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Bokslutskommuniké 2017

HEBA redovisar ett forbattrat férvaltningsresultat med 14 procent och fortsatter att vaxa.
Under aret har 184 hyresratter férvarvats i Huddinge samt ett dldreboende i Taby med
totalt 62 lagenheter. Under 2018 fardigstalls 155 ungdomsbostdder i Tullinge.

HELARSRESULTAT
Hyresintakterna uppgick till 334,8 (295,4) Mkr.
Driftsoverskottet uppgick till 214,8 (181,6) Mkr.
Forvaltningsresultatet uppgick till 137,5 (120,6) Mkr.

Vardeforandringar pa fastigheter uppagick till 319,3 (321,9) Mkr
och vardeforandringar pa rantederivat uppgick till 14,3 (-3,7) Mkr.

Periodens resultat uppgick till 367,9 (372,5) Mk,
vilket motsvarar 8,91 (9,02) kr per aktie.

Substansvardet uppgick till 132,7 (122,0) kr per aktie.

Styrelsen foreslar en utdelning om 1,80 (1,60) kr per aktie.




VD:S KOMMENTAR

2017 — ett skordear for HEBA

»Jag ser med stor spanning
fram emot den forandring vi
ser pa fastighetsmarknaden.«
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HEBA har under 2017 fardigstéllt flera nyproduktions- och reno-
veringsprojekt och skérdar nu de senaste arens investeringar
genom Okade hyresintdkter och férbdttrad lonsamhet.

Inflyttning har gt rum i 184 nya bostdder i Flemingsbergsdalen samt tilltrade till ett
nytt dldreboende i Taby. HEBA:s ROT-program fortskrider och vi har renoverat cirka
100 lagenheter i Vastertorp och Villingby. De nya och renoverade fastigheterna bidrar
till 6kade hyresintdkter. Merparten av projekten fardigstdalldes under senare delen av
2017, varfor 6kningen av hyresintdkter far fullt genomslag férst under 2018. Da situatio-
nen var likartad for ett ar sedan blev dérfor utfallet for hyresintdkterna 2017 mycket bra.

Hyresintikterna 2017 6kade till 334,8 (295,4) Mkr och driftoverskottet okade
till 214,8 (181,6) Mkr. Virdeforandringar fastigheter uppgick till 319,3 (321,9) Mkr och
vardeforandringar rantederivat uppgick till 14,3 (-3,7) Mkr. Resultatet efter skatt upp-
gick till 367,9 (372,5) Mkr vilket motsvarar 8,91 (9,02) kr per aktie.

Virdet pa bolagets fastigheter den 31 december 2017 uppgick till 8 771,0 (7 524,5)
Mkr. Det dr en varde6kning med 1 246,5 Mkr under aret. Bortsett fran arets investe-
ringar sa uppgar vardestegringen till 319,3 Mkr eller 4,2 procent dr 2017. Det kan jam-
foras med 4,9 procent under féregaende ar. Virdena pa bostadsfastigheter i Stock-
holmsomradet fortsdtter att stiga, men i en lugnare takt. Substansvardet pa HEBA:s
aktie 6kade fran 122,01 kr i december 2016 till 132,69 kr i december 2017, vilket ar en
okning med 8,8 procent. Styrelsen foreslar en utdelning om 1,80 (1,60) kr/aktie.

HEBA har for ndarvarande 155 ungdomsldgenheter i nyproduktion i Tullinge som
fardigstalls i oktober 2018. HEBA tecknade under 2017 ett avtal om forvdrv av ett vard-
boende i Tdby och tilltridet var i december. Fastigheten omfattar ca 4 300 m%
HEBA genomfor ett ROT-program som omfattar cirka 100 ldgenheter per ar de kom-
mande aren. Under 2018 renoveras cirka 130 ldgenheter med en sammantagen inves-
tering om drygt 139 Mkr. Den sammanlagda investeringen under 2017 uppgar till cirka
900 Mkr.

Under 2017 fick vi verkligen fart pa vart energiarbete. Energianvindningen
minskade med 7,9 procent, vilket innebdr att vi redan 2017 nadde vart 2020 mal med
en minskning med 20 procent fran dret 2008. Under aret fick vi kvitto pa att vi har en
duktig och effektiv organisation ndr vi nominerades till Fastighetsbranschens presti-
gefyllda pris Kundkristallen, som delas ut for trettonde aret i rad av Aktiv Bo. Nomi-
neringen dr for kategorierna basta servicelyft och basta nyproduktion.

HEBA:s mal ar att skapa aktiedgarvarde genom att vixa i Stockholmsomradet med
god Iénsamhet. De senaste drens investeringar borjar nu ge effekt genom dkade
hyresintdkter och férbdttrad 16nsamhet. Vi ser en positiv resultatutveckling dven kom-
mande aret. HEBA:s forvaltningsorganisation dr mycket effektiv, med stabila och fina
nyckeltali driften. Med starka finanser, pagaende projektportfslj och en marknad som
darrar, ser jag med tillférsikt fram emot HEBA:s utveckling under 2018.

Patrik Emanuelsson
Verkstdllande direktor
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FJARDE KVARTALET 2017

Hyresintakterna dkade till 90,1 (76,9) Mkr. Fastighetskostnaderna uppgick
till 32,5 (31,4) Mkr. Forvaltningsresultatet dkade till 32,7 (29,3) Mkr. Det
forbattrade forvaltningsresultatet beror i huvudsak pa férandringar i fast-
ighetsbestandet, bl a med forvarv av fardigstalld nyproduktion i Fle-
mingsbergsdalen, 184 lagenheter. Vardefdrandring forvaltningsfastighe-
ter och rantederivat uppgick till 57,6 (206,9) Mkr. Fastighetsvardena har
Okat och rantederivatens varde har forbattrats till foljd av stigande langa
marknadsrantor.

RAKENSKAPSARET 2017
Omsattning och resultat

Hyresintakterna 6kade till 334,8 (295,4) Mkr. Fastighetskostnaderna upp-
gick till 120,0 (113,8) Mkr. Forvaltningsresultatet 6kade till 137,5 (120,6)
Mkr. Det forbattrade forvaltningsresultatet beror i huvudsak pa férand-
ringar i fastighetsbestandet, bl a med forvary av fardigstalld nyproduktion
i Flemingsbergsdalen den 1 september 2017 samt forvarv av tva aldre-
boenden och fardigstalld nyproduktion av tva bostadsfastigheter under
2016. Vdrdeforandring forvaltningsfastigheter och rantederrivat uppgick
till 333,6 (318,2) Mkr. Resultat fore skatt uppgick till 471,1 (439,9) Mkr el-
ler 11,41 (10,66) krfaktie och efter skatt till 367,9 (372,5) Mkr eller 8,91
(9,02) kr/aktie.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid rakenskapsarets utgang omfattar koncernens fastighetsinnehav 68
(64) fastigheter i Stockholmsregionen, varav 62 fastigheter dr bostads-
fastigheter, 5 fastigheter ar samhallsfastigheter och 1 projektfastighet.
Uthyrningsbar area ar 249 900 (231 500) m? innehallande 3 320 (3 128)
bostdder och 375 (282) lokaler. Vakansgraden fér bostader och lokaler
ar fortsatt mycket 1ag.

Investeringar och forsaljningar

HEBA har den 1 december av Besgab férvarvat samhdllsfastigheten Fux-
en 2 i Taby. Byggnaden fardigstélldes 2015 och omfattar ett dldreboende
med 62 ldgenheter och med en total area om 4 300 m?. Férvdrvet har
genomfdrts som en bolagsaffdr och investeringen uppgar till 200 Mkr.
Hyresgast ar Vardagas dotterbolag Silverhemmen Vard och Omsorg AB
som tecknat ett 15-arigt hyresavtal.

HEBA har den 1 september av Skanska Hyresbostader forvarvat den
nybyggda bostadsfastigheten Generatorn 7 i Flemingsbergsdalen, Hud-
dinge. Fastigheten omfattar fyra hyreshus med 184 Idgenheter, 1 700 m?
lokalarea och med en totalarea om 13 200 m? samt 86 garageplatser.
Forvdrvet har genomforts som en bolagsaffédr och investeringen uppgick
till 424 Mkr.

HEBA har i mars 2017 forvdrvat fastigheten Capella 2 i Tullinge. Ned-
lagd kostnad uppgar till 66,3 Mkr, varav 17,2 Mkr avser markférvary. HEBA
har tecknat avtal med Wastbygg Gruppen om att pa totalentreprenad

uppféra 155 ungdomsbostader omfattande totalt 5 275 m? bostadsarea
och 52 parkeringsplatser. Fardigstéllande av totalentreprenaden planeras
ske i oktober 2018. Investeringen berdknas totalt uppga till 240 Mkr.

HEBA har den 1 mars 2017 av Risudden Holding AB férvarvat en sam-
hallsfastighet for LSS-boende med 6 lagenheter och gemensamhetsut-
rymme omfattande totalt 575 m? i Arstaberg vid Lilieholmen. Férvarvet
har genomférts som en bolagsaffar och investeringen uppgick till 23,5
Mkr.

Ovriga nyinvesteringar under 2017 uppgick till 4,8 Mkr.

| vérdehdjande atgdrder i 6vriga fastigheter har investerats 208,3
(117,1) Mkr. | 6vriga anldggningstillgangar har investerats 2,3 (2,9) Mkr.

Totala investeringen i forvaltningsfastigheter under 2017 uppgick till
927,2 (717,8) Mkr.

Fastighetsvardering

Enligt utférda varderingar har fastigheterna per 31 december ett bedomt

marknadsvarde om 8 771,0 Mkr jamfort med 7 524,5 Mkr féregaende ar.

Koncernens samtliga fastigheter har externvarderats av Forum Fastighets-

ekonomi AB. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13,
dvs att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres-

och marknadssituation.

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

Som huvudmetod vid varderingen har en s k. kassaflddesanalys anvants
dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto berdknas under en femarig kal-
kylperiod med hansyn tagen till nuvdrdet av ett bedémt marknadsvérde
vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven ar individuella per fastighet

beroende pa analys av genomférda transaktioner och fastigheternas
marknadsposition. Jamférelse och analys har dven gjorts av genomfdrda
kop av fastigheter inom respektive delmarknad. Avkastningskraven pa
bostadsfastigheter stracker sig fran 1,9 procent pa Lidingd till 4,2 procent
i Huddinge. Vardedkningen totalt under januari - december uppgick till
4,2 (4,9) procent.

Forvaltningsfastigheternas bokforda varde har forandrats enligt foljande:

2017 2016
Forvaltningsfastigheter (Mkr) jan-dec jan-dec
Bokfort varde vid periodens borjan 7 524,5 6 627,7
Forvarv och nybyggnation 718,9 600,8
Investeringar i befintliga fastigheter 208,3 17,1
Forsaljningar -143,0
Vérdeférandring 319,3 321,9
Bokfort varde vid periodens slut 8771,0 7 524,5
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Finansiell stdllning
Likvida medel uppgick till 6,1 (1,8) Mkr. Det egna kapitalet uppgick till
4 293,2 (3 991,3) Mkr motsvarande en soliditet om 48,8 (52,6) procent.
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter forandringar i rorel-
sekapital uppgick till 172,5 (150,9) Mkr. Rantebdrande skulder ékade till
32275 (2 400,8) Mkr, varav 65,2 (63,6) Mkr utgér utnyttjad del av check-
rakningskredit om 120,0 (80,0) Mkr och 627,7 (337,4) Mkr [6per med ror-
lig ranta. Den genomsnittliga rantan uppgick vid periodens utgang till 1,8
(2,0) procent.
Skulder i utlandsk valuta foreligger ej.
Stéllda sdkerheter for rantebarande skulder uppgick till 3 422,9 (2
504,1) Mkr. | likhet med féregaende ar finns inga eventualforpliktelser.
Rantebindningsstrukturen samt medelrantor per 31 december 2017
framgar av nedanstaende tabell.

Rantebindningsstruktur 2017-12-31

Forfallotidpunkt, Volym Snittranta Andel
ar (Mkr) (procent) (procent)
2018 6877 1,0 21
2019 477,0 1,1 15
2020 497,0 2,4 15
2021 844,0 1,7 26
2022 och framat 721,8 2,4 23
Summa 32275 1,8 100

| syfte att begransa ranteriskerna har rantan bundits med hjalp av rante-
derivat (ranteswappar). Totalt har 993,9 (993,9) Mkr av laneportfoljen
bundits via rantederivat vid periodens utgang.

Rantederivat 2017-12-31

Nominellt Verkligt
Startdag Forfallodag belopp (Mkr) varde (Mkr)
2015-03-30 2020-03-30 200,0 -6,9
2015-05-04 2020-05-04 158,0 -5,7
2012-12-28 2021-09-30 114,0 -10,1
2016-08-08 2022-08-08 144,0 -5,6
2016-08-08 2023-08-08 100,0 -5,6
2016-08-08 2023-08-08 180,0 -10,1
2017-05-08 2025-05-08 979 -12,5
Summa 993,9 -56,5

Rantederivaten upptas till verkligt varde vid varje kvartalsbokslut och for-
andringen redovisas i rapport over totalresultat. Per 31 december upp-
gick derivatens verkliga varde till -56,5 Mkr.

Samtliga rantederivat varderas utifran officiella marknadsnoteringar
och enligt vedertagna berakningsmetoder och derivaten &r 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. HEBA bedémer
att det inte finns nagra vasentliga skillnader mellan verkligt varde och
bokfort vérde avseende finansiella instrument férutom rantebdrande
skulder dér verkligt varde dverstiger bokfort vérde med 54 Mkr.
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Kapitalbindningsstrukturen for HEBA:s fastighetslan per 31 december
2017 framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2017-12-31

Forfallotidpunkt, Lanebelopp Andel
ar (Mkr) (procent)
2018 755,0 23
2019 863,5 27
2020 579,0 18
2021 830,0 26
2022 200,0 6
Summa 32275 100

Laneportféljens genomsnittliga kapitalbindningstid var 2,2 (2,1) ar och
den genomsnittliga rantebindningstiden var 2,5 (2,8) ar.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Av HEBA:s totala hyresintakter kommer cirka 83 procent fran bostadshy-
resgdster. Vakansgraden ar mycket lag och hyrorna ar forhallandevis
sakra och forutsagbara. Samtliga HEBA:s fastigheter &r beldgna i Stock-
holmsregionen och ligger i attraktiva omraden med mycket god efter-
fragan.

HEBA:s enskilt storsta driftskostnadspost &r varmekostnaden. Samtliga
bostadsfastigheter och tre samhallsfastigheter ar anslutna till fjarrvarme.
Tva samhadllsfastigheter anvander bergvarme. HEBA bedriver ett aktivt
arbete med att minska energianvandningen i fastighetsbestandet men
fjarrvarmekostnaden kan variera ar fran ar beroende pa vaderlek och
energipris.

Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat beroende pa
konjunktur och ranteldge. En halv procentenhets sankning av direktav-
kastningskravet i relation till varderingens normaliserade driftnetto inne-
bdr att marknadsvardet stiger med mer dn 1,7 miljarder kronor. En halv
procentenhets hdjning innebdr att marknadsvardet sjunker med mer dn
1,2 miljarder kronor.

HEBA:s finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna skall hanteras
samt anger limiter och vilka finansiella instrument som far anvandas.
HEBA har en forhallandevis lag belaningsgrad. Den rantebdrande uppla-
ningen medfor dock att koncernen exponeras for bland annat rénterisk.
Med rdnterisk avses risken for negativ paverkan pa koncernens resultat
och kassafloden till foljd av férandringar i marknadsrantan. Hur snabbt en
varaktig forandring i rantenivaerna far genomslag pa koncernens finans-
netto beror pa upplaningens rantebindningstid. For att begransa effek-
terna av ranteférandringar har cirka 79 procent av det totala lanebelop-
pet rantesakrats pa mer dn ett ar. HEBA arbetar kontinuerligt med
upplaningens forfallostruktur i syfte att bindningstider och kdp av rénte-
derivat optimeras med hdnsyn till férvantad ranteutveckling sa att goda
lanevillkor uppnas.

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

Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering och
arsredovisningslagen. Redovisningsprinciper som tilldmpats fér koncernen
och moderbolaget éverensstdammer med de redovisningsprinciper som



anvandes vid upprdttandet av den senaste arsredovisningen.

Foljande nya och &ndrade standarder och tolkningar som kan paverka
koncernen trader i kraft den 1 januari 2018:

IFRS 9 Finansiella instrument - Standarden innehaller bl a nya principer
for klassificering och vardering av finansiella tillgangar, sakringsredovisning
och nedskrivningar av kreditférluster. Overgangen bedéms inte fa nagon
vasentlig paverkan pa HEBA:s finansiella rapportering.

IFRS 15 Intdktsredovisning - Standarden innebar en mer omfattande
analys av vilka ataganden som innefattas i intaktstransaktionen och om
mojligt sarredovisa separata ataganden. HEBA dger fem samhdllsfastighe-
ter och ar i dvrigt ett renodlat bostadsbolag. Intakterna bestar till helt
6vervagande del av hyresintakter och férandringen bedéms inte fa nagon
materiell paverkan pa HEBA:s finansiella rapportering.

IFRS 16 Leasing trader i kraft den 1 januari 2019 och innebér for leasta-
gare att alla leasingavtal som &r langre an 12 manader skall redovisas i Rap-
port dver finansiell stallning. Standarden omfattar dven redovisning av
tomtrattsavtal. Arbete pagar med analys avseende vilken effekt HEBA:s
innehav av tomtratter far pa den finansiella rapporteringen.

HEBA foljer Esmas riktlinjer fran den 3 juli 2016 om alternativa nyckeltal.
Riktlinjerna omfattar finansiella nyckeltal som inte definieras i IFRS. Utgangs-
punkten for ldmnande alternativa nyckeltal &r att de anvands av foretags-
ledningen for att bedéma den finansiella utvecklingen och dérmed
beddms ge analytiker och andra intressenter vardefull information. Utrak-
ningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa HEBAs hemsida,
www.hebafast.se

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

Substansvardet per aktie beraknas till 133 (122) kr. Fastigheternas upp-
skjutna skatteskuld har ej beaktats i substansvardesberdakningen med
hansyn till mojligheten att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt.

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

Moderbolaget

Hyresintdkterna i moderbolaget uppgick till 227,2 (228,8) Mkr och
resultatet fére bokslutsdispositioner och skatt utgjorde 13,3 (201,3) Mkr.
I resultatet ingar forlust fran intern fastighetsforsaljining med 40,9 Mkr.

Utdelning

Styrelsen féreslar en utdelning for ar 2017 om 1,80 (1,60) kr per aktie.
Som avstamningsdag for utdelning foreslas den 11 maj 2018. Beslutar
bolagsstdamman enligt férslaget, berdknas utdelningen komma att
utsdndas av Euroclear Sweden AB den 16 maj 2018. Med beaktande av
moderbolagets och koncernens soliditet och resultat fér 2017 finner
styrelsen den féreslagna utdelningen férsvarlig med hansyn till vad
som anges i 17 kap 3 § aktiebolagslagen.

Prognos 2018
Forvaltningsresultatet for 2018 beddms bli battre jamfort med forvalt-
ningsresultatet for 2017.

Ekonomisk information
« Arsredovisning 2017 publiceras och finns tillgénglig pa bolagets
hemsida i april 2018.
* Arsstimma avhalles den 8 maj 2018.
Delarsrapport januari - mars 2018 publiceras den 8 maj 2018.
Delarsrapport januari - juni 2018 publiceras den 9 augusti 2018.
Delarsrapport januari - september 2018 publiceras den 8 november
2018.
* Bokslutskommuniké 2018 publiceras i februari 2019.
« Arsredovisning 2018 publiceras i april 2019.
Information kan bestallas per telefon tel 08-442 44 40 eller per fax 08-
442 44 42 eller per e-post; info@hebafast.se
Informationen i denna delarsrapport &r sadan som HEBA ska offentlig-
gora enligt lagen om vardepappersmarknaden. Informationen ldmnades
for offentliggérande per dagens datum.

Stockholm den 15 februari 2018
HEBA Fastighets AB (publ)

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor

Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal for granskning av
bolagets revisorer.
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Rapport over totalresultat, koncernen

2017 2016 2017 2016
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 90,1 76,9 334,8 2954
Fastighetskostnader
Driftskostnader -28,0 -275 -103,4 -97,5
Underhallskostnader -1,4 1,4 -5,3 -6,7
Fastighetsskatt -1,5 -1,3 -5,3 -5,0
AN GaIAT e s e B0 A8,
Driftsoverskott 57,6 45,5 214,8 181,6
Central administration -11,0 -5,0 -28,0 -19,8
Finansiella intakter 0,1 1,2 1,7
B 39 T3 505 429
Forvaltningsresultat 32,7 29,3 1375 120,6
Resultat fastighetsférsaljning 1,1

Vérdeforandring forvaltningsfastigheter

Resultat fore skatt

Aktuell skatt 0,2 0,4 -0,6
DS SRt e 200 B 1038 -66.8
Periodens resultat 70,4 184,3 367,9 372,5

Summa totalresultat for perioden 70,4 184,3 367,9 372,5

Data per aktie

Resultat efter skatt, kr" 1,71 4,46 8,91 9,02
Utdelning (2017 forslag), kr 1,80 1,60
Total utdelning (2017 forslag), Kkr 74 304 66 048

 Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer. Periodens resultat ar i sin helhet hanforligt till moderforetagets aktiedgare.
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Rapport over finansiell stillning
i sammandrag, koncernen

2017 2017 2016
Mkr 31 dec 30sep 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 2,3 2,2 2,3
Forvaltningsfastigheter 87710 84533 75245
Materiella anldggningstillgangar 3,8 3,8 41
Omséttningstillgangar 20,5 26,4 49,7
B T 51 A2 o 18,
Summa tillgangar 8803,7 8489,9 75824
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 42932 42228 39913
Langfristiga rantebdrande skulder 24725 2295,0 1910,8
Rantederivat 56,5 58,8 70,8
Uppskjuten skatteskuld 1118,5 1098,4 1014,9
Kortfristiga rantebdrande skulder 755,0 708,4 490,0
Summa skulder 4510,5 42671 3591,1
Summaegetkapltalochskulder ............................................................................................................................... 880378489975824

Rapport over forandringar i eget kapital,
koncernen

Totalt eget

Ovrigt kapital hanférligt

tillskjutet Balanserade till moder-

Mkr Aktiekapital kapital vinstmedel foretaget dgare

Ingaende balans 2016-01-01 34,4 6,9 36394 3680,7

Periodens totalresultat 372,5 372,5
L L L

Utgaende balans 2016-12-31 344 6,9 3950,0 39913
Ingaendebalan520170101 ........................................................................................................ 344 ............................. 6939500 .......................... 39913

Periodens totalresultat 3679 3679

Utdelning -66,0 -66,0

Utgaende balans 2017-12-31 344 6,9 4251,9 4293,2
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Kassaflédesanalys i sammandrag, koncernen

2017 2016 2017 2016
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftséverskott 57,6 45,5 214,8 181,6
Central administration -11,0 -5,0 -28,0 -19,8
Justeringar for dvriga poster som inte ingar i kassaflodet 0,5 0,5 2,0 0,3
Erhallen utdelning Brandkontoret 1,1 1,5
Erhallna rantor 0,1 0,1 0,1 0,2
Betalda réntor -12,6 =111 -46,6 415

L. < S S 18 96,

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i 35,0 30,8 145,2 122,9
rorelsekapital
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 40,7 45,9 172,5 150,9
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -262,4 -249,1 -927,2 -717,8
Ovriga investeringar -0,9 -0,9 2,3 2,9
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 145,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -263,0 -249,9 -928,9 -574,6
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 2242 201,6 826,7 487,3
Utbetald utdelning -66,0 -61,9
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Segmentsrapportering, koncernen

Lidingd,
Januari - december 2017 Botkyrka och Sollentuna
Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge och Taby Koncernen
Hyresintakter 31,9 170,5 36,8 37,2 58,4 334,8
[Fastighetskostnader 104 B0 S 3o es 1200
Driftsoverskott 21,5 1034 244 23,7 41,8 214,8
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 1004,5 4204,4 850,0 1117,0 15951 8771,0
Lidingd,
Januari - december 2016 Sollentuna
Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge och Taby Koncernen
Hyresintakter 19,4 162,2 36,3 28,2 49,3 2954
[Fastighetskostnader ST OO 2 136 139 B8
Driftsdverskott 11,9 96,1 23,6 14,6 354 181,6
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 955,9 3903,7 802,0 519,0 1343,9 75245
Koncernens driftsoverskott enligt ovan éverensstdmmer med redovisat driftso- Vid uppdelning per fastighetskategori ar férdelningen 2017 enligt nedan:

verskott i rapport dver totalresultat. Skillnaden mellan driftséverskott 214,8
(181,6) Mkr och resultat fore skatt 471,1 (439,9) Mkr bestar av central admi- R
nistration -28,0 (-19,8) Mkr, finansnetto -49,3 (-41,2) Mkr, resultat fastighets- Bostads-  Samhalls-

forsaljning 0,0 (1,1) Mkr, och vardeférandring 333,6 (318,2) Mkr. Mkr fastigheter _ fastigheter Koncernen
Hyresintakter 303,3 31,5 334,8

HEBA:s verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Fastighetskostnader 1147 53 -120,0

Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och méjligheter bedéms ej foreligga. - SR T D D T

Koncernens interna rapporteringssystem ar uppbyggt fér uppféljning av geo- Driftsgverskott 1886 26,2 2148

grafiska omraden. Segmentsredovisningen enligt ovan utgar fran den interna

rapporteringen till féretagsledningen. Férdelningen av koncernens tillgangar Forvaltningsfastigheter,

har inte férdndrats vasentligt jamfért med senaste arsredovisningen, med bokfort virde 7 927,0 844,0 8771,0

undantag av segmentet Botkyrka och Huddinge dér 490 Mkr investerats i de
nyforvérvade fastigheterna Generatorn 7 i Huddinge och Capella 2 i Botkyrka.
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Nyckeltal, koncernen

2017 2016 2015 2014 2013
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen m? 237 221 219 215 208
Direktavkastning, % " 2,5 2.4 2,8 3,1 3,3
Hyresintakter per m?, kr 1413 1338 1292 1244 1190
Fastighetskostnader per m?, kr 506 515 493 487 470
Bokfort vérde per m2, kr 34 844 32 497 28 911 23933 22135
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr 2 172,6 150,9 115,1 106,7 62,8
Investeringar, Mkr 929,5 720,7 313,1 3138 262,0
Overskottsgrad, % 17 64,2 61,5 61,9 60,8 60,5
Rantetdckningsgrad, ggr 47 3,7 3,8 4,1 3,3 34
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % 7 1,8 2,0 2,2 2,6 3,6
Skuldsattningsgrad, ggr © 7 0,8 0,6 0,5 0,6 0,5
Belaningsgrad, % 717 36,8 31,9 28,9 31,0 28,3
Soliditet, % 17 48,8 52,6 55,0 53,3 56,5
Avkastning eget kapital, % 1) 8,9 9,7 27,7 4,5 6,8
Avkastning totalt kapital, % 97 6,4 6,8 19,9 40 5,9
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr ' 8,91 9,02 21,87 3,05 4,45
Kassaflode, kr 12717 418 3,66 2,79 2,59 1,52
Eget kapital, kr ™17 104,00 96,69 89,17 68,60 66,75
Substansvarde, kr 917 132,69 122,01 112,90 86,12 83,16
Borskurs, kr ™ 110,75 113,75 99,75 97,25 75,00
Fastigheternas bokforda varde, kr © 17 212,48 182,28 160,55 128,28 117,97
Antal aktier vid periodens 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

Definitioner

Driftsdverskott i forhallande till fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.

)
2) Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for betalt rantenetto och poster som inte ingar i kassaflédet och efter férandringar i rérelsekapitalet.
3) Driftsoverskott i relation till hyresintakter.
4)  Forvaltningsresultat med tilldgg for rantekostnader i relation till rantekostnader.
5) Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.
6) Réntebdrande skulder i relation till synligt eget kapital vid periodens utgang.
7) Rantebdrande skulder i forhallande till fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.
8) Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens utgang.
9) Resultatet efter skatt i procent av genomsnittligt synligt eget kapital.
10) Resultat fore skatt exkl jamforelsestdrande poster plus rdntekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.
11) Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.
12) Kassaflode fran den I6pande verksamheten i férhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.
13) Eget kapital i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
14) Eget kapital med tillagg av fastigheternas uppskjutna skatteskuld i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
15) Borskurs vid periodens utgang.
16) Fastigheternas bokférda vérde i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

)

Utrakningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa HEBA:s hemsida, www.hebafast.se
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Moderbolagets resultatrikningar

2017 2016 2017 2016
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 57,1 58,9 227,2 228,8
Fastighetskostnader
Driftskostnader -20,8 -23,5 -80,8 -83,3
Underhallskostnader 2,0 74 9,1
Fastighetsskatt -4,5

Jomtrattsavgd 33.

Driftsoversk

Avskrivningar pa fastigheter

Bruttoresultat

Central administration
Resultat fastighetsforsdljning
Finansiella intakter
Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Uppskjuten skatt

Resultat efter skatt

21,6 -18,1
109,0 110,5
-27,3 -19,4
-40,9
20,3 149,2
-47,8 -39,0
13,3 201,3
10,6 4.4
5,2 -15,8
18,7 189,9

HEBA Helarsrapport 1 januari - 31 december 2017 11



Moderbolagets balansrikningar i sammandrag

2017 2017 2016
Mkr 31 dec 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 2,3 2,2 2,3
Materiella anldggningstillgangar 2 049,6 20198 2 084,5
Finansiella anlaggningstillgangar 12481 1256,9 961,5
Kortfristiga fordringar 8,4 124 45
Likvida medel 0,1 0,1
Summatlllgangar .......................................................................................................................................................... 33085 ........................ 32914 ........................ 30528
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 755,9 741,9 803,3
Obeskattade reserver 0,4 0,6 0,6
Avsattningar 126,8 122,9 121,6
Langfristiga skulder 1756,7 1808,5 1547,0
Kortfristiga skulder 668,7 617,5 580,3
e 25526 ........................ 25495 ........................ 22495
Summaegetkapltalochskulder ................................................................................................................................. 33085 ........................ 32914 ........................ 30528
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