’ 290 2516 653 528 664 4651
Kortfristiga fordringar” 785 6800 1764 1427 1795 12571

Summa tillgangar 512 675 2741 916 717 117 381955 958 959 5315109

Kortfristiga ej rantebarande skulder

Fordelade skulder! 4892 42 386 10998 8 894 11187 78 357
Summa kortfristiga ej rantebarande skulder 4892 42 386 10 998 8894 11187 78 357
Investeringar 10 850 66 809 26 337 4155 205 634 313 785

1) Posterna &r fordelade enligt fordelningsnyckel.

Koncernens driftsverskott enligt ovan éverensstéammer med redovisat av central administration =17 285 (=16 861) Kkr, finansnetto -37 118
driftséverskott i rapport dver totalresultat. Skillnaden mellan driftsdverskottet (-42 987) Kkr och vérdeférandring forvaltningsfastigheter och réntederivat

174 684 (162 594) Kkr och resultatet fore skatt 1 157 132 (161 196) Kkr bestar 1036 851 (58 450) Kkr.
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NOT 3 HYRESINTAKTER

Antal Kontrakts- Andel av
Konraktsforfallostruktur kontrakt varde vardet
Kommersiellt, [6ptid
2016 115

2017 42
2018 29
2019 24

Summa uthyrda lokaler

Vakanta lokaler 6 41
Interna kontrakt 8 1421 1%
Ombyggnadsprojekt 13 206
Bostader 3084 257287 89%
Garage och p-platser 1552 8793 3%
Summa ............................................................... 4 901 ....... 288 225 .......... 100% .

") Overvagande del avser kontraktsvarde for 15-arigt hyresavtal (tom 2029-11-30) med hyres-
gast Attendo Sverige AB avseende dldreboende i Taby.

NOT 6 HYRESINTAKTER PER KONTRAKTSGRUPP

............................................................ Koncernen .. ...Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Bostader 255175 248282 198483 199072
Lokaler 22218 14 355 12 839 12 955
Garage och p-platser 8638 8516 7426 7666
Koncerninterna tjanster 3656 2675
Outhyrt, interna kontrakt mm -3 694 -3873 -3 649 3742
Su mma ........................................ 2 82 337 2 67 280 ........ 2 18 . 755 ...... 218 626
NOT 7 DRIFTSKOSTNADER
............................................................ Koncernen .. ..Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Varmekostnader 27 287 27616 22253 23430
Fastighetsskotsel 41 119 38 811 33753 33312
Fastighetsadministration 14773 11 882 13 904 11139
Ovriga driftskostnader 5703 5656 4680 4879
Summa 88882 83965 74590 ....... 7 2760
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NOT 8 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
2015 ........... 2 014 20152014
Medeltal anstallda 28 25 28 25
Varav kvinnor 8 6 8 6

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader har kostnadsforts
enligt foljande:

Koncernen Moderbolaget
2015 ........... 2 014 20152014
Loner och ersattningar 18 361 16 352 18 361 16 352
Sociala kostnader 9301 7900 9301 7900
(varav pensionkostnader) (3559) (2 920) (3559) (2 920)

Arets debiterade ITP-premier exklusive premier for VD uppgar till 734 (461) Kkr.
Se dven not 2.11 angaende redovisning av ITP-plan hos Alecta.

Av koncernens och moderbolagets pensionskostnader avser 747 (736) Kkr
VD samt 1 056 (824) Kkr ¢vriga ledande befattningshavare.

Loner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledamoter m.fl.
och dvriga anstédllda har kostnadsforts enligt foljande:

Styrelsen i HEBA bestar av 6 (7) ledaméter och 1 (1) suppleant.

Ovriga ledande befattningshavare var under aret totalt 4 (4).

Koncernen Moderbolaget
2015 ........... 2 014 20152014
Styrelseordférande 310 300 310 300
Styrelseledaméter 775 900 775 900
Suppleant 105 100 105 100
VD 2878 2683 2878 2683

Ovriga ledande
befattningshavare

Summa

Styrelsens ordférande och évriga ledamoter

Arvode till styrelsen har enligt bolagsstammans beslut utgatt med 1 190

(1 300) Kkr varav 310 (300) Kkr till styrelsens ordférande och med 155 (150)
Kkr till envar av évriga ledamoter, samt 105 (100) Kkr till suppleanten. Arvodet
utbetalas halvarsvis i efterhand med 50 procent i december och 50 procent
efter ndsta ars bolagsstdmma.

Darutdver har arvode enligt rékning utgatt till advokatbyran Bird & Bird,
dar styrelsens ordférande Séren Harnblad &r verksam med 299 (650) Kkr avse-
ende juridiska konsultationer varav juridiskt bitrdde vid fastighetsforvarv samt
avyttring ingar med 62 (407) Kkr. Nagot sarskilt arvode for kommittéarbete
utgar ej.

Verkstéllande direktor

Beskattningsbara formaner utéver 16n till VD har utgatt med totalt 78 (73) Kkr.
For VD utgar pensionspremie och sjukforsakring om 27 procent av den fasta
manadslénen.

Pensionsaldern ar 65 ar och pensionskostnaden 2015 uppgick till 747 (736)
Kkr. Dérutéver har VD ratt till direktpension fran bolaget from 62 artom
fyllda 65 ar. Pensionen utgar beroende pa pensionsalder med mellan 60-75
procent av den fasta l6nen.

Uppsagningstiden &r fran verkstdllande direktorens sida 6 manader och
fran bolagets sida 12 manader. Vid uppsédgning fran bolagets sida erhalls ett
avgangsvederlag som uppgar till sex manaders kontant [6n. Avgangsverderlaget




avraknas mot andra inkomster. Vid uppsagning fran verkstallande direktérens
sida utgar inget avgangsvederlag.

Styrelsens ersattningskommitté bestaende av Leif Mellqvist, Lars Aberg och
Soren Harnblad bereder fragan om VD:s 16n och évriga villkor och understéller
denna till styrelsen for beslut.

Ovriga ledande befattningshavare

Till andra ledande befattningshavare, 4 personer har utgatt beskattningsbara

formaner utéver [6n med totalt 142 (137) Kkr. Darutéver tillkommer bonus for

ar 2015 med 221 (248) Kkr. Bonus kan hégst uppga till en manadslon.
Formansbestdmd pension utgar enligt ITP-plan. Pensionsaldern &r 65 ar och

pensionskostnaden 2015 uppgick till T 056 (824) Kkr.

Ovrig personal
Foretagets bonsussystem omfattar all heltidsanstalld personal forutom VD.
Bonus kan hogst uppga till en manadslon.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Koncern och moderbolag 2015 2014
Andel kvinnor

Styrelse 29% 25%
Ledande befattningshavare 60% 20%
. SIka ra n v a ro .....................................................................................................
Koncern och moderbolag 2015 2014
Total sjukfranvaro 2% 3%
- sjukfranvaro for kvinnor 5% 4%
- sjukfranvaro fér man 1% 3%
- anstdllda -29 ar 3%

- anstdllda 30-49 ar 2% 3%
- anstallda 50 ar- 3% 4%

NOT 9 TOMTRATTSAVGALDER

Koncernen Moderbolaget
2015 .......... 2 014 2015 .......... 2 014
Forfallotidpunkt 1 ar 464 342 464 342
Forfallotidpunkt 2-5 ar 2142 2609 949 1618
Forfallotidpunkt efter 5 ar 1657 1259 1657 1259
Su mma ......................................... 42 63 ......... 4 210 ............ 3 070 ......... 3 219

NOT 10 CENTRAL ADMINISTRATION

I kostnaderna for central administration ingar bl a kostnader for koncernledning,
styrelse, data, marknadsforing, borskostnader, finansiella rapporter, revisionsar-
voden samt avskrivningar pa kontorsinventarier.

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan:

Koncernen Moderbolaget
2015 .......... 2 014 2015 .......... 2 014
Revisionsuppdraget 453 322 453 322
Skatteradgivning 336 238 336 238
5u mma ............................................. 789 ............ 5 60 .............. 789 ............ 5 60 .

Finansiell rapportering

NOT 11 FINANSIELLA INTAKTER

............................................................ Koncernen .. ..Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Utdelning allframtids-
brandférsékring 1321 962 1321 962
Ranteintakter 58 70 55 41
Ranteintakter, dotterbolag 14 423 16 946
5u mma ............................................. 1379 ......... 1 032 .......... 15 . 799 ....... 17 . 949 .
NOT 12 RANTEKOSTNADER
............................................................ Koncernen .. . Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Rantekostnader, kreditinstitut 40 894 45 969 36 402 39 146
Aktiverade réntekostnader 2418 -1976 2418 -1976
Réntekostnader, dotterbolag 0 0
Ovriga rantekostnader 21 26 18 24
Summa3849744019 ......... 34002 ........ ren

NOT 13 VARDEFORANDRINGAR

Forvaltningsfastigheter

Vardeforandringen totalt under aret uppgick till 1 031 510 (114 316) Kkr, mot-
svarande 19,5 (2,3) procent. Arets vardedkning pa 19,5 procent beror framst pa
sankta direktavkastningskrav och férdndringen i bostadshyror.

Som huvudmetod vid vérderingen har en sk kassaflddesanalys anvénts dar
ett kalkylmassigt framtida driftnetto berdknas under en femarig kalkylperiod
med hdnsyn tagen till nuvérdet av ett beddmt marknadsvérde vid kalkylperio-
dens slut. Avkastningskraven dr individuella per fastighet beroende pa analys av
genomforda transaktioner och fastigheternas marknadsposition.

Jamfdrelse och analys har dven gjorts av genomférda kdp av fastigheter
inom respektive delmarknad. Avkastningskraven stracker sig fran 2,0 procent pa
Lidingd till 4,8 procent i Taby.

Réantederivat

Vardeforandringen totalt under aret uppgick till 5 341 (=55 866) Kkr. Vérdet har

Okat jamfort med arsskiftet 2014 till foljd av stigande langa marknadsrantor.
Samtliga rantederivat vérderas utifran officiella marknadsnoteringar och

enligt vedertagna berdkningsmetoder.

NoT 14 BOKSLUTSDISPOSITIONER

Overavskrivning pa inventarier
Koncernbidrag

Avser koncernbidrag till Forvaltnings AB Hyresratten 3 (3 180 Kkr) och HEBA Liljeholmsplan
AB (368 Kkr).
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Finansiell rapportering

NOT 16 IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Ingaende anskaffningsvarde 3541 1901
Investeringar 578 1640
Utgaende anskaffningsvéarde 4119 3541
Ingaende ackumulerande

avskrivningar -1238 -884 -1238 -884
Arets avskrivningar -412 -354 -412 -354
Utgaende ackumulerande

avskrivningar -1 650 -1238 -1 650 -1238
Utgaende planenligt

restvarde 2469 2303 2469 2303

64 HEBA FASTIGHETS AB

NOT 15 SKATT NOT 17 FORVALTNINGSFASTIGHETER
Koncernen Moderbolaget Koncernen
2015 2014 2015 2014 2015 2014
Aktuell skatt Forvaltningsfastigheter
Arets skattekostnad -32 Ingaende balans 5295400 4870000
Skatt hanforlig till tidigare ar Investeringar 310290 311 084
Forsaljningar -9500
Uppskijuten skatt Vardeférandring 1031510 114 316
Obeskattade reserver i koncern- Utgaende balans 6627700 5295400
foretag =35 -5
Finansiella instrument -1175 12290
o . Taxeringsvarden
Omrdkning uppskjuten skatt
(22%) Byggnader 1919 880 1906 880
Underskottsavdrag 3185  -1825 4918  -2368 Mark 1184926 1108633
Skillnaden mellan fastigheternas Varav mark tomtratter -427 801 -351 508
bokférda och skattemdssiga Summa 2677005 2664005
varde -256 466  -45 898 -21598  -12171
Summa 254491 -35470 -16680 -14539 Forvaltningsfastigheterna i moderbolaget betraktas skattemassigt som lager-
tillgangar.
. . Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter och varde-
Redovisat resultat fore skatt 1157132 161 196 [Oollo] 65999 stegring. Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.
Fastighetsbestandet utgérs av bostadsfastigheter i Stockholmsomradet
skatt enligt gallande skattesats, samt en vardfastighet i Taby. Merparten av fastigheterna ar uppférda under
229 254569 35463 16762 14520 1940-, 1950-, samt 1960-talet. Genom I6pande ombyggnader och forvarv
Skatt hanforlig till tidigare ar av nybyggda fastigheter rjaller en betydande Qel av lagenhetsbestandet en
. . . modern standard. Totalt &r ca 53 procent av ldgenheterna ny- eller ombyggda
Skqattk?‘n grgegpe;gdstdelnmg 1995 eller senare.
E’a axtier I dotterioretag Aktiverad rantekostnad under aret uppgar till 2 418 (1 976) Kkr.
Aterforing uppskjuten skatt vid
férsaljning Visentliga ataganden
Avdrag uppskjuten skatt vid HEBA har tecknat avtal om forvarv av tva stycken aldreboenden under uppfo-
forsdljning rande, dels i Farsta Strand med ett underliggande fastighetsvirde om 254 Mkr
Omrékning uppskjuten skatt och med berdknat tilltréde under andra kvartalet 2016 och dels i Sollentuna
(22%) med ett underliggande fastighetsvarde om 177 Mkr och med berdknat tilltrade
Underskottsavdrag tidigare ar 5 10 5 10 qnd?r fiarde .kvartalet 2016. Féwéwgn gg_no‘mft'.).rs som bolagsaffarer och HEBAs
Skatteeffekt e skattepliktiga tlllt':aEcéis:er [sambankd med rTspekftlllve‘fard|gstallandek. . ;
intakter 276 13 276 201 ) . ar a\{en tecknat avtal om forvarv av Tyra styc enl yres| u"s under upp-
. , férande i Flemingsbergsdalen med ett underliggande fastighetsvdrde om 430
Eka:teszekt ej avdragsgilla 503 3% 199 30 Mkr och med berdknat tilltrdde under sommaren 2017. Forvérvet genomfors
b etebibicteb Y ... - IOt ......... = S ecvt som en bolagsaffar och HEBA tilltrader efter fardigstallandet.
Summa —254491 -35470 -16680 -14539 Dérutéver har HEBA ataganden om att fardigstélla pagaende nyproduktion i
Gubbéngen och Norra Djurgardsstaden. Aterstaende investeringsvolym uppgar
Effektiv skattesats 22,0%  22,0% 219%  220% @150 Mkn

Fastighetsvardering
Samtliga fastigheter har externvarderats av Forum Fastighetsekonomi AB som dr
ett oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighetsvdrderare.

Syftet med vérderingen ar att bedéma de olika vérderingsobjektens mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal
forsaljning av varderingsobjektet pa den ppna marknaden.

Varderingarna har utforts genom analys av varje fastighets status, hyres- och
marknadssituation.

Vdrderingen har som huvudmetod utférts genom s k kassaflodeskalkyl av
varje fastighet vilket innebdr nuvdrdesberdkning av beddémda framtida driftnet-
ton och investeringar. Till detta kommer nuvérdet av ett bedémt marknads-
varde vid kalkylperiodens slut. For stérre delen av varderingarna har en femarig
kalkylperiod anvants. Jamférelse och analys har dven gjorts av genomférda kop
av fastigheter inom respektive delmarknad.




Féljande antaganden och bedémningar har anvénts;

- Inflationstakten har antagits till 1 procent ar 2016 och ddrefter 2 procent per ar.

- Hyresutvecklingen for bostader har bedémts till 1 procent fr o m mars ar
2016 for att aren ddrefter i huvudsak antas f6lja inflationen. For lokaler har
hyresutvecklingen bedémts félja gallande lokalhyreskontrakt med indexupp-
rakning. Hyrorna har i férekommande fall anpassats till marknadshyra vid
kontrakttidens utgang.

- Kalkylrénta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomférda trans-
aktioner, samt individuella beddmningar avseende risknivan, sannolik kdpare
och fastighetens marknadsposition.

HEBAs verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent fastighetsbestand.
Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och majligheter bedéms ej féreligga.
Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13. Se dven not 2.10
Segmentsredovisning.

Avkastningskrav, vardedkning och bokfért varde fordelar sig enligt féljande:

Direkt Bokfort

avkastning Vérde- varde

Omrade (%) ©kning (%) Area (m?) kr/m?

Innerstaden 2,124 30,7 13 642 43 400

Soéderort 2,2-3,6 19,1 117 600 27 900

Vasterort 3,2-4,0 20,6 30672 28 400

Huddinge 3,5 23,5 24 803 19 000

Udngo&Taby 2048 120 31343 35200
Summa 2,0-4,8 19,5 218 060 28 900

Marknadsvardet pa fastigheterna varierar beroende pa konjunktur, ranteldge
mm, se nedanstaende kanslighetsanalys:

Vardeforandring

Omrade Forandring (Mkr)
Inflation +[- 1 %-enhet +612 [ -570
Kalkylrénta +/- 0,5 %-enhet -199 [ +209
Direktavkastningskrav +/- 0,5 %-enhet -800 [ +1 166
Hyresvarde bostader +-2% +175 [ -196
Drifts- och underhallskostnader +[- 20 kr/m? +358 [ -374

I kanslighetsanalysen anvands en kalkylrdnta fran 3,88 procent till 6,64 procent
och ett direktavkastningskrav mellan 2,0 procent och 4,8 procent enligt ovan-
staende tabell.

NOT IS BYGGNADER OCH MARK

2015 2014
Byggnader
Ingaende anskaffningsvarde 1563388 1429500
Investeringar 299096 152401
Forsaljningar -9500 -18 513

Utgaende anskaffningsvarde 1852984 1563388

Ingaende ackumulerade avskrivningar -137008 -124 975
Férsaljningar 2952
Arets avskrivningar -15992 -14 985
Utgaende ackumulerade avskrivningar -153 000 -137 008

Finansiell rapportering

Moderbolaget
2015 ........... 2014
Mark
Ingaende anskaffningsvérde 118795 118795
Utgaende anskaffningsvarde 118 795 118 795

Utgaende planenligt varde 1818779 1545175

Taxeringsvarden

Byggnader 1476303 1506663
Mark 999 817 949 122
Varav mark tomtratter -283292 -232597

2192 828 2223188
Forvaltningsfastigheterna i moderbolaget betraktas skattemassigt som lager-

tillgangar.
Aktiverad rantekostnad under aret uppgar till 2 418 (1 976) Kkr.

NOT 19 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR /INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Ingaende anskaffningsvarde 7671 7920 7671 7920
Investeringar 2254 1061 2254 1061
Forsaljningar och
utrangeringar -1123 -1310 -1123 -1310
Utgaende anskaffningsvarde 8802 7671 8802 7671
Ingaende ackumulerade
avskrivningar -5 323 -5093 -5323 -5093
Forsaljningar och
utrangeringar 859 719 859 719
Arets avskrivningar -1073 -949 -1073 -949
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -5 537 -5323 -5537 -5323
Utgaende planenligt
restvarde 3265 2348 3265 2348
Framtida minimileaseavgifter
Forfallotidpunkt inom ett ar 199 181 199 181
Forfallotidpunkt 1-5 ar 612 633 612 633
Avskrivningar pa inventarier har fordelats enligt foljande:
Koncernen Moderbolaget
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NOT 20) FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

NOT 22 LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
2015 2014 2015 2014 2015 2014
Forfallotidpunkt 1-5 ar 35000 Fordringar vid arets borjan 621 757 653 475
Forfallotidpunkt > 5 ar 0 Amortering -75983  -191 562
Summa 35000 Ny utlaning 52 658 159 844
. . « . Summa 598432 621757
Avser fordran Skanska Projektutveckling Hyresbostader Holding AB,
bostadsprojektet Flemingsbergsdalen. el e . .
proj 9 9 Specifikation fordringar hos koncernforetag
Moderbolaget
NOT 21 AKTIER | DOTTERFORETAG 2015 2014
HEBA Forvaltnings AB 8488 8 289
Specifikation av moderféretagets innehav av aktier i dotterféretag. HEBA Stockholm AB 146 875 130 876
.................................................................................................................................. HEBA Hyresrdtten AB 79 809 43 349
D|rektag“da dotterforetag/ Andel Bolf.fort Eget HEBA Lilieholmsplan AB 145 478 150 896
Org nr/Sate/Verksamhet Antal (%) varde kapital
HEBA Racksta AB 8739 15617
HEBA Forvaltnings AB R
556601-0657, Stockholm (holdingbolag) 1000 100 100 oo -eAHOkarangen AB e
HEBA Stockholm AB HEBA Hagernds Strand AB 64 691 67 156
556793-0374, Stockholm (holdingbolag) 1 000 100 100 100 HEBA Enhagen AB 98514 102953
HEBA Hyresratten AB Forvaltnings AB Hyresratten 3 8 891 9265
598 432 621 757

Andel
Antal (%)

Dotterforetag underkoncerner|
Org nr/Sate/Verksamhet

Bokfort Eget
varde kapital

HEBA Hagernas Strand AB
556694-1786, Stockholm
(fastighetsférvaltande)
HEBA Lilieholmsplan AB
556675-5509, Stockholm
(fastighetsférvaltande)
HEBA Hokarangen AB
556699-8968, Stockholm
(fastighetsférvaltande)
HEBA Racksta AB
556847-7730, Stockholm
(fastighetsforvaltande) 500 100
HEBA Enhagen AB
556896-7466, Stockholm
(fastighetsforvaltande)

1000 100 7221 7077

1000 100 586 17563

1000 100 96625 38231

25803 4146

50 000 100 43289 1115

Forvaltnings AB Hyresratten 3
556810-9598, Stockholm
(fastighetsforvaltande)

Forvaltnings AB Hyresratten 4
556988-2508, Stockholm (vilande) 500 100 50 50

173 674
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Koncernfordringarna I6per med rdnta pa marknadsmassiga villkor.

NOT 23 KUNDFORDRINGAR

............................................................ Koncernen . . Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Kundfordringar 1896 1486 1218 1115
Reserv vid arets borjan 976 982 819 871
Avrets reserveringar 676 305 385 132
Aterférda reserveringar -149 -202 -146 -123
Konstaterade forluster -143 -109 -143 -61
Reservv|daretsslut1360 ............ 9 76 ............... 915 ............ 819
5umma ............................................... 5 36 ............ 510 ............... 3 03296
Forfallostruktur kundfordringar
............................................................ Koncernen .. .. .Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Forfallet belopp 1883 1315 1208 930
Varav forfallna mellan 0-90 dgr 388 134 243 90
Varav forfallna mellan 90-180
dgr 153 93 134 50
Varav forfallna mer an 180 dgr 1342 1088 831 790
Reserv for osdkra fordringar 1360 976 915 819




Finansiell rapportering

NOT 24 GVRIGA FORDRINGAR NOT 29 SKULDER
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Skattefordringar 136 27 387 134 Réntebdrande skulder med
Investeringsstod 6245 forfallotidpunkt inom ett ar 778624 732377 718624 574227
Fordran Danator Group AB 12 708 (varav checkrékningskredit) (40 774) (4 316) (40 774) (4 316)
Ovriga fordringar 82 1413 47 1374  Ovriga ej rantebrande skulder
.............................................................................................................................. med férfallotidpunkt inom
Summa S 7685 g 1508 ett ar 77879 78357 66788 62459
Fordran Danator Group AB avser dldreboendet Farsta Strand. Rantebarande skulder med
forfallotidpunkt 1-5 ar 1134850 906576 859600 781326
Rantebarande skulder med
forfallotidpunkt efter 5 ar
NOT 25 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA Ovriga ej rantebarande skulder
INTAKTER med forfallotidpunkt efter 5 ar 50
Summa exkl uppskjuten
skatteskuld och rantederivat 1991353 1717310 1645062 1418012
Koncernen Moderbolaget
2015 2015 2014 1) Avser skuld vilande koncernforetaget Forvaltnings AB Hyresrétten 4.
Upplupna intakter 2088 30 29

Forutbetalda rantekostnader

NOT 26 LiKVIDA MEDEL

Likvida medel uppgar till 64 (2 460) Kkr i koncernen och 4 (4) Kkr i moderbola-
get och bestar av banktillgodohavanden per bokslutsdagen. Tillgodohavandet
redovisas till nominellt varde.

NOT 27 AKTIEKAPITAL

Summa
Antal, roster
Aktiekapital tusental Kkr  ROstera tusental
Serie A 3995 3329 10 39952
Serie B 37285 31071 1 37285
Summa 41 280 34400 77 236

NOT 28 OBESKATTADE RESERVER

Moderbolaget

2015 2014
Overavskrivningar pa maskiner och inventarier 413 256
413 256

Betraffande rantebdrande skulder se dven not 3 finansiell riskhantering och
finansiella derivatinstrument.

NOT 30 RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget
2015 .......... 2 014 2015 ........... 2 014
Langfristiga fastighetslan 1134850 906576 859600 781326
Kortfristiga fastighetslan 737850 728 061 677850 569 911
Checkrdkningskredit 60 000 60 000 60 000 60 000
Ej utnyttjad del av checkrak-
ningskredit -19226 -55684 -19226 -55684

1913474 1638953 1578224 1355553
Limit checkrakningskredit uppgar till 60 000 (60 000) Kkr. Betraffande rante-

bérande skulder se dven not 3 finansiell riskhantering och finansiella derivatin-
strument.

NOT 31 UPPSKJUTEN SKATTESKULD

............................................................ Koncernen .. ...Moderbolaget
2015 2014 2015 2014

Skatt avseende:

Obeskattade reserver i

koncernforetag

Ingaende balans 56 51

Forandring rapport over total-

Utgaende balans 91

Finansiella instrument

Ingaende balans -15 928 -3638
Forandring rapport 6ver total-

resultat 1175 12290
Utgaende balans -14753 -15928
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NoT 31 uppskIUTEN SKATTESKULD, FORTS

Koncernen Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Underskottsavdrag
Ingaende balans -13711 15536 -1338 -3 706
Forandring rapport 6ver
totalresultat -3 185 1825 -4918 2368
Utgaende balans -16 896 -13 711 -6 256 -1338
Skillnaden mellan fastig-
heternas bokforda och
skattemadssiga varde
Ingaende balans 723220 677322 90 526 78 355

Forandring rapport 6ver

Summa utgaende balans 948 128 693 637 105 868 89188

Samtliga skattemassiga underskottsavdrag ingar i redovisad skattefordran.

NOT 34 FINANSIELLA INSTRUMENT

NOT 32 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER
Koncernen Moderbolaget

2015 ........... 2 014 20152014
Upplupna l6nerelaterade
kostnader 4408 3833 4408 3833
Upplupna rantor 1799 1097 1736 1097
Forutbetalda hyresintakter 23515 20273 17 157 16 095
Ovrigt 7137 6014 5095 2896
Summa36859 ....... 312172839623921

NOT 33 STALLDA SAKERHETER FOR RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget
2015 ........... 2 014 20152014
Fastighetsinteckningar 2131877 1892631 1796627 1608606
(varav inteckningar i tomtratt) (675 731) (606 506) (465 731) (447 731)

2131877 1892631 1796627 1608 606

Verkligt vérde pa finansiella tillgangar och skulder framgar av nedanstaende tabell. Se dven not 3 finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument.

Lane- och kundfordringar

Finansiella skulder och till-
gangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella skulder och tillgang-
ar varderade till verkligt varde
via resultatet

2015 2014 2015 2014 2015 2014
Langfristiga fordringar 35 000
Kundfordringar 536 510
Ovriga fordringar 12734 7597
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 5319 4403
Likvida medel 64 2460
Langfristiga skulder -1153 640 -906 576
Derivatinstrument -67 061 =72 402
Leverantérsskulder -37 462 -37 988
Ovriga skulder =779 064 -738 775
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter -36 859 -31217
5umma1865314970 .................. _67061 ............... 72402_1972025 ........ _1714556

Redovisade varden i rapport ¢ver finansiell stalining beddms 6verensstamma i
allt vasentligt med verkligt varde. Verkligt vérde for derivatinstrument har be-
raknats enligt niva 2 utifran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna
berakningsmetoder. Derivatinstrument i form av ranteswappar anvands for att

NOT 35 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.
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omvandla rérlig rénta pa underliggande lan mot fast rénta. Sékringsredovisning
tilldmpas inte utan vdrdeférandringar redovisas I6pande i rapport dver totalre-
sultat. For langfristiga rantebdrande skulder med fast ranta uppgar undervardet
till 18,8 Mkr.




Finansiell rapportering

Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsdkrar att koncernredovisningen har upp-
rdttats i enlighet med internationella redovisningsstandarder
(IFRS), sadana de antagits av EU, samt Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 och att drsredovis-
ningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2. Koncern- och drsredovisningen har upprdttats i enlig-

het med god redovisningssed och ger en rdttvisande bild av
koncernens och foretagets stdallning och resultat, samt att
koncernforvaltningsberdttelsen och férvaltningsberdttelsen
ger en rdttvisande oversikt 6ver utvecklingen av koncer-
nens och foretagets verksamhet, stdllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de
foretag som ingdr i koncernen star infor.

Stockholm den 6 april 2016

Soren Harnblad Rolf H Andersson Lena Hedlund

Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Christina Holmbergh Leif Mellqvist Lars Aberg

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Lennart Karlsson
Verkstallande direktor

Var revisionsberdttelse har avgivits den 6 april 2016.

Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till arsstamman i HEBA Fastighets AB (publ), org.nr 556057-3981

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér HEBA
Fastighets AB (publ) for ar 2015 med undantag for bolagsstyrningsrapporten

pa sidorna 45-47. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den
tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 42-69.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar for arsredovisningen
och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att uppratta
en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och
en koncernredovisning som ger en rattvisande bild enligt International Financial
Reporting Standards, sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen, och
for den interna kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren bedémer ar
nédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovisningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig saker-
het att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbevis om
belopp och annan information i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Revisorn vdljer vilka atgdrder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisning-
en, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for hur
bolaget upprattar arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som &r andamalsen-
liga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvardering av dandamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvants
och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar
i redovisningen, liksom en utvérdering av den dvergripande presentationen i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dndamalsen-
liga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande bild av moder-
bolagets finansiella stallning per den 31 december 2015 och av dess finansiella
resultat och kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stélining per
den 31 december 2015 och av dess finansiella resultat och kassafléden for aret
enligt International Financial Reporting Standards, sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolags-styrningsrapporten
pa sidorna 45-47. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultatrékningen och balans-
rakningen fér moderbolaget och koncernen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven
utfort en revision av forslaget till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller
forlust samt styrelsens och verkstdllande direktérens forvaltning for HEBA
Fastighets AB (publ) for ar 2015. Vi har aven utfért en lagstadgad genomgang
av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstédllande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bo-
lagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som
har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen samt att bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 45-47 ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala oss om férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust och om férvaltningen pa grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen fér detta for att kunna beddéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var revision av
arsredovisningen och koncernredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder
och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren pa annat satt
har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsord-
ningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat enligt ovan ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund foér vara uttalanden.

Darutover har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna las-
ning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har tillracklig
grund for vara uttalanden. Detta innebar att var lagstadgade genomgang av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltnings-
berattelsen och beviljar styrelsens ledamater och verkstéllande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstadgade information
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Stockholm den 6 april 2016
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Fem ar i sammandrag

Belopp i Mkr 2015 2014 2013 2012 201
RESULTATRAKNINGAR
Hyresintdkter 282 267 248 231 231
Drifts- och underhallskostnader -98 -95 -90 -88 -92
Fastighetsskatt =3 -5 -5 -5 -5
TOMUELESAVAIdEr e = I T e T B T
Driftsoverskott 175 163 150 135 131
Centrala adm. kostnader =17 =17 -16 -15 -14
Finansiella intakter 1 1 1 1 1
Finansiella kostnader e 32 A TA0 e T 37,
Forvaltningsresultat 120 103 95 86 81
Resultat fastighetsforsaljning 1
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 1032 114 119 172 198
Vardeforandring rantederivat > —— 56 2] B 3.
Resultat fore skatt 1157 161 235 251 248
S S - SO 5] 76 37,
Arets resultat 903 126 184 327 211
BALANSRAKNINGAR
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 6 628 5295 4 870 4 491 4151
Ovriga anlaggningstillgangar 40 5 4 3 4
Omsattningstillgangar 19 13 5 5 4
VBB MEGRL e 2 e 2
Summa tillgangar 6 687 5315 4 879 4501 4159

Eget kapital och skulder

Eget kapital 3681 2832 2755 2617 2332
Rantederivat 67 72 17 38 29
Uppskjuten skatteskuld 948 694 658 607 685
Rantebdrande skulder 1913 1639 1381 1138 1029
cke rantebarande skulder | T8 T8 68, 100 84,

Summa eget kapital och skulder 6 687 5315 4 879 4501 4159
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen m? 219 215 208 205 210
Direktavkastning, % 2,8 3.1 33 31 3,2
Hyresintakter per m?, kr 1292 1244 1190 1127 1102
Drift och underhall per m2, kr 451 446 433 432 437
Bokfort varde per m?, kr 28 911 23933 22135 21032 19731

Finansiella nyckeltal

Kassaflode, Mkr 15,1 106,7 62,8 100,3 94,5
Investeringar, Mkr 313,8 313,8 262,0 260,7 1624
Overskottsgrad, % 619 60,8 60,5 58,2 56,7
Rantetdckningsgrad, ggr 41 3,3 34 3,5 3,2
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % 2,2 2,6 3,6 3,6 3,5
Skuldsattningsgrad, ggr 0,5 0,6 0,5 04 04
Belaningsgrad, % 289 31,0 28,3 25,3 24,8
Soliditet, % 55,0 53,3 56,5 58,2 56,1
Avkastning eget kapital, % 277 45 6,8 13,2 94
Avkastning totalt kapital, % 19,9 4,0 59 6,6 7,0

DATA PER AKTIE

Resultat efter skatt, kr 21,87 3,05 445 792 511
Kassaflode, kr 2,79 2,59 1,52 243 2,29
Eget kapital, kr 89,17 68,60 66,75 63,40 56,48
Substansvarde, kr 112,90 86,12 83,16 78,67 73,40
Borskurs, kr 99,75 97,25 75,00 63,75 60,00
Fastigheternas bokforda varde, kr 160,55 128,28 11797 108,80 100,56
Antal aktier vid arets slut, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280
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Fastighetsforteckning

Fastighetsforteckning

BOSTADER
Varav .

nya eller Yta, Arshyra, Snitthyra,
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Tilltradesar Antal ombyggda m? Kkkr krjm?
INNERSTADEN
Draken 24 Timmermansg. 29-31, Sédermalm 1967 1967 78 14 6274 7709 1229
Hoken 30 Asdgatan 124, Sédermalm 1934 1975 26 3 1866 2171 1163
Veken 8 Astgatan 180, Sdermalm 1960 1960 16 6 1573 1947 1238
Bonden Mindre 8 Skanegatan 71, Sédermalm 1940/1985 2000 20 1340 1948 1454
SUMMA INNERSTADEN 140 23 11053 13775 1246
SODERORT
Bisvarmen 6 Olaus Magnus vag 6, Johanneshov 1943/2013 1998 52 52 2611 4402 1686
Bisvarmen 7 Olaus Magnus vag 8, Johanneshov 1943/2012 1998 51 51 2443 3990 1633
Bisvarmen 4 Olaus Magnus vég 10, Johanneshov 1943/2012 1998 51 51 2501 4038 1615
Bisvarmen 5 Olaus Magnus vag 12, Johanneshov 1943/2013 1998 49 49 2387 3849 1612
Pennteckningen 5 Gullmarsvdgen 4, Johanneshov 1946 1998 40 1 2679 2948 1100
Arabesken 1 Skulptorvdgen 7, Johanneshov 1944 1998 37 8 1598 1977 1237
Fontdnen 1 Skulpttrvégen 11, Johanneshov 1944/2010 1998 37 37 1734 3010 1736
Fegen 1 Ymsenvigen 9, Arsta 1947 1998 39 8 2282 2664 1167
Femlingen 1 Ymsenvdgen 13, Arsta 1947 1998 33 1 2165 2424 1120
Mosaiken 4 Glasmalarvagen 1-5, Gamla Enskede 1945 1981 42 7 2014 2389 1186
Skrubbhyveln 5 Karmstolsvagen 14-24, Gubbdngen 1947 1981 37 20 2131 2505 1176
Borrsvangen 8 Gubbdngsvagen 97-105, Gubbdngen 1947 1981 30 12 2034 2243 1103
Sticksagen 1 Skrinvagen 1-11, Gubbangen 1947 1981 36 13 2015 2325 1154
Gradsagen 3 Dorrvagen 12-14, Gubbangen 1947 1981 13 4 815 904 1109
Ryggsagen 2 Dorrvagen 18-20, Gubbangen 1947 1981 13 4 814 894 1098
Ryggsagen 3 Dorrvagen 22-28, Gubbangen 1947 1981 24 7 1544 1708 1106
Kaffebalen 1 Kumminvagen 1-25, Muskotvdgen 2-14,
Saltvagen 26, Hokarangen 1952/2005 2010 124 124 7070 93860 1395
Kardemumman 3 Muskotvagen 1-9, Hokarangen 1948/2004 2010 30 30 1608 2261 1406
Kardemumman 2 Muskotvdgen 11-15, Hokardngen 1947/2004 2010 18 18 936 1324 1415
Kardemumman 4 Korintvdgen 2-6, Hokarangen 1948/2006 2010 18 18 1083 1485 1371
Kardemumman 5 Korintvdgen 8-12, Hokardngen 1948/2006 2010 18 18 1080 1482 1372
Kardemumman 1 Korintvdgen 14-22, Hokardngen 1948/2004 2010 28 28 1680 2307 1373
Russinet 1 Korintvdgen 1-7, Hokarangen 1952/2004 2010 24 24 1512 2041 1350
Muskotblomman 1 Saltvdgen 31-35, Hokardngen 1952/2006 2010 12 12 744 1014 1363
Muskotblomman 2 Saltvdgen 37-39, Hokardangen 1952/2006 2010 12 12 744 1014 1363
Korinten 1 Saltvagen 43-45, Hokardngen 1948/2006 2010 12 12 744 1014 1363
Svardso 1 Lysviksgatan 63-77, Farsta 1957 1981 54 21 3657 4025 1101
Korso 3 Storforsplan 1, Farsta 1960 1986 74 28 5508 6082 1104

Fortsattning pa ndsta sida »

72 HEBA FASTIGHETS AB



Fastighetsforteckning

gue o
Yta, Arshyra, Snitthyra, Arshyra, Yta, Arshyra,  Snitthyra, Totalt, Varav Avgild, Omreg-
Antal m? kkr kr/m? Antal kkr m? kkr kr/m? kkr mark, kkr kkr leras ar
5 1343 2417 1800 60 1096 7617 11222 1473 148 000 69 800
2 610 891 1461 2476 3062 1237 47 398 26 486
3 370 319 862 11 178 1943 2 444 1258 38 600 20 806
4 266 592 2226 1606 2540 1582 36033 17 262
14 2589 4219 1630 7 1274 13 642 19 268 1412 270 031 134354
1 38 23 605 19 121 2649 4546 1716 37461 13155
4 140 168 1200 14 100 2583 4258 1648 53771 19720
4 129 156 1209 29 176 2630 4370 1662 52 874 19685
2 236 321 1360 13 77 2623 4247 1619 52219 18737
3 163 190 1166 8 45 2842 3183 1120 41684 19568
2 2 94 47000 1600 2071 1294 26424 11400
1 35 24 686 5 27 1769 3061 1730 35992 12660
1 33 34 1030 2315 2698 1165 36199 16 449
1 36 30 833 2201 2454 1115 33349 15654
3 283 197 696 2297 2586 1126 27642 11357
3 128 68 531 5 35 2259 2608 1154 24389 8533 123 2016
1 1 6 545 8 56 2045 2305 1127 22287 8232 13 2016
6 120 50 417 1 1 2135 2376 1113 22727 8108 113 2016
3 84 61 726 899 965 1073 8979 3342 46 2016
1 2 1 500 816 895 1097 8657 3257 69 2016
4 209 148 708 2 3 1753 1859 1060 17531 6283 69 2017
17 508 302 594 25 90 7578 10252 1353 100 769 28 800 407 2016
5 68 34 500 4 14 1676 2309 1378 23380 6430 93 2017
4 61 29 475 997 1353 1357 13774 3778 55 2017
5 137 66 482 42 160 1220 171 1402 14163 4348 62 2017
3 87 77 885 6 22 1167 1581 1355 14399 4449 62 2017
7 77 40 519 1757 2347 1336 22947 6716 97 2017
9 144 70 486 1656 21 1275 20896 6117 82 2017
4 45 21 467 3 1 789 1046 1326 9981 314 46 2017
4 67 33 493 811 1047 1291 9817 3064 42 2017
4 64 54 844 808 1068 1322 9936 3069 42 2017
6 192 118 615 28 146 3849 4289 1114 41236 15228 165 2017
2 62 44 710 75 102 5570 6228 1118 60277 22088 289 2019
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Fastighetsforteckning

BOSTADER
Varav .

nya eller Yta, Arshyra, Snitthyra,
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Tilltradesar Antal ombyggda m? kkr kr| m?
SODERORT fortsittning
1d6 1 Ostmarksgatan 6-28, Farsta 1959 1999 101 49 6048 7154 1183
Stubinen 3 Nybohovsbacken 34-36, Lilieholmen 2010 2010 72 72 6064 11391 1878
Forgyllda Bagaren 4 Selmedalsvdgen 54-56, Hagersten 1969 1969 61 15 4949 5285 1068
Forgylida Bagaren 3 Selmedalsvdgen 62-64, Hagersten 1968 1977 61 13 4947 5266 1064
Forgyllda Bagaren 2 Selmedalsvagen 70-72, Hagersten 1969 1996 61 10 4946 5248 1061
Spoksonaten 1 Gosta Ekmans vag 31-33, Hdgersten 1969 1996 53 10 4356 4671 1072
Skidforet 1 Clidgrand 1-13, Vastertorp 1949 1976 42 14 2544 2773 1090
Backskidan 1" Telemarksgrand 1-5, Vastertorp 1949/2013 1976 18 18 1224 1716 1402
Skridskon 1 Lugntorpsvdgen 45-57, Véstertorp 1950 1996 50 17 3070 3354 1093
Isdubben 1 Vasaloppsvagen 92-108, Vastertorp 1951 1996 37 13 2613 2781 1064
Stortloppet 2 Terrdngsvdgen 97, Vastertorp 1950 1996 32 n 2200 2361 1073
Lacktraden 8 Korpmossevagen 63-69/ Nitvdgen 23-25, Vdstberga 1944/2015 1981 42 12 1818 3324 1828
Reversen 2 Tomtrattsvdgen 26-32/Mellanbergsvdgen 82-88,
Hagerstensasen 1946 1981 27 9 1548 1787 1154
Vildrosen 14 Nioortsvdgen 32-34, Midsommarkransen 1943/1987 2000 25 25 1660 2182 1314
Lejongapet 46 Tegelbruksvagen 25-35, Midsommarkransen 1944/1988 2000 58 58 3614 4873 1348
Maskrosen 4 Midsommarvdgen 20, Midsommarkransen 1942/1990 2000 15 15 692 1044 1509
SUMMA SODERORT 1763 1031 110426 141389 1280
VASTERORT
Datumblocket 1 Skattegardsvagen 49-55, Vallingby 1954 1954 102 36 5528 6249 1130
Pennvassaren 2 Lyckselevagen 90-116, Vallingby 1954 1954 92 40 5670 6 240 1101
Bonemannen 2 Rattar Vigs vdg 101-123, Nalsta 1958 1958 85 36 6 048 6 604 1092
Agnes Cecilia 1 Emils Gata 1-7, Tappvdgen 15-19,
Tummelisas Gata 6-22, Bagare Bengtssons Gata 4-6, Annedal 2013 2013 85 85 6 154 11 091 1802
Vattenfallet 6 Racksta Gardsvag 19, Racksta 2011/2012 2012 77 77 5431 9610 1769
SUMMA VASTERORT a1, 274 28 831 39 794 1380
HUDDINGE
Radsbacken 12 Radsvdgen 6-16/Radsstigen 3-5, Huddinge 19571972 2002 380 2 23836 25 604 1074
SUMMA HUDDINGE 380 2 23 836 25 604 1074
LIDINGO & TABY
Galeasen 4 Farkostvagen 2, Baggeby 1955 1972 24 1 1917 2 089 1090
Regattan 3 Bodalsvagen 11-19, Baggeby 1954 1996 52 8 2658 2 840 1068
Fregatten 4 Fregattvagen 9, Baggeby 1961/2014 1972 73 73 5408 7573 1400
Fregatten 5 Fregattvdgen 11-15, Baggeby 1960/2015 1972 72 72 7549 9798 1298
Styrmannen 1 Bodalsvdgen 49-81, Baggeby 2007 1972 87 87 5673 9107 1605
Markan 6 Flygvilleslingan 5,12,18,20, Hagernds strand 2010 2009 52 52 2 848 5318 1867
Svanghjulet 4 Enhagsslingan 7, Taby 2014 2014
SUMMA LIDINGO & TABY 360 303 26 053 36 725 1410
SUMMA STORSTOCKHOLM 3084 1633 200199 257 287 1285

Arshyrorna ar baserade pa december manads utgaende hyror uppraknat till helar.

! Specialenhet, taxeringsvarde har annu ej asatts.
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Fastighetsforteckning

gue o
Yta, Arshyra, Snitthyra, Arshyra, Yta, Arshyra,  Snitthyra, Totalt, Varav Avgild, Omreg-
Antal m? kkr kr/ m? Antal kkr m? kkr kr/m? kkr mark, kkr kkr leras ar
3 457 386 845 52 168 6505 7708 1185 72069 24 855 356 2019
2 5 6 1200 6069 11397 1878 160 066 49026 0 2017
2 684 255 373 31 147 5633 5687 1010 58 188 22442
1 20 8 400 53 278 4967 5552 1118 57675 22442
1 1 35 35000 64 329 4947 5612 1134 62143 25575
7 800 425 531 28 159 5156 5255 1019 52 341 19787
6 246 143 581 27 57 2790 2973 1066 31379 12954
2 146 97 664 12 47 1370 1860 1358 15359 6225
5 246 168 683 16 79 3316 3601 1086 38488 15484
5 227 159 700 24 99 2840 3039 1070 33470 14376
5 62 48 774 14 42 2262 2451 1084 26072 10467
5 240 175 729 8 6 2058 3505 1703 23038 9062 128 2024
2 32 13 406 16 63 1580 1863 1179 18 266 6643 72 2025
2 249 230 924 3 14 1909 2426 1271 30564 11988
7 264 387 1466 20 62 3878 5322 1372 65269 25334
2 334 473 1416 14 50 1026 1567 1527 16223 5358
167 7174 5467 762 669 2786 117600 149 642 1272 1604370 585 359 2531
12 876 640 731 12 58 6 404 6947 1085 67 437 24 625 326 2023
12 676 448 663 19 136 6 346 6 824 1075 67174 24 897 285 2025
6 99 47 475 63 367 6 147 7018 1142 68 958 25598 274 2017
3 190 470 2474 56 668 6344 12 229 1928 148 046 41 846 847 2022
50 300 5431 9910 1825 98 800 23800
33 1841 1605 872 200 1529 30672 42 928 1400 450 415 140 766 1732
23 967 723 748 334 1287 24 803 27 614 113 250 900 85 300
23 967 723 748 334 1287 24 803 27 614 1113 250 900 85 300
7 206 191 927 7 58 2123 2338 1101 28 743 12 161
2 17 59 504 9 57 2775 2 956 1065 37940 16 664
4 16 9 563 5424 7582 1398 75077 33026
11 287 195 679 37 162 7836 10 155 1296 101 754 45 320
3 666 1020 1532 161 1375 6339 11 502 1814 135483 38 883
64 265 2848 5583 1960 60 800 16 800
1 3998 8 658 2 166 3998 8 658 2 166
28 5290 10 132 1915 278 1917 31343 48 774 1556 439 797 162 854
265 17 861 22 146 1240 1552 8793 218 060 288 226 1322 3015513 1108 633 4263
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Definitioner/Arsstimma

Definitioner

Direktavkastning
Driftséverskott i férhallande till fastigheternas bokftrda varde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterldggning av realiserade och orealiserade vardefor-
andringar.

Kassaflode
Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for poster som inte ingar i
kassaflodet och efter forandringar av rérelsekapitalet.

Overskottsgrad
Driftséverskott i relation till hyresintakter.

Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat med tilldgg for ranteintakter i relation till rantekostnader
minus rantebidrag.

Genomshnittlig ranta pa fastighetslan
Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

Skuldsattningsgrad
Rantebdrande skulder i relation till synligt eget kapital.

Belaningsgrad
Rantebdrande skulder i relation till fastigheternas bokftrda varde.

Soliditet
Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen.

Avkastning eget kapital
Resultatet efter skatt i procent av genomsnittligt synligt eget kapital.

Avkastning totalt kapital
Resultat fore skatt exkl jgmforelsestérande poster plus rantekostnader i relation
till genomsnittlig balansomslutning.

DATA PER AKTIE

Resultat efter skatt
Arets resultat i férhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.

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

Eget kapital
Eget kapital i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

Substansvérde
Eget kapital med tilldgg av fastigheternas uppskjutna skatteskuld i férhallande
till antalet aktier vid periodens utgang.

Fastigheternas bokforda varde
Fastigheternas bokforda varde i forhallande till antalet aktier vid periodens
utgang.

DEFINITIONER FOR AKTIEINFORMATIONEN SID 38-39

PJE-tal |
Borskursen dividerad med resultat per aktie fore skatt.

P/E-tal ll
Borskursen dividerad med resultat per aktie efter skatt.

Totalavkastning
Kursutveckling och utbetald utdelning under aret dividerad med bérskursen
vid arets borjan.

Vdlkommen t¢ill arsstamma

Finansiell kalender

Arsstimma 2016 i HEBA Fastighets AB (publ)

Tid 11 maj 2016 kI 16.30

Plats Konferens Sparvagnshallarna,
Sparvagnen, Birger Jarlsgatan 57
Stockholm

Anmélan

Aktiedgare som 6nskar deltaga i arsstdmma ska
dels vara inford i den av Euroclear Sweden AB
(tidigare VPC AB) forda aktieboken senast den
4 maj 2016 dels anmadla sig hos bolaget senast
klockan 16.00 den 4 maj 2016 till:

104 62 Stockholm
Telefon  08-442 44 40
E-post bolagsstamma@hebafast.se

76 HEBA FASTIGHETS AB

Adress HEBA Fastighets AB (publ), Box 17006,

Aktiedgare, som latit forvaltarregistrera sina aktier,
maste senast den 4 maj 2016 hos Euroclear
Sweden AB tillfélligt ha registrerat sina aktier i eget
namn for att dga ratt att deltaga i stamman.

Information kan bestallas per
Telefon 08-442 44 40

Fax 08-442 44 42
E-post info@hebafast.se

Delarsrapport for januari-mars 2016
publiceras den 11 maj 2016.

Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas
1,50 kronor per aktie. Som avstdmningsdag
for utdelning foreslas 13 maj 2016.

Beslutar arsstdmman enligt forslaget,
beraknas utdelningen komma att utséndas
av Euroclear Sweden AB den 18 maj 2016.

Halvarsrapport januari-juni 2016 publiceras
den 4 augusti 2016.

Delarsrapport januari-september 2016
publiceras den 8 november 2016.

Bokslutskommuniké 2016
publiceras i februari 2017.

Arsredovisning 2016 publiceras
i april vecka 14 2017.




Modell éver HEBAS projekt i Norra Djurgardsstaden.

Form och produktion Narva. Foto Jann Lipka (omslag, sid 2-3), Hakan Flank (5, 8-9, 36), Johnér Bildbyra (12-13), Fredrik Hjerling (48-49). Ovriga: HEBAs arkiv. Tryck Elanders, 2016.






	Året som gått
	HEBA i korthet
	VD har ordet
	Affärsidé, strategi och mål
	Kundenkät 2015
	Marknad
	Våra fastigheter
	Våra projekt
	Värdering av fastighetsbeståndet
	Marknadsvärdering
	Möjligheter och risker
	Hållbarhetsredovisning
	Miljö
	Medarbetare
	Vår roll i samhället
	HEBAs aktie
	Finansiering
	Finansiell rapportering 2015
	Förvaltningsberättelse
	Rapport över totalresultat, koncernen
	Rapport över finansiell ställning, koncernen
	Förändring av eget kapital, koncernen
	Rapport över kassaflöden, koncernen
	Resultaträkning, moderbolaget
	Rapport över totalresultat, moderbolaget
	Balansräkning, moderbolaget
	Föränding av eget kapital, moderbolaget
	Kassaflödesanalys, moderbolaget
	Tilläggsupplysningar
	Årsredovisningens undertecknande
	Revisionsberättelse
	Fem år i sammandrag
	Fastighetsförteckning
	Definitioner
	Välkommen till årsstämma

