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Heba Holmberg & Ericsson
Byggnads AB grundas.

1960

Lamnar byggmastarrollen forattbli =~
byggherre och forvaltande bq_la'g. b
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1967 i
Agerar byggherre for forsta gangen
da kv Draken,Timmermansgatan
29-31byggs.

1980
Koper byggfirman Eskil Sundstrom AB.

1994
Borsnoteras.

1997
Paborjar overgang till fjarrvarme
i alla fastigheter.

2010

Saljer bestandet i Borlange och
blir ett helt Stockholmsbaserat
fastighetsbolag.

2014
Gor sitt forsta forvarvinom
sambhallsfastigheter.

2016
Installerar sina forsta solceller,
i Norra Djurgardsstaden.

2017
Férvarvar ungdomsbostéader.

2019

Etablerar sigiNorrtélje,
Osteraker och Salem.




HEBA | KORTHET

En hyresvard for
framtiden

Heba ar en langsiktig fastighetsagare som erbjuder manniskor

i Storstockholm attraktiva och trygga boenden for livets alla ske-
den. Vi ager och férvaltar hyreslagenheter och samhéllsfastigheter
i eftertraktade lagen. Heba har varit i branschen sedan 1952 och
borsnoterades 1994.

I slutet av 2019 agde vi 59 hyresbostadsfastigheter och sex samhallsfastigheter med
ett marknadsvérde om 10,1 Mdkr. Forvaltningsresultatet uppgick till 178,9 (168,4) Mkr
for aret och belaningsgraden var 33,1 (36,6) procent.

Var strategi bygger pa lonsam och hallbar tillvaxt. Vi vaxer genom att bygga nytt,
bygga om och till fastigheter i vart bestand samt forvarva nya fastigheter med bra
avkastning. Tack vare den demografiska utvecklingen och urbaniseringen ser vi stor
potential inom samhallsfastigheter — aldreboenden, LSS-boenden, forskolor och
bistandsbeddémda trygghetsboenden. Var ambition ar darfor att vaxa inom denna
kategori.

Pa Heba forvaltar vi alla fastigheter sjalva. Det gor att vi blir kostnadseffektiva
och kanleva upp till vara karnvarden: nara, lyhoérda, trygga och engagerade.

Heba ar kort sagt ett finansiellt och verksamhetsmassigt stabilt foretag med
tillvaxtpotential och ndjda kunder pa en marknad med oo¢vertraffad efterfragan.

Total uthyrningsbar yta, kvm Total yta bostadslagenheter, kvm
Soliditet, % Antal bostadslagenheter
Belaningsgrad, % Totalt marknadsvarde fastigheter, Mdkr

33,1 10,1

Varje daglever cirka
/ 000 manniskor sina
v ivarabostader.




2019 | KORTHET

| .
2019 i korthet

.

Unga star oftalangt Nycketal

2019 2018
fré n b O S‘ta d S m a I’ k n a d e n Fastighetsrelaterade nyckeltal:
Hyresintakter, Mkr 388,4 380,5
h h b > 't Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 2445 250,0
OC ar egransa Direktavkastning, % 2,6 2,6

kapital och kort kotid

Finansiella nyckeltal:

| bostadskoer. Med

B ° Investeringar, Mkr 610,5 3321

ungdomsbostader far

. ) Belaningsgrad, % 33,1 36,6

de e n mOJ | |ghet t| ‘ ‘ ett Overskottsgrad, % 67,2 65,7
' Data per aktie™:

forstaeget boende.

Utdelning (2019 forslag), kr 1,20 1,10

Borskurs den 31 december, kr 86,20 63,75

EPRANAV (langsiktigt substansvarde ), kr 81,87 73,57

*Omréakning har skett under juni 2019 till foljd av genomford aktiesplit 2:1.
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Heba etablerar

sig i Norrtilje

Foérvarv av dldreboende och
hyresbostadsfastighet under
uppférande i Norrtélje hamn.
Las mer pasidan17.

Byggstart
i Sollentuna

Bygget av Hebas 52 hyres-
lagenheter i Silverdal bérjade
i april. Inflyttning sker 2020.
Las mer pasidan 26.

Férsaljning av
sex fastigheter

starker kassa och
intjaningsformaga.
Las mer pa sidan 17.

ROT-renovering

1960-talsfastigheten Veken 8
bérjade renoveras.
Las mer pa sidan 28.

2019 | KORTHET

Heba etablerar
sig i Salem

Forvarv av aldreboende.
Las mer pasidan17.

Antalet aktier
fordubblades

Vid arsstamman beslutades
om en aktiesplit som innebar
att varje befintlig aktie har
delats uppitva.

Las mer pasidan42.

Forvaltningsresultat

Mkr

200

Driftséverskott

Mkr

300

Serviceindex

% nojda hyresgaster

90

2015 2016 2017 2018 2019
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VD HAR ORDET

Stabil aktor pa het marknad
— Heba vaxer under lonsamhet

Heba har under 2019 fortsatt att flytta fram sina positioner pa fastighetsmarknaden
i Stockholmsregionen. Vi levererar ett starkt resultat samtidigt som vi har vaxt inom
samhalisfastigheter, 6kat var projektportfélj, etablerat oss i tre nya kommuner och
accelererat vara aktiviteter inom hallbarhet.

Forvaltningsresultatet 6kade med 6,2 procent och uppgick till
178,9 Mkr (168,4), trots att vi under aret salde sex ROT-fastig-
heter for 755 Mkr. Avyttringarna 6kar vara mojligheter att
satsa pa nyproduktion, forbattrar intjaningsférmagan pa sikt
samt minskar risken i fastighetsbestandet.

Hallbar och I6nsam tillvéxt i valda segment

Hebas 6vergripande strategiska inriktning ar hallbar och l6n-
sam tillvaxt i Stockholmsregionen inom var karnverksamhet:
hyresbostader samt aldreboenden, forskolor, LSS-boenden
och bistandsbeddémda trygghetsboenden (samhallsfastig-
heter). Vivaxer genom férvarv, markanvisningar och ombygg-
nationer — med hog ekonomisk verkningsgrad och med
ambitionen att successivt forbattra direktavkastningen.

Att soka markanvisningar och langsiktiga partnerskap med
etablerade aktorer i utvalda Stockholmskommuner &r en vik-
tig delidetta. Aktiviteten inom markanvisningar har varit hog
under aret och Heba har for narvarande uppemot 20 projekt,
dar detaljplanearbete pagar eller forvantas paboérjas, med
en potential pa nastan 2 000 lagenheter. Ett exempel ar en
detaljplaniVastertorp med 50 bostader pa egen mark.

Det ar hog efterfragan aven pa transaktionsmarknaden pa
hyresbostader och samhéllsfastigheter och de senaste aren
har konkurrensen fran utlandska investerare om de attraktiva
objekten ocksa tkat. Heba har goda mojligheter att konkur-
rera, inte bara tack vare en stark finansiell stallning och laga
kostnader, utan aven for att vi samtidigt &r mycket selektiva
iurvalet.

Forvarv och nyproduktion 6kar direktavkastning
Samtidigt som vitar hand om och rustar upp vart bestand av
fina aldre hyresfastigheter satsar vi pa nyproduktion for att

pm vi tar hand om och rustar vart bestand

" . .. . . . = eter satsar vi pg roduktion for
vaxa. Nyproduktionen har en battre direktavkastning, hogre B uclsson.

hyror och lagre kostnader.

Heba har 502 lagenheter i pagdende nyproduktion, varav
279 blir klara for inflyttning under 2020. | Sollentuna bérjade vi

‘ ]Ce b ruar | 2 02 O tec |/< Na CI e under aret bygga 52 hyreslagenheter med inflyttning 2020.

Var samlade investeringsvolym for projekt i genomférande-

\/| ett Samarbetsa\/ta| med skede ar 1,5 Mdkr och dessa kommer att generera ett drifts-

overskott om cirka 70 Mkr per ar. Dessutom pagar detalj-

S U n CI \/a | | Bygg n a d S A B O m planearbete i projekt/investeringsprogram i pipeline med
uppskattad potentiell investering om totalt cirka 550 Mkr.

att bygga 2 O O b OSJ[a d S - Efterfragan pa samhallsfastigheter 6kar ocksa, bland annat
for att Sveriges befolkning blir allt aldre. Intjaningsformagan ar

I”aJ[J[e I’ t | | | Sa m m a ﬂ S . dessutom god inom detta segment. Heba har som mal att oka
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VD HAR ORDET

VARATILLVAXTNYCKLAR
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Markanvisningar Foérvarv av
for egen

nyproduktion bebyggda fastigheter

andelen samhallsfastigheter i bestandet — fran 10 till 20 pro-
cent till 2024. Vi har tagit flera viktiga steg i dennariktning
under aret.

| Norrtalje tilltradde vi ett nybyggnadsprojekt avseende ett
aldreboende med 84 lagenheter och 83 vanliga hyreslagen-
heter och i Osteraker tog vi 6ver ett aldreboende och en for-
skola under produktion. Vihar ocksa etablerat oss i Salem
genom forvarv av ett aldreboende.

Ombyggnadsprojekt 6kar intjdningsformagan

Vara ROT-projekt I6per enligt plan och vi har under aret fardig-
stallt cirka 100 lagenheter. Projekten leder till lAngsiktiga drift-
nettookningar och dkar var intjaningsformaga pa sikt. Det ar
en god affar. Vitar ett helhetsgrepp om fastigheterna, vilket ar
bade battre ur ett langsiktigt ekonomiskt perspektiv och smi-
digare for vara hyresgaster. Under 2020 kommer ytterligare
fyra projekt fardigstallas.

Senaste ombyggnadsenkaten visar att 89,5 procent av
hyresgasterna ar ndjda med lagenheten och 80 procent tycker
att de far valuta for hyran efter aterflytt. 94 procent av vara
hyresgaster kan rekommendera Heba som hyresvard och
férvaltare.

Okat fokus pa hallbarhet

Vihar finjusterat varainsatser inom hallbarhet genom att
analysera FN:s globala mal och identifierat vilka vi har storst
moijlighet att paverka och vilka som ar mest relevanta. Hos oss
finns inga stabsfunktioner med hallbarhetsspecialister, utan
hallbarhetsengagemanget maste finnas hos varje medarbe-
tare. Darfor har ocksa alla medarbetare deltagit i workshops
och utbildningar om hallbarhet under aret.

Miljo, var rolli samhéllet och vara medarbetare ar vara
fokusomraden — med klimatfragan som hogsta prioritet.
Heba ska inte lamna ett negativt avtryck pa miljon och vi
klimatkompenserar darfor tills det malet ar uppnatt.

Arbetet med energieffektivisering fortsatter att vara
framgangsrikt. Totalt under aret har vi minskat den graddags-
korrigerade energianvandningen med 7,3 procent. Var strategi
ar att byta ut fjarrvéarme mot bergvarme dar det ar lampligt
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nyproduktionsprojekt och

3 4

Fastighetsutveckling
genom fortatning,
foradling och foryngring

Samarbeten
med utvalda
partners

och under aret har en ny bergvarmeanlaggning driftsatts
och ytterligare atta ar under planering.

Noéjda kunder och medarbetare

| var medarbetarundersokning for 2019 uppgav 100 procent

av medarbetarna att de kan rekommendera Heba som arbets-

givare. Det ar verkligen mycket gladjande och ger oss synner-

ligen goda forutsattningar till goda prestationer framgent.
Aven kunderna &r mycket néjda med Heba och serviceindex

for NKI for 2019 uppgick tillimponerande 84.,4.

Starkt utgangslige fér Heba

Sammanfattningsvis: Heba har ett valdigt bra utgangslage.
Marknadens efterfragan ar storre &n nagonsin. Konkurrensen
ar visserligen benhard, men var starka ekonomi i kombination
med en professionell organisation som bade forvaltar och
utvecklar fastigheter kostnadseffektivt, gbr oss minst sagt
konkurrenskraftiga. Fyra av sex personer ivar ledningsgrupp
har tilltratt de senaste tva aren och vi ar samtliga dedikerade
till Hebas strategi med langsiktighet och ekonomisk stabilitet
i fokus.

Under februari drabbades varlden av viruset Corona -
covid 19. Varlden upplever nu en situation som kommer att
paverka oss under lang tid framat. For Hebas verksamhet ar
grunden langsiktighet, hallbarhet och trygghet — varderingar
som blir annu viktigare i osakra tider. Heba har stabila hyres-
gaster och lag beldning. Med anledning av ovanstaende har vi
gjort en genomysning av de risker som finns beskrivna pa sid
38iarsredovisingen. Det gor att min bedomning i nulaget ar,
att virusangreppet inte i nagot vasentligt avseende kommer
att paverka var ldnsamhet under 2020.

Viér fast forankrade i var grundfilosofi att bygga hus som vi
sjalva vill forvalta och fortsatter vara nara, lyhoérda, trygga och
engagerade.

April 2020

Patrik Emanuelsson
Verkstéllande direktor



OMVARLD

Bostadsbrist, digitalisering

och klimat i fokus

Hebas verksamhet och strategi gynnas av flera omvarldsfaktorer som gor att vi kan na vara
affarsmal samtidigt som vi bidrar till samhéllsutvecklingen. Har presenterar vi nagra av de

viktigaste omvarldsfaktorerna och var respons pa dessa.

Urbanisering och bostadsbrist

| Sverige bor cirka 85 procent av befolkningen i staderD och antal invanare i stor-
stader och regionstader okar, framst pa grund av fodelsedverskott och invandring.
Detta kraver satsningar pa infrastruktur, utbildningsvasende, service, bostader och
arbetsplatser.

Under de senaste tio aren har Stockholm svarat for cirka 40 procent av Sveriges
totala tillvaxt, enligt Stockholms handelskammare. BNP fér Stockholmsregionen
vantas na cirka 2 procent 2019 och 1,9 procent 20202). Det ar vasentligt hogre an
den tillvaxt som ledande prognosinstitut forutspar for riket som helhet.

Bostadsbristen i Stockholmsregionen ar akut och laget har snarare forvarrats
an forbattrats de senaste aren. I slutet av 2019 stod drygt 6 procent fler personer i
Stockholms bostadsformedlings ko an aret fore och genomsnittlig kotid var 10,5 ar.
Den genomsnittliga formedlingstiden for Hebas lagenheter ar ungefar 10 ar.

For att mota efterfragan har Stockholms stad satt upp mal for byggandet i regio-
nen. Fram till 2030 ska 140 000 nya bostader byggas. Det ar ett tufft mal med tanke
pa bristen pa saval byggbar mark som kvalificerad arbetskraft. Under 2019 fardig-
stalldes drygt 15 000 bostader i Stockholmregionen. Det &r nagot farre an 2018 men
antalet inflyttningsklara hyresratter har 6kat jamfort med aret fore — fran 4 235 till
52623.

Respons

Heba erbjuder hyresbostader och
samhallsfastigheter uteslutande i
Stockholmsregionen, vilket innebar
mycket hog efterfragan. Det géller allt
fran hyresbostader till aldreboenden,
forskolor, ungdomsbostader, LSS-
boenden och bistandsbeddmda
trygghetsboenden.

Digitalisering

Digitaliseringen kommer att fordndra fastighetsbranschen i grunden. Digitala verktyg
for 6vervakning av energi- och vattenanvéandning, kommunikation, delningsekonomi
och aterbruk av ritningar och kalkyler &r nagra exempel.

Respons

Det saknas beprovade plattformar

fér samordning av system och fléden

i branschen, men utvecklingen gar
snabbt framat. Heba foljer utvecklingen
och satsar pa ¢kad digitalisering och
intern it-mognad.

Klimatkris

Forskarkaren ar enig. Vi star infor en klimatkris och alla samhéallsaktérer i alla lander
behdver verka for att stoppa utslappen av véxthusgaser. Det ar helt nédvandigt for att
vi ska kunna na det 2-gradersmal som varldens lander har lovat att begransa upp-
varmningen till (med siktet installt pa att inte 6verstiga 1,5 grader). Enligt FN:s klimat-
panel IPCC ar risken hog for bland annat stigande havsnivaer, extrema vaderhandel-
ser,smaltande glaciarer och forandrade forutsattningar for jordbruket.

For fastighetsbranschen ar energibesparande atgarder sarskilt prioriterade.
Enligt branschorganisationen Fastighetségarna star sektorn ensam fér narmare en
tredjedel av den totala energianvandningen i Sverige och en sjattedel av koldioxid-
utslappen.

Respons

Heba arbetar for att successivt minska
energianvandningen och utfoér energi-
effektiviseringsatgarder vid storre
ombyggnader. Vianvander allt mer
bergvarme och solceller och vara
nybyggda fastigheter ska miljocertifie-
ras till niva Silver enligt Miljobyggnad,
eller motsvarande. Las mer pa sidan 34.

DEnligt Eurostat. 2 Enligt Oxford Economics i september 2019. 3 Enligt SCB.
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Allt dldre befolkning

De senaste tva decennierna har medellivslangden i Sverige 6kat med drygt tre ar,
vilket paverkar behovet av samhallsfastigheter i allmanhet och aldreboendenii
synnerhet. Redan idag finns darfor ett stort behov, som ocksa kommer att vaxa
ytterligare under ett antal &r framover eftersom generationen fodd pa 1940-talet ar
sa stor. Antalet svenskar som &r 80 ar och &ldre kommer att 6ka och redan 2030

med cirka 50 procent.

Fastighetsmarknadeninom aldreboenden véaxer ocksa pa grund av att manga av
de aldre anlaggningarna inte moter dagens krav och darfor maste renoveras eller

OMVARLD

Respons

Heba dger redan a@ldreboenden och

ska vaxa inom denna fastighetskategori.
Visatsar ocksa pa bistandsbedémda
trygghetsboenden, en boendeform
som erbjuder stéd och hjalp till aldre i
hemmiljo. 2019 forvarvades tva aldre-
boenden under uppférande samt ett
aldreboende som &r i drift.

avvecklas. 85 procent av samhallsfastigheterna ar idag i kommunal ago men vi
forvantar oss en omstalining de narmaste aren dar andelen privatagda fastigheter
kommer att 6ka. Kommunerna kommer i allt hdgre grad hyra i stallet for att aga.

Marknadsutmaning
Hyresregleringen

Hyresregleringen ar en stor utmaning som bland annat leder till
inlasningseffekter. Forhandlingarna mellan Hyresgéastféreningen och
Fastighetsagarna om hyresnivaer fortsatter att vara problematiska
for hyresmarknadens utveckling. Svarigheterna att komma éverens
handlar om att satta hyresnivaer som ar rimliga bade ur fastighets-
agarens och hyresgastens perspektiv.

Idag ar skillnaderna mellan hyresnivaerna i nyproduktion och
aldre bestand mycket stora. Hyror i &ldre bostadsbestand inom tull-
larnai Stockholm ar ofta i niva med, eller till och med lagre an, mot-
svarande bostad i narforort. Den sa kallade lagesfaktorn, det vill

saga dar efterfragan ar som storst, aterspeglas idag inte i hyresnivan.

Vid nyproduktion &r situationen helt annorlunda. Parterna kan
avtala om en sa kallad presumtionshyra, vilket innebar att produk-
tionskostnaden tas med i berédkningen nar hyran faststalls. Presum-
tionshyran ar ofta i niva med marknadsmassig hyra. Mojligheten att
kunna ta ut mer rattvisande hyror vid nyproduktion leder till att allt
fler fastighetségare valjer att investera i nyproduktion av bostader.

Svarigheten att fa avkastning pa investeringar i aldre bestand
skapar ekonomiska incitament for fastighetséagare att sélja sina
fastigheter till bostadsrattsforeningar. Nar kommunala taxor och
driftkostnader tkar i en snabbare takt &n hyresnivaerna ochinte
lagesfaktorn far ett storre genomslag pa hyressattningen finns risk
att hyresratter i Stockholms innerstad och narférorter ombildas till
bostadsratter. De senaste aren har denna utveckling dock saktat av,
bland annat till foljd av atstramningen pa boldnemarknaden.

Heba och hyresregleringen

De flesta av Hebas hyresbostader byggdes pa 1940-,1950 och 1960-
talet och har déarmed haft en forhallandevis lag hyra till foljd av den
reglerade hyressattningen. Tidigare uppgraderades lagenheterna till
modern standard och darmed hogre hyresnivai samband med byte av
hyresgast. Fran och med ar 2010 utfor vi i stéllet omfattande ombygg-
nader av hela fastigheten, dar viinte bara byter stammar utan moder-
niserar och energieffektiviserar samtidigt som befintliga kvaliteter
bevaras. Efter en sddan renovering hojs hyrorna normalt med cirka
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Arabesken 1. Skulptérvéagen 7, Johanneshov. Byggnadsar 1944.

50 procent. | var senaste ombyggnadsenkat uppgav 90 procent av
hyresgasterna att de &r ndjda med sin moderniserade lagenhet och
80 procent tyckte att de fatt valuta for hyran efter aterflytt.

Hebas tillvéxtstrategiinnebar att vi ska vaxa inom samhéllsfastig-
heter och nyproducerade bostader (genom forvarv eller egna pro-
jekt) dar hyresnivaerna ar hogre anidet aldre bestandet.

| takt med att staden vaxer kommer ocksa delar av Hebas aldre
bestand att betraktas som alltmer centralt belagna, vilket i framtiden
skulle kunna skapa forutsattningar for hogre hyror till féljd av lages-
faktorn.

| slutet av 2019 var 67 procent av Hebas hyresbostader nyproduce-
rade fastigheter eller fastigheter som genomgatt helrenovering (ROT).



HEBAS ROLL PA MARKNADEN

Trygga och valskotta

hyresbostader

Heba ar en av Storstockholms mest valrenommerade privata fastighetsagare inom hyres-
bostader. Bolaget 4r kant som en langsiktig aktér med néjda hyresgéaster och vél underhallet
bestand och jobbar dven med fastighetsforadling, nyproduktion och férvérv. Efterfragan inom
bade hyresbostader och samhalisfastigheter ar mycket hég.

Samhallstrender som demografisk utveckling och befolk-
ningstillvaxt i Stockholm gynnar féretaget liksom det laga
réantelaget som vantas kvarsta de kommande aren. Las mer
om detta pasidan 6.

Hyresratten spelar en viktig roll

Hyresratten ar en trygg och flexibel boendeform som inte
kraver kapital eller risktagande och spelar darmed en viktig roll
for samhallets och naringslivets utveckling. Att kunna hyra sin
bostad ar viktigt for bland annat manniskor som saknar kapital
liksom for unga personer och foretag som behover rekrytera
personer fran andra regioner eller lander. En tredjedel av den
vuxna befolkningen i Sverige bor i hyresratt, enligt Hyresgast-
féreningen.

Stockholms storsta hyresvardar ar de kommunala bostads-
bolagen som ager nastan 50 procent av hyresratternai sta-
den. Andra stora fastighetséagare i regionen ar Stockholms
Kooperativa Bostadsforening (SKB), Einar Mattson, Stena,
Akelius och Wallenstam.

Hog grad av geografisk koncentration
Heba har ett val koncentrerat bestand — bade geografiskt
och avseende fastighetstyp. Fastigheterna ligger i attraktiva
omraden i Stockholm, Huddinge, Botkyrka, Salem, Lidingo,
Sollentuna, Taby, Osteréker och Norrtalje. Gemensamt for
dem alla ar narheten till kollektivtrafik, oftast sparbunden.
Var tillvaxt sker forutom via investeringar i hyresratter dven
i samhallsfastigheter, som ocksa &r en stabil marknad med
langa kontrakt som utgdr ett bra komplement till hyres-
bostadsbestandet.

Den svenska transaktionsmarknaden nar nya toppnivaer
Transaktionsmarknaden i Sverige utvecklades mycket starkt
under 2019 och slutade pa en rekordhog niva med en total
transaktionsvolym om cirka 235 Mdkr. Volymen for helaret
2019 slog darmed den tidigare rekordnivan fran ar 2016.
Stora miljardaffarer ar en drivande faktor bakom den starka
utvecklingen.

Rekordstark efterfragan pa bostader och
samhallsfastigheter i Stockholm
Transaktionsvolymen for bostadsfastigheter i Stockholms
lan uppgick under 2019 till cirka 33 Mdkr, en 6kning pa cirka
150 procent jamfort med foregaende ar och hogre an genom-
snittet om cirka 11 Mdkr for de tio foregaende aren. Den kraf-
tiga 6kningen under 2019 beror framst pa Vonovias uppkop av
Hembla. Andelen bostader av den totala transaktionsvolymen
har 6kat och uppgick till 35 procent under 2019 jamfort med
genomsnittet for tidigare tre &r om cirka 22 procent. De
noterade bolagen har varit de framsta koparna under de tre
senaste daren medan inhemska institutioner varit mindre
aktivaimarknaden.

2019 var aven ett rekordstarkt ar for samhallsfastigheter
i Stockholms lan dar transaktionsvolymen uppgick till drygt
10 Mdkr, vilket &r att jamfora med ett tiodrssnitt pa cirka
4 Mdkr. SBBs uppkop av Hemfosa ar en drivande faktor.
Institutioner och noterade fastighetsbolag har varit mest
aktivainom segmentet under de tre senaste aren.

Hebas konkurrenter och deras position
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VISION

1 Heba ska vara Sveriges mest valrenommerade
' féretag inom hyresbostader.

T -

! H AFFARSIDE

Heba ska erbjuda manniskor i Stockholmsomradet
. ett hallbart, attraktivt och tryggt boende. Det gér vigenom
. ¥ att vara en langsiktig fastighetsagare med engagerad
I forvaltning och fastighetsutveckling.

KARNVARDEN

Nara
Vi ar tillgangliga, personliga och har en stark lokal forankring.

Lyhorda

Viar lyhorda for hyresgastens behov och arbetar kontinuerligt
for att forbattra effektiviteten i verksamheten.

Trygga
Vihaller vad vi lovar, ar langsiktiga och styrs inte av
tillfalliga trender, haller oss till var karnverksamhet och har
en lang historia av effektiv fastighetsforvaltning.

Engagerade

Visoker standigt forbattringar i syfte att skapa en mer
attraktiv, trygg och hallbar verksamhet.

URSPRUNG

Heba bildades i november 1952 av de bada byggmastarna
Karl Holmberg och Folke Ericsson med grundvarderingen, som
fortfarande préaglar bolaget.

"Vibygger hus som vi sjalva vill aga och férvalta”. Sedan 2010
ar Heba helt inriktat pa Stockholmsomradet.

Galeasen 4,
Farkostvégen 2,
Baggeby Lidingo,
byggar 1955




MAL OCH STRATEGIER
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Fokus pa hallbar

och lonsam tillvaxt

Hebas 6vergripande strategiska inriktning
ar hallbar och Ié6nsam tillvaxt i Stockholms-
regionen inom var karnverksamhet — hyres-
bostader samt dldreboenden, férskolor,
LSS-boenden och bistandsbedémda
trygghetsboenden (samhallsfastigheter).
For att stotta detta har vi definierat sju
malomraden med tillhérande strategier.

Antalet geografiska omraden inom Stockholms-
regionen ska dka. Fem kommuner ar identifierade
som sarskilt intressanta och under 2019 etablerade
vioss i tva nya kommuner — Salem (aldreboende),
Norrtélje (hyresbostader och aldreboende).

Tillvaxt och finansiell stabilitet

Heba ska fortsatta vaxa i Stockholmsregionen och
angransande kommuner med inriktning pa hyres-
bostéder samt aldreboenden, férskolor och LSS-
boenden (samhallsfastigheter). Tillvaxten ska vara
I6nsam, hallbar och ske med bibehallen finansiell
stabilitet.

Strategi

Tillvaxt och féryngring av fastighetsbestandet ska ske
genom forvarv, avyttringar, nyproduktion samt reno-
vering, ombyggnad och tillbyggnad (ROT) av befintligt
bestand. Viska arbeta med fortatning i eget bestand,
stka samarbeten med utvalda partners, aktivt soka
markanvisningar i en handfull utvalda kommuner.

Mal Soliditet Utfall

40% 52,9%

Soliditeten ska uppga till lagst 40 procent och
belaningsgraden ska éver tid vara hogst 50 procent.
I slutet av 2019 var soliditeten 52,9 procent och
belaningsgraden 33,1 procent.

Andelen samhaéllsfastigheter ska dka fran
10 procent till 20 procent till 2024. | slutet av 2019
uppgick andelen samhallsfastigheter till 11 procent.

Soliditet

%

60

2015 2016 2017 2018 2019
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Nojda hyresgaster

Heba ska ha néjda hyresgaster med ett service-
index som &r i niva med eller 6verstiger medel-
vardet for privata bostadsbolag i storstad, vid
matning vartannat ar.

Strategi

Som engagerad fastighetsagare med langsiktigt
perspektiv pa agande och férvaltning ska Heba
erbjuda god service och ett tryggt, hallbart boende.
Fastighetsforvaltning ska ske med egen personal
och Hebas medarbetare ska vara lyhorda for hyres-
gasternas onskemal samt ha hog tillganglighet.

Mal Utfall

2 bransch

Serviceindex uppgick till 84,4 procent (83,1) iden
matning som genomférdes hosten 2019. Det ar en
okning med 1,3 procentenheter sedan férra mat-
ningen 2017 och innebar att vinadde malet om ett
serviceindex som ar hogre an eller i niva med
branschen.

Serviceindex

% nojda hyresgéaster

90

2011 2013 2015 2017 2019

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019

84.4%

MAL OCH STRATEGIER

Hallbarhet

Heba ska ha ett aktivt energi-, miljé- och
hallbarhetsarbete.

Strategi

Heba har fokus pa hallbarhet i bade byggande och
forvaltning och all nyproduktion ska miljocertifieras.
Energianvandningen for uppvarmning ska minska
med 20 procent mellan ar 2018 och 2028. Storre
ombyggnader gérs som helhetskoncept dar energi-
effektivisering ingar och vi satsar pa varmepumpar,
med fokus pa bergvarme, samt utvarderar mojlighe-
ter till egenproducerad energi, i férsta hand solceller.
Heba klimatkompenserar tills viinte lamnar negativt
klimatavtryck. Vi har under 2019 definierat sju av FN:s
globala hallbarhetsmal som vi arbetar aktivt med.

—20% —73%

Energianvandningen — som ska minska med
20 procent till 2028 — minskade med 7,3 procent
2019 jamfort med basaret 2018.

1



MAL OCH STRATEGIER
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Utdelning

Heba ska arligen ge en utdelning till aktieagarna
som langsiktigt ger 70 procent av vinsten efter
schablonberdknad aktuell skatt exklusive varde-
férandringar och poster av engangskaraktar.

Strategi

Lag riskprofil och god aktieutveckling uppratthalls
genom bland annat [6nsam tillvaxt, god kontroll avse-
ende budget, tidplan och kvalitet i ROT-projekt och
underhall, effektiva finansieringslosningar och mins-
kad energianvandning. Nar utdelningen beslutas tas
aven hansyn till bland annat investeringsbehov.

Mal Utfall

70% 70,5%

Forvaltningsresultatet 2019 uppgick till 178 Mkr
(168) och de senaste tio aren har aktieutdelningen
varit mellan 6672 procent av forvaltningsresultatet
efter beraknad skatt.

Utdelning i forhallande till
forvaltningsresultat

%

80
70

2015 2016 2017 2018 2019

Attraktiv arbetsgivare

Heba ska uppfattas som en attraktiv arbetsgivare
som uppmuntrar medarbetarna till kompetens-
utveckling och samarbete. Malet ar att bibehalla
den héga niva vi har.

Strategi

Heba lagger stor vikt vid att behalla duktiga med-
arbetare och attrahera nya talanger. Viuppmuntrar
friskvard, erbjuder en jamstalld och sund arbetsmiljo
samtinvesterar i medarbetarnas karriar- och kompe-
tensutveckling. Vi genomfér en medarbetarunder-
sokning vartannat ar for att ta reda pa hur val vi
lyckas med var malsattning att vara en attraktiv
arbetsgivare samtidentifiera forbattringsomraden.

Skala Utfall

1-5 4.3

En medarbetarundersokning genomférdes under
2019 och visade ett NMI-varde pa 4,3 pa en 5-gradig
skala. 100 procent av medarbetarna kan rekommen-
dera Heba som arbetsgivare. Heba har lag sjukfran-
varo. Ledningsgruppen pa Heba bestar av tre kvinnor
ochtre man, i styrelsen ar tva av sex ledaméter kvinnor.

N&jd medarbetarindex, NMI

%

2015 2017 2019
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Varumarke

Heba ska uppfattas som den mest vdlrenomme-
rade hyresvarden inom vara nischer och som en
attraktiv aktieinvestering.

Strategi

Heba star for affarsmassighet, trygghet och finansiell
stabilitet och vart varumarkeslofte gar hand i hand
med vara karnvarden nara, lyhoérda, trygga och enga-
gerade. Varumarkesarbetet utvecklas I6pande och
skaleda till en storre tydlighet i var kommunikation,
bade externt ochinternt.

Kommentar

Vihar under 2019 bland annat genomfért en
SEO-analys (sbkmotoroptimering) av webbplatsen,
uppdaterat vart grafiska uttryck i bland annat ars-
redovisning och hyresgasttidning samt fokuserat
var kommunikation till tre malgrupper: hyresgaster,
investerare och hallbarhetsintressenter.

Borrsvéangen 14.
Gubbéngsvagen 107 A-B
och 109 A-D.
Byggnadsar 2016.

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019
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Digitalisering

For att forbattra servicen till hyresgaster samt
effektivisera verksamheten — inom bade
forvaltning och ny- och ombyggnationer — ska
Heba aktivt arbeta for 6kad digitalisering och
intern it-mognad.

Strategi

Verksamheten ska kdnnetecknas av ett heltédckande
systemtank och exempelvis fa larm vid avvikelser
samt ha 6vervakning avseende bland annat Ias,
tvattstugor och lampor. Heba ligger véal framme inom
de omraden vi kan paverka, men marknaden saknar
annu heltédckande system for fastigheternas alla
floden, varfor vi foljer utvecklingen pa detta

omrade noga.

Kommentar

Under 2019 har vi bland annat inlett ett arbete for att
implementera digitala verktyg for kundsupport och
arendehantering pa webbplatsen hebafast.se. Vihar
aven skapat forutsattningar for ett mobilt och flexi-
belt arbetssatt for vara medarbetare.

13



AFFARSMODELL
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Var viardeskapande

affarsmodell

Avkastning till aktiedgare

Forvaltningsresultat \

ooo
oooog

(P

Forvarv
Nyproduktionsprojekt
Bebyggda fastigheter

N

Langsiktig och effektiv forvaltning av 65 fastigheter i Stockholmsregionen
59 hyresbostadsfastigheter och 6 samhallsfastigheter

Egen nyproduktion
Markanvisningar

Fastighetsutveckling
Fortatning, foradling och
foryngring (ROT)

/

Heba &ger och forvaltar attraktiva och trygga bostader och
samhallsfastigheter for livets alla skeden. Med langsiktig och
effektiv forvaltning uppnar vilaga driftkostnader och ett
valskott bestand. Vi ager bara fastigheter i eftertraktade lagen

i Storstockholm och vaxer med forbattrad I6nsamhet genom
forvarv, nyproduktion och fastighetsutveckling med bibehallen

Hebas styrkor i korthet

« Eftertraktade hyresbostader och samhallsfastigheter
i attraktiva lagen i Stockholmsregionen.

- Langsiktigt perspektiv pa dgande och férvaltning.

+ Hog kompetens samt helhetslésningar inom férvaltning,
drift och ROT-projekt.

» God potential for fortatning i eget bestand.

- Stark finansiell stéllning som borgar for lag risk och
mojliggér kompletterande forvarv och investeringar
i befintligt bestand.

finansiell stabilitet. Tillskott av nyproduktion 6kar direkt-
avkastningen successivt och tack vare lag belaningsgrad kan
lan upptas till formanliga villkor. Den 6vergripande malsatt-
ningen ar att generera en god och stabil avkastning till
aktieagarna.

Distribuerat ekonomiskt varde

® Drift27%

® Utdelning till aktiedgare 23%

©® Bokforda skatter, fastighetsskatt och moms 4%
Loner och sociala avgifter inkl pension 11%
Réntor 12%
Reinvestering i fastigheter 23%

Diagrammet visar hur Hebas totala intakter 2019, om totalt 388,4 Mkr, har
distribuerats till olika intressentgrupper. Férdelningen ger en éverskadlig bild av
Hebas direkta ekonomiska paverkan pa omvarlden.

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019



VARAFASTIGHETER

65 fastigheteri
Storstockholm

I slutet av 2019 dgde Heba 65 fastigheter varderade till 10 135 Mkr, varav 86 procent var hyresbostads-
fastigheter och 11 procent samhallsfastigheter. Projektfastigheter motsvarar 3 procent. Samtliga fastig-
heter &r beldgna i Storstockholm. Cirka tva tredjedelar av de 3 085 bostadslagenheterna har modern
standard, varav 24 procent @r nyproduktion och 43 procent har byggts om 1997 eller senare.

Total uthyrningsbara area, kvm

236 558

Total uthyrningsbar area bostads-
lagenheter, kvm

195 876

Bostadslagenheternas andel av total
uthyrningsbar area

83%

Antal lokaler som finns i fastighets-
bestandet

3 3 9 ; Forgylida Bagaren.
. Selmedalsvégen 54-56, 62-64,70-72
Byggnadsar 1968/1969.

Valskotta ochtrygga bostader och
samhallsfastigheter med narhet till
gronska och kollektivtrafik.

Fordelning arshyra Fordelning standard i hyresbostads- Férdelning fastighetsvérde
fastighetsbestandet
® Hyresbostadsfastigheter 88% ® Nyproduktion/moderniserat 67% ® Hyresbostadsfastigheter 86%
Samhallsfastigheter 12% Aldre standard 33% Samhallsfastigheter 11%
Projektfastigheter 3%

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019 15



VARA FASTIGHETER

Innehavsstrategi i korthet

Var innehavsstrategi ar att aga fastigheter i eftertraktade och
trygga omraden med narhet till kollektivtrafik, helst spar-
bunden. Vi prioriterar nyetablering i omraden dér vi redan
finns eftersom det gor forvaltningen effektiv. Fastigheterna

i Stockholms narfoérorter har dessutom potential till 6kade
hyresnivaer i takt med att staden vaxer ihop och fortatas.

Hyresbostader helrenoveras och bevaras

Hebas hyresbostadsfastigheter ar till dvervagande del byggda
pa 1940-,1950- och 1960-talen. 22 procent ar byggda pa 2010-
talet. Av de aldre hyresbostéderna ar 43 procent uppgraderade
till modern standard med hogre hyresniva som foljd. Sedan tio
ar tillbaka genomfor viomfattande helrenoveringar sominklu-
derar bade stambyte, modernisering, energieffektivisering och
bevarande av befintliga kvaliteter. 1312 lagenheter i 48 fastig-
heter har genomgatt en sadan renovering sedan 2010.

Moderna samhallsfastigheter

Vara samhallsfastigheter ar belagna i Farsta, Arstadal,
Norrtalje, Sollentuna, Taby, Salem och Osteréker. De flesta ar
aldreboenden, ett &r LSS-boende och ett ar en forskola under
uppférande.

‘ NORRTALJE

. OSTERAKER

SOLLENTUNA TABY

VASTERORT ANNEDAL

LIDINGO
NORRA
DJURGARDSSTADEN

INNERSTADEN

SODERORT

HUDDINGE

TULLINGE

SALEM

@ Hyresfastigheter Samhallsfastigheter

Aldreboendena ar moderna fastigheter. De flesta &r upp-
forda 2014—2016 och har cirka 50-80 lagenheter. Aldre-
boendenai Osteraker och Norrtélje &r under uppférande och
forvarvades 2019 med planerad inflyttning 2021 respektive
2022.Forvarvet i Osteraker inkluderar dven en forskola under
uppforande. Av total arshyra utgér samhaéllsfastigheterna
12 procent. Fastigheterna ar uthyrda med 15-20-ariga indexe-
rade hyresavtal med snitthyra om drygt 2 000 kr per kvm.

Ungdomsbostader
Heba &ger 155 ungdomsléagenheter avsedda for personer i
aldern18-25 ar. De ligger i tva nybyggda loftgangshus med
gangavstand till Tullinge pendeltagsstation. Ytterligare 84
ungdomsbostader ar under uppférande och kommer att sta
klaraunder 2020. Dessa ligger i Hokarangen.

Unga star ofta langt fran bostadsmarknaden och har
begréansat kapital och kort kétid i bostadskoer. Med ungdoms-
bostader far de en mojlighet till ett forsta eget boende.

Vifokuserar pa
fastigheter i trygga
omraden nara kollektiv-
trafik. Helstiomraden
darviredanfinns.

Fastighetsbestandets férdelning
per geografiskt segment

b

® Soderort 41%

® Sodertorn 18%
Norrort19%
Innerstaden 15%
Véasterort 8%

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019



Arets kép och férsiljningar

Vietablerade oss med samhallsfastigheter
| tre nya kommuner 2019.

Norrtélje, ett dldreboende med 84 lagenheter och
en hyresbostadsfastighet med 83 lagenheter.

oo ARV
RULE.§ AW R

——

Fastigheter i Norrtilje och Osteraker

Tva fastigheter under uppférande forvarva-
des — i Norrtalje respektive Osteraker — for
totalt cirka 700 Mkr. Forvarven &r i linje med
Hebas strategi att véxa inom samhallsfas-
tigheter och hyresbostader i eftertraktade
lagen i Stockholmsregionen. Bada fastig-
heterna ligger i attraktiva omraden med
goda kommunikationer och narhet till
vatten och gronska.

Projektet i Norrtalje avser ett aldre-
boende med 84 lagenheter och en hyres-
bostadsfastighet med 83 hyreslagenheter

som ska sta klara 2022. Fastigheten ligger
centralt vid hamnen och 6kar Hebas
uthyrningsbara yta med cirka 10 000 kvm.
Norrtalje ligger cirka 6,5 mil norr om
Stockholm och har drygt 60 000 invanare.
I Nas i Osteraker forvarvades en fastighet
och ett projekt som ska uppfora ett aldre-
boende med 60 lagenheter och en férskola
med fem avdelningar. Affaren kar Hebas
uthyrningsbara yta med cirka 5 000 kvm
och inflyttning sker 2021. Omradet ligger
vid Taljoviken strax utanfor centralorten

VARA FASTIGHETER

Nas i Osteraker, ett dldreboende med 60 ligenheter
och en férskola med fem avdelningar.

Akersberga och projektet ar en del av ett
stort utvecklingsprojekt som syftar till att
skapa nya attraktiva stadsdelar i kommu-
nen. Osteraker ligger tre mil norr om
Stockholm, har cirka 45 000 invanare och
sparforbindelse med centrala Stockholm
via Roslagsbanan.

Affaren inkluderar totalentreprenadavtal
och vardet uppgar till drygt 700 Mkr, varav
cirka 500 Mkr avser projektet i Norrtalje.

Forvarv av dldreboende i Salem

Heba férvarvade under aret ett aldre-
boende fran Salems kommun. Fastigheten
Salem Parken 6 omfattar en byggnad fran
2015 med 54 lagenheter och en total yta
om cirka 3700 kvm. Heba tilltradde
fastigheten under aret och kommunen
har tecknat ett 20-arigt hyresavtal med

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019

en arshyra om cirka 8 Mkr och arlig index-
justering. Fastigheten ar Hebas forstai
Salem som ligger cirka 3 mil soder om
Stockholm och har 17 000 invanare.
Forvarvet ar ett led i Hebas strategi

att vaxa inom samhallsfastigheter i
Stockholmsomradet.

6

fastigheter salda
for totalt 755 Mkr

Sex fastigheter saldes under aret
till fem olika kdpare for totalt

755 Mkr. Affarerna genomférdes
som bolagsaffarer med tilltraden
under 2019. Forsaljningarna gor
att Heba kan satsa pa att 6ka
nyproduktion av bostader och
sambhallsfastigheter samtidigt
som bolagets intjaningsformaga
forbattras. De salda fastigheterna
ar: Datumblocket 1i Vallingby,
Sticksagen 1 och Skrubbhyveln 5
i Gubbangen samt Korso 3, Id6 1
och Svardso 1i Farsta.
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VARA FASTIGHETER

Innerstaden — i hjartat
av huvudstaden

Heba ager sex fullt uthyrda hyresfastigheter med totalt 284 lagen- Nyckeltal 2019

heter i Stockholms innerstad — fyra pa Sédermalm, eni Lilieholmen, 2019
eniNorra Djurgardsstaden samt en samhaélisfastighet i Arstadal, se ‘Antal fastigheter 5
sidan 23. Bestandet pa Sédermalm ar byggt mellan 1934 och 1967 Antal bostadslagenheter 284
och 6vriga pa 2010-talet. Antalet nybyggda eller ombyggda bostadslagenheter 167
| Norra Djurgardsstaden finns Hebas forsta solcellsanlaggning Antal lokaler 33
som kan producera 18 500 kWh per ar. Har finns aven andra 16s- Antal garage och p-platser 47
ningar som framjar en hallbar livsstil, sa som sopsugar, avfalls- Bostadsarea, kvm 21967
kvarnar och laddstolpar. Lokalarea, kvm 4050
Totalarea, kvm 26017

Arshyra, Mkr 45960

Snitthyra bostader, kr/kvm 1767

Driftnetto, Mkr 31,8

Bokfort varde, Mkr

1438,4

Direktavkastning, %

Uthyrningsbar yta, tkvm

26 017

Snitthyra bostéader,
kr/kvm per ar

1767

Fastighetsbestandets struktur
(lagenheter)

: ’ Sonfjéllet 1. Hebas fastighet i den nyetablerade
Fey Norra Djurgardsstaden, som &r ett citynéra

\\ o omrade med tydlig hallbarhetsprofil. ° (l\)lybg/ ggtt5 812;0
¢ \ i Byggnadsar 2016. moyegt 8o
” & = Renoveringsbehov 41%
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Sdderort — en forlangning

av innerstaden

| soderort ager Heba 40 hyresfastigheter. De flesta fastigheter ar
uppférda mellan 1940 och 1970 och bestandet ar fullt uthyrt. Utover
dessa finns dven en samhallsfastighet i Farsta, se sidan 23. Inom de
40 fastigheterna ingar projektfastighet Sétmandeln 2.
Fastigheterna ligger nara tunnelbanan i eftertraktade narférorter
sa som Gubbangen, Enskede, Hokarangen, Hagersten, Midsommar-
kransen, Vastertorp, Johanneshov och Arsta.
FleraavomradenaiSoderort blir alltmer en forlangning av
Sodermalms stadsnat. Stockholms stad ser stora mojligheter till
stadsutveckling da det finns bra kommunikationer, goda forutsatt-
ningar for fler arbetsplatser och attraktiva miljoer for rekreation.
Gullmarsplan och Telefonplan ar viktiga noder i Soderort.

|s;/ar'men 4,5,6 och-7.
De flesta av Hebas fastigheter i Séderort
ar uppforda mellan 1940 och 1970.

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019

VARAFASTIGHETER

Nyckeltal 2019

2019
Antal fastigheter 40
Antal bostadslagenheter 1466
Antalet nybyggda eller ombyggda bostadslagenheter 961
Antal lokaler 157
Antal garage och p-platser 544
Bostadsarea, kvm 89879
Lokalarea, kvm 5868
Totalarea, kvm 95747
Arshyra, Mkr 139871
Snitthyra bostader, kr/kvm 1461
Driftnetto, Mkr 89,8

Bokfort varde, Mkr

38774

Direktavkastning, %

2,3

Uthyrningsbar yta, tkvm

95747

Snitthyra bostader,
kr/kvm per ar

1461

Fastighetsbestandets struktur
(lagenheter)

® Nybyggt4%
Ombyggt 62%
Renoveringsbehov 34%
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Vasterort — stadsutveckling
pagar

| Vasterort ager Heba tre hyresfastigheter med totalt 254 bostader. Nyckeltal 2019

En fastighet ligger i Vallingby, en i Racksta och en i Annedal. Huset 2019
i Vallingby ar byggt pa 1950-talet, medan fastigheten i Racksta ar Antal fastigheter 3
byggd 2011. Fastigheten i Annedal &r fran 2013. Bestandet ar fullt Antal bostadslagenheter 254
uthyrt. Stockholms stad driver ett flertal stadsutvecklingsprojekt Antalet nybyggda eller ombyggda bostadslagenheter 254
i Vasterort med syfte att fortata och binda ihop staden battre. Antal lokaler 30
Antal garage och p-platser 122
Bostadsarea, kvm 17255
Lokalarea, kvm 705
Totalarea, kvm 17960
Arshyra, Mkr 32498
Snitthyra bostader, kr/kvm 1809
Driftnetto, Mkr 25,3

Bokfért varde, Mkr

7610

Uthyrningsbar yta, tkvm

17960

Snitthyra bostéader,
kr/kvm per ar

1809

Fastighetsbestandets struktur
(lagenheter)

Pennvéassaren 2. Hebas bostader
i Vallingby &r trevaningshus
byggda pa 1950-talet.

® Nybyggt 64%
Ombyggt 36%
Renoveringsbehov 0%
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Norrort — nara natur, service
och kommunikationer

I Norrort &ger Heba bland annat sex fullt uthyrda hyresfastigheter
pa Lidingd och i Taby samt projektfastighet Alen 3 i Norrtalje som
ar under uppforande. Utover hyresfastigheterna finns aven tre
samhallsfastigheter, se sidan 23.

Fem fastigheter finns i Baggeby pa Liding6. Fyra av dessa ar upp-
forda pa 1950- och 1960-talen och en ar fran 2007. | Taby ager Heba
en hyresfastighet byggd 2010 i Hagernas Strand. | Silverdal i Sollen-
tuna uppfors for narvarande 52 lagenheter med planerad inflyttning
2020. I Norrtalje Hamn uppfors for narvarande 83 hyreslagenheter
och ett dldreboende med 84 lagenheter med inflyttning 2022.

Alla fastigheter i Norrort ligger i narheten av allménna kommuni-
kationer och lokala affarscentra. Bade i Taby och Sollentuna pagar
stadsutveckling i anslutning till Hebas fastigheter.

Markan 6. Fastigheterna i
norrort ligger ndra grénomraden och
uppvuxna villakvarter. Byggnadsar 2010.

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019

VARAFASTIGHETER

Nyckeltal 2019

2019
Antal fastigheter 7
Antal bostadslagenheter 360
Antalet nybyggda eller ombyggda bostadslagenheter 303
Antal lokaler 32
Antal garage och p-platser 127
Bostadsarea, kvm 26054
Lokalarea, kvm 4479
Totalarea, kvm 30533
Arshyra, Mkr 42600
Snitthyra bostader, kr/kvm 1451
Driftnetto, Mkr 28,0

Bokfért varde, Mkr

1308.,6

Direktavkastning, %

2,1

Uthyrningsbar yta, tkvm

30533

Snitthyra bostader,
kr/kvm per ar

1451

(lagenheter)

® Nybyggt14%
® Ombyggt70%
Renoveringsbehov 16%

Fastighetsbestandets struktur
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VARA FASTIGHETER

22

Sodertorn — intill allmanna

kommunikationer

Heba ager tre hyresbostadsfastigheter pa Sodertérn —eniHuddinge
med byggnation fran 1957 och 1972, eni Flemingsberg byggd 2017

Nyckeltal 2019

2019

och eniTullinge, byggd 2018. Utéver detta finns en samhallsfastig- Antal fastigheter 3
hetiSalem, se sidan 23. | bestandet finns 721 hyresbostader, varav Antal bostadslagenheter 721
155 ungdomsbostader. Samtliga ar uthyrda och ligger néra all- Antalet nybyggda eller ombyggda bostadslagenheter 381
méanna kommunikationer. Antal lokaler 81
| Flemingsberg pagar ett stadsutvecklingsprojekt som bland Antal garage och p-platser 318
annat omfattar att ett nytt afférs- och forskningscentrum etableras Bostadsarea, kvm 40721
runt stationen — Stockholm South Business District. Huddinge Lokalarea, kvm 3300
kommun vill utveckla Flemingsberg till en levande och betydelsefull Totalarea, kvm 44021
stadskarna med arbetsplatser, bostader, handel, restauranger och Arshyra, Mkr 70669
kultur. Snitthyra bostader, kr/kvm 1563
Driftnetto, Mkr 46,9

Capella 2. De forsta ungdomslagenheterna

pa Soskensvagen 21-23, Tullinge.

Gangbron forestaller ett skuggspel, ett exempel
pa konst som vi har i var nyproduktion.
Byggnadsar 2018.

-
T

Bokfért varde, Mkr

1625,0

Direktavkastning, %

2,9

Uthyrningsbar yta, tkvm

44 021

Snitthyra bostéader,
kr/kvm per ar

i 1563

. Iﬂ LT[ |:"-_J‘__' ' .

1=

P
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i wig

Fastighetsbestandets struktur
(lagenheter)

® Nybyggt 47%
Ombyggt 6%
Renoveringsbehov 47%
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Samhallsfastigheter uthyrda

pa langa kontrakt

Heba ager sex samhallsfastigheter i Stockholms lan. De ligger i
Farsta, Arstadal, Salem, Sollentuna och Taby. Samtliga ar byggda
efter 2010. Utdver detta har Heba tva fastigheter under uppférande,
eniNorrtélje som delvis innefattar ett vardboende och en fastighet
i Osteraker som innefattar bade ett vardboende och en férskola.

Samhallsfastigheterna ar uthyrda pa 15-20-ariga hyresavtal till
valrenommerade privata aktérer sa som exempelvis Attendo Care,
Vardaga, Frésunda omsorg samt Salems kommun och Sturehills
gruppbostad. Hebas inriktning ar fastigheter som ar lampliga for
aldreboenden, LSS-boenden, bistandsbedomda trygghetsboenden
och forskolor.

Silverpark. Heba fokuserar pa en bredd av samhalls-
fastigheter: dldreboenden, LSS-boenden, férskolor
och bistandsbedémda trygghetsboenden.

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019

VARAFASTIGHETER

Nyckeltal 2019

2019
Antal fastigheter 6
Antal lokaler 6
Antal garage och p-platser 1
Lokalarea, kvm 22280
Totalarea, kvm 22280
Arshyra, Mkr 49017
Snitthyralokaler, kr/kvm 2200
Driftnetto, Mkr 39,1

Bokfort varde, Mkr

1124.,9

Direktavkastning, %

3,5

Uthyrningsbar yta, tkvm

22 280

Snitthyra lokaler,
kr/kvm per ar

2200

Typ av samhallsfastighet

3

® Aldreboende 83%
LSS-boende 17%
Trygghetsboende 0%
Forskola 0%
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FASTIGHETSUTVECKLING

Projekt och nyproduktion
skapar fler bostader

Hebas strategi omfattar bade att fortata pa egen mark, att forvarva mark och projekt samt att séka
markanvisningar fran de kommuner vi har definierat som sarskilt intressanta. | vart bestand jobbar
vi med fastighetsutveckling dar malsattningen &r att skapa mer uthyrbar yta. Vi har dven initierat
ett samarbete med Ake Sundvall Byggnads AB géllande bostadsritter.

Fastighetsutveckling ar en del av karnverksamheten och vi har
under aret analyserat befintligt bestand for att identifiera om-
och nybyggnadsmojligheter. Detta resulterade i ungefar 20
markanvisningsansokningar, bade pa egna fastigheter och
fastigheterianslutning till vart eget bestand. Under aret har
Heba aven forvarvat tva nyproduktionsprojekt — Norrtalje
hamn och Osteraker, vilket ockséa ar vara forsta fastigheter
ikommunerna. Viférvarvade aven ett éldreboende i Salem.
Malsattningen framgent &r att 6ka Hebas medverkani
markanvisningstavlingar.

Goda tillvaxtméjligheter
Heba har en stark balansrakning som mojliggor en 6kande
intjaningsformaga framover. Forvarv av nyproduktionsprojekt
mojliggors av laga finansieringskostnader i kombination med
hogre direktavkastningskrav vid nyproduktion jamfért med
befintligt bestand. Detta &r &venilinje med Hebas mal att for-
yngra bestandet — nyproducerade fastigheter genererar hogre
avkastning och lagre driftkostnader.

Heba arbetar fortsatt aktivt och framgangsrikt med forvarv
av projekt. Vid utgangen av aret pagick nyproduktion av

BHebaetablerar sig som fastighetsutvecklare och
=—har effarna medarbetare som tar koptroll 6ver
elaprocessen. =

502 nya lagenheter for Heba. Av dessa ar 140 lagenheter aldre-
boende. Under 2020 kommer vi att tilltrada 279 hyreslagen-
heter. Total planerad investering uppgar till cirka 1,5 Mdkr. Ett
projektsamarbete har startat tillsammans med Ake Sundvall
Byggnads AB om att utveckla bostadsratter i Bredéng. Detta
samarbetsavtal ingicks under februari 2020.

Hog potential i projekt i tidiga skeden

Hogst avkastning genereras vid egen nyproduktion och darfor
prioriteras Hebas portfolj av projekt i tidiga skeden. Portféljen
bestaridag av cirka 20 projekt dar detaljplanearbete pagar
eller forvantas paborjas. Potentialen ar cirka 1 600 lagenheter
i Stockholms stad i blandad upplatelseform. Under 2019
ansokte Heba om 14 markanvisningar i Stockholms stad. | slu-
tet av aret erholl Heba en markanvisning fran Stockholms stad
for utveckling av cirka 140 lagenheter i Axelsberg. Under 2019
har Heba aven tillsammans med Stockholms stad drivit plan-
arbete for projektet Skridskon i Vastertorp dar cirka 50 hyres-
bostader med hyresvarde omkring 6,2 Mkr skapas.
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FASTIGHETSUTVECKLING

Heba som fastighetsutvecklare

Heba ar en valrenommerad langsiktig fastighetsagare och hyresvard men
ar mindre kant i branschen som utvecklare av nya bostader och samhélls-
fastigheter. Vi har dock flera styrkor som gor oss val lampade att driva
framgangsrika projekt, bland andra:

Lang tradition av att 4ga och « Ettegetfastighetsutvecklings-

forvalta attraktiva fastigheter team, med fastighetstekniker,
som ar hallbara over tid. projektsamordnare och
« Vibygger hus vi sjalva vill 4ga projektledare.
och forvalta men ocksa hem » Gedigen projekterfarenhet,
som hyresgaster trivsi. ocksa inom samhallsfastigheter.
« Tydliga miljo- och hallbarhetsmal. » Kontroll 6ver hela projekt-
« Stor marknadskinnedom och processen, fran ett tidigt skede
goda relationer i branschen. tillinflyttning for att sakerstalla

produkt, leverans och ekonomi.

Goda mojligheter till effektiv
forvaltning efter fardigstallande.

Nyproduktion portfolj

Hyresvarde
Fastighetsforvarv nyproduktion Antallgh Typ Status Mkr
Bredang Panorama (viaJV) 200 Bostadsratter Bygglov skall sokas
Hokarangen Ungdomsbostader, Sétmandeln 84  Hyresbostader Fardigstalld och inflyttad imars 2020 7.8
Taby Park, Opalen 142  Hyresbostader Produktion pagar, inflytt H2 2020 22,4
Silverdal, Murklan 52  Hyresbostader Produktion pagar, inflytt H2 2020 8,0
Norrtélje Hamn, Kv. Alen 3 167 Hyresbostader och aldreboende Produktion pagar, inflytt Q1 2022 22,3
Nas, Osteraker 60 Aldreboende och forskola Produktion pagar, inflytt Q3 2021 10,0
DELSUMMA 705 70
Bedomt
Projektportfsljh) Antallgh Typ Status hyresvérde
Skridskon Vastertorp 48 Hyresbostader Detaljplan pagar 6,2
Spoksonaten, Hagersten 140 Hyresbostader och éldreboende Markanvisningsavtal 20,0
Kaffebalen m.fl. Hokarangen 100 Hyresbostader och bostadsratter Markanvisningsansokan 13,0
Backskidan, Vastertorp 45  Bostadsratter Markanvisningsansokan 7.0
Bilstallet Gullmarsplan 200  Kontor, kommersiellt, bostadsratter och hyresbostader ~ Markanvisningsansokan 55,0
Majrovagen, Gubbéangen 200 Hyresbostader och bostadsratter Markanvisningsansokan 13,0
Skontorpsvagen Arsta 100 Hyresbostader Markanvisningsansokan 13,0
Personnevagen Hagerstensasen 100 Hyresbostader Markanvisningsansokan 13,0
Reversen 2, Hagerstensasen 85 Hyresbostader Markanvisningsansokan 11,0
Rackstavagen, Vallingby 200 Hyresbostader och bostadsratter Markanvisningsansokan 14,0
Fornkullen, Vallingby 360 Hyresbostader och bostadsratter Markanvisningsansokan 16,0
Draken, Sodermalm 50 Hyresbostader eller &ldreboende Ansokan planéndring planeras 8,2
DELSUMMA 1628 189
SUMMATOTALT 2333

D Informationen om respektive projekt i tabellen baseras pa bolagets aktuella bedémning av respektive projekt i sin helhet. Pa grund av osékerhetsfaktorer, exempelvis detaljplane-
processer, myndighetsbeslut, beslut avseende markanvisningar med mera, kan dessa bedémningar, och déarmed det slutliga utfallet av respektive projekt, komma att andras 6ver tid.
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Pagaende nybyggnation

Heba satsar pa nyproduktion med god avkastning.

Taby Park

Pa galoppfalteticentrala Taby byggs en
helt ny stadsdel med narhet till Taby
Centrum och Roslagsbanan. Ett flertal
byggherrar & med och utformar omradet
som ska praglas av hallbarhet, hemtrev-
liga kvarter, stort utbud av service samt
narhet till gronska och kommunikationer.
Heba uppfor fyra hyreshus med tva
lokaler och 142 lagenheter om ett till
fyrarum och kok i kvarteret Opalen 2.
61 garageplatser skapas ocksa. Samtliga
lagenheter far balkong eller uteplats och
pa overstavaningen blir det en gemensam
takterrass. Husen byggs runt en gron-
skandeinnergard och miljoklassas enligt
Skanskas koncept "Grén hyresbostad”.
Planerad inflyttning ar hosten 2020.

Nis i Osteraker

I Nas, Osteraker skapas nya att-
raktiva stadsdelar med narhet
till havet, centrum, kanalen och
naturomraden. Har kan vi
erbjudaett 60 lagenheteriett
aldreboende som kommer att
inredas enigt Vardagas koncepti
milda toner och smakfullainred-
ningsdetaljer. Har blir aven en
forskola enligt tvasprakigt kon-
cept med svensk- och engelsk-
talande pedagoger pa de fem
avdelningarna och med fokus pa
natur och utevistelse. Férskolan
Véaxthuset somdrivs av Tellus-
barn, kommer att flyttain under
varen 2021.

Silverdal, Sollentuna

I kvarteret Murklani Silverdal — en attrak-
tivtradgardsstad nara Edsvikeni Sollen-
tunasom etableradesiboérjanav2000-
talet - later Heba bygga fyra tvavanings
lamellhus med totalt 52 hyreslagenheter.

Sollentuna ligger strax norr om Stock-
holm och har drygt 70 000 invanare. 2019
var kommunen en av Sveriges tio snab-
bast vaxande kommuner. Heba dger sedan
tidigare ett aldreboende med 54 lagen-
heteri kommunen.

Det forsta spadtaget for projekt
Murklan togs under andra kvartalet 2019
ochinflyttning ar planerad till 2020.
Liksom Taby Park klassas aven denna
som "Gron hyresbostad”.

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019
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Alldeles intill Satraskogens naturreservat med Panoramautsikt gande gemensamt garage. Planerad byggstart ar hosten 2020.
over Méalaren och med Mélarhojdsbadet inom promenadavstand, Detta ér bade vart forsta samarbetsprojekt och vart forsta
uppfor Heba tillsammans med Ake Sundvall Byggnads AB bostadsrattsprojekt. Nu planerar vifor fortsatta diskussioner,
bostadsratter. Projektet med namnet Panorama ar fordelat patre inte bara om samarbeten kring bostadsratter utan aven andra

punkthus med totalt cirka 10 000 kvm BOA/LOA och underlig- upplatelseformer.

Hoékarangen

1l

| ett enastaende lage vid Hokarangens
tunnelbanestation och ett stenkast fran
Hokarangens centrum, byggs ungdoms-
lagenheterikvarteret Sétmandeln. Fastig-
heten har 84 lagenheter och tre parke-
ringsplatser, varav en med bilpool. Alla
|agenheter har effektiva planlésningar
med goda férvaringsmojligheter,
avskiljbart sovrum, kombitvattmaskin,
golvvarme i badrum samt bredband.
Dessutom finns cykelparkering, forrads-
utrymmen, grillplats och sittgradanger
for gemensamt umgange. Inflyttning
planeras till forsta kvartalet 2020.

Norrtalje hamn

I Norrtalje hamn skapas en ny motesplats med allt fran parker och torg till
bryggor och strander, samt bostader fér narmare 5 000 manniskor. Har later
Heba uppforaenbyggnadikvarteret Alen som innefattar 83 ljusa hyreslagen-
heter och ett aldreboende med 84 lagenheter i miljovanliga materialval. Har
kommer det att bli gronskande takterrasser och innergard med gemensamt
vaxthus och solceller. Garage och cykelverkstad samt bra kommunikationer
till Stockholm och pa samma gang bara ett stenkast fran det glittrande bla.
Inflyttning beraknas till 2022.
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Heltackande
ROT-projekt

Heba har ett strukturerat program fér renovering, ombyggnad och tillbyggnad (ROT).
Inriktningen ar att modernisera och underhalla fastigheterna med langsiktig hallbarhet
i fokus. | och med att projekten leder till energibesparingar och hyreshéjningar bidrar de
aven till 6kad intjaning och minskad miljébelastning.

Ambitionen ar att stambyta och renovera drygt 100 lagenheter
eller cirka tre fastigheter per ar. Strategin ar att mojliggora att
det aldre bestandet genererar avkastning i 50 ar till. Fastig-
heterna ligger generellt i mycket attraktiva lagen i Stockholm,
vilket innebar hoga varderingar.

Heba arbetar inte med partiella stambyten — det vill saga
successiv renovering av fastigheter, lagenhet for lagenhet i

Pagaende ROT-projekt 2019

Tre ROT-projekt gick i mal under 2019 — i Huddinge,
Vastertorp och pa Sédermalm. Ett ytterligare projekt
fardigstalls under vintern 2020. Under hosten fattades
beslut om ytterligare fem ombyggnadsprojekt: tvai

samband med att hyresgaster flyttar. Med tanke pa var Huddinge, etti Gubbangen, etti Johanneshov och ett pa
mycket laga hyresgastomsattning skulle partiella stambyten Lidingé. | Huddingebestandet kommer under 2020 tva
medfora att det tog alltfor lang tid innan en fastighet blev helt hus att renoveras parallellt vilket &r en 6kning av tidigare
stambytt. Det skulle ocksd innebara konstanta stérningar for tempo. Nyckelntill det 6kade tempot har varit ett aktivt
vara hyresgaster. Var bedomning ar ocksa att den metoden arbete med att tomstalla hus och I6sa evakuering for
inte &r langsiktigt hallbar, varken tekniskt eller kostnads- resterande hyresgaster. Renoveringarna omfattar bland
effektivt sett. annat stambyte, fasadrenovering vid behov, fénsterbyte

vid behov, ny FX-ventilation, nya kok, badrum och ytskikt

o o . samt etablering av ytterligare ytor att hyra ut.
Prioritering utifran behov och ekonomi

Infor varje ROT-projekt inventeras fastigheten for att faststélla
skick och behov av atgarder. Vi goér en total genomgang av det

tekniska och allmanna skicket, frén trapphus till varmesystem Projekten leder av naturliga skal till en del besvar for hyres-
och prioriterar atgarder utifran behov och ekonomiska gasterna, men enligt vara lopande kundundersokningar ar
forutsattningar. Viundersoker ocksa mojligheterna att skapa hyresgasterna néjda med sin nyrenoverade lagenhet ochii

nya bostader samt ser 6ver vilka energiatgarder som behover princip alla hyresgasterna flyttar tillbaka. S& mycket som
genomforas. For hyresgasternas del kan de valja mellan tre 85 procent av hyresgasterna tycker att de fatt valuta for hyran.

nivaer pa utférande, beroende pa vilken standard de foredrar.
Hyresgasterna efterfragar i allt hdgre grad de hogre standard-
nivaerna.

ROT-projekt — pagaende 2019 och planerade for 2020

Fastighetsbeteckning Antal tillskapade nya Projektstart, Fardigstallande,
och adress Byggar Antal lagenheter lagenheter/lokaler datum datum
Veken 8, Aségatan180 1960-tal 17 (och 1 kontorslokal) 1 Kv2 2019 Kv 12020
Radsbacken 12, Huddinge, Hus 6 1960-tal 40 2 Kv32019 Kv42019
Radsbacken 12, Huddinge, hus 10 1960-tal 40 2 Kv12020 Kv 32020
Radsbacken 12, Huddinge, hus 12 1960-tal 40 0 Kv 42020 Kv32021
Borrsvangen 8, Gubbangen 1950-tal 34 4 Kv22019 Kv 22020
Galeasen 4, Lidingd 1950-tal 24 0 Kv 22020 Kv 42020
Ryggsagen 3 1940-tal 24 0 Kv 32020 Kv22021
TOTALT 219 9
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Radsbacken 12, Huddinge.
Byggnadsar 1957-1972



Heba har mycket
nojda hyresgaster

Heba genomfér vartannat ar en kundenkat. Resultaten
ligger till grund for forbattringsatgarder. Var installning ar
att de sma detaljerna formar helheten for vara hyres-
gasters valbefinnande.

Resultatet 2019 var mycket positivt. Serviceindex, som
omfattar trygghet, stadning, service och om Heba tar
kunden pa allvar blev 84,4 (83,1) procent. 96 procent av
vara hyresgaster rekommenderar Heba som hyresvéard
och forvaltare.




HEBAS HALLBARHETSARBETE

Ansvarfullt och langsiktigt
hallbarhetsarbete

Heba arbetar for ett langsiktigt hallbart samhalle. Det betyder att vi bedriver var verksamhet pa ett
ansvarsfullt sdtt med hansyn till milj6, manniskor och det samhaélle vi lever i. Heba har ett langsiktigt
perspektiv pa verksamheten och att bidra till en hallbar utveckling ar bade en sjalvklarhet och en foérut-
sattning for var framtida verksamhet. Vart langsiktiga mal ar att inte lamna ett negativt avtryck pa miljén.

Visatsar exempelvis pa att minska energiatgangen for upp-
varmning och vara nybyggda fastigheter ska kunna miljocerti-
fieras till niva silver enligt Miljobyggnad eller motsvarande.
Viska dessutom ha fokus pa hallbarhet i bade byggande och
férvaltning och aktivt arbeta for att bidra till de av FN:s globala

mal for hallbar utveckling som ar mest relevanta for var verk-
samhet. Under 2019 har vi gjort en analys av var verksamhet
kopplat till de globala malen fér hallbar utveckling och
identifierat vilka som &r mest relevanta for Hebas verksamhet.
Foljande mal har hogst relevans for Heba:

GODHALSAGCH 3 Hélsa och vélbefinnande
VALBEFINNANDE Genom aktivt underhall ser vi till att vara hyres-
bostéder och aldreboenden halls giftfria och
A4 hélsosamma. Vi minimerar risker for arbetsolyckor
samt arrangerar aktiviteter som framjar halsa och

valbefinnande. Ingen ska bli sjuk av att bo och jobba
ivarahus.

JAMSTALLDHET 5 Jamstalldhet
5 Viuppmuntrar friskvard, erbjuder en jamstalld och
sund arbetsmiljo, investerar i medarbetarnas
karriar- och kompetensutveckling och foljer upp
hur medarbetarna trivs.

7 Hallbar energi for alla

Vibidrar genom energieffektivisering och energi-
sparprojekt samt genom att anvénda fornybar
energioch etablera egna solcellsanlaggningar.

ANSTANDIGA 8 Ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéaxt
e Kollektivavtal, kompetensutveckling, friskvard,
sund arbetsmiljo och formansportal for
medarbetare. Heba bidrar genom att erbjuda
trygga, attraktiva och prisvarda hyresbostader,
ungdomsbostader, aldreboenden och andra
boenden for personer med vardbehov samt
genom att fortata och bygga med hog kvalitet.

Tw
i
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11 Hallbara stader och samhallen

Vierbjuder trygga boenden for livets alla skeden.
Med samhallsfastigheter kan aldre och andra med
sarskilda behov f& &ndamalsenliga boenden. Vara
ungdomsbostader hjalper unga manniskor och
med ROT-projekt renoverar vimed ett Iangsiktigt
agar- och bevarandeperspektiv. Vi minskar dven
miljopaverkan bland annat genom att miljocertifiera
fastigheter, byta fastighetsteknikernas bilpark till
elfordon och installera laddstolpar som vara hyres-
gaster kan anvanda.

HALLBAR 12 Hallbar konsumtion och produktion
12 Ll Heba bidrar genom att uppmuntra hyresgaster
tillen hallbar livsstil genom bland annat goda
w kallsorteringsmoijligheter och tips om hur man
sparar energi. Genom snalspolande toaletter,
kranar och duschmunstycken kan vattenférbruk-
ningen minska. Ett miljoprogram for vara projekt
arimplementerat. Vara projektledare ser till att
kraven uppfylls, ivissa fall tillsammans med
externa miljokonsulter.

1 ?ﬁﬁﬂﬁnﬁﬁl‘!ﬁ“{h 13 Bekdmpa inmat_f('iréndringarna
Som komplement till vara resursbesparande
aktiviteter sa som energieffektivisering, snal-
@ spolande kranar och toaletter, effektiv avfalls-
hantering med mera klimatkompenserar Heba
tills viinte langre lamnar negativt klimatavtryck.

14 Muocimsenn 14 Hav och marin; resurser
RESURSER Heba ger arligen bidrag till Stockholms stads
utsattning av lax och havsoéring i Stockholms
vatten, vilket bidrar till att uppréatthalla livskraftiga
populationer av dessa arter.
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Vart mal ar att inte lamna
negativt avtryck pa miljon

Heba ska pa sikt inte lamna ett negativt avtryck pa miljén. Vi arbetar darfér kontinuerligt med
bland annat energieffektiviseringar, 6vergang till férnybar energi, atgarder for att minska vatten-
férbrukning och utslapp av véxthusgaser samt miljdmarkning av byggnader. For de utslapp vi

anda ger upphov till klimatkompenserar vi.

Minskad energianvandning

Hebas miljdarbete styrs framfor allt av malet om att minska
anvandningen av energi for uppvarmning med 20 procent till
2028, jamfort med 2018. Utfallet for 2019 graddagsjusterat
visar pa en energibesparing pa 7 procent jamfort med forega-
ende ar, vilket innebar att vi ligger 4 ar fore var malplan. Malet
om minskad energianvandning ar ett av foretagets 6ver-
gripande mal och har &ven lett till besparingar om 1,6 Mkr
under aret.

Aven om energibesparingsprojekt ofta ar lsnsamma s& blir
kostnadseffektiviteten stérre om de kan samordnas med
andra ombyggnads- och renoveringsatgéarder. Stérre energi-
besparingsprojekt genomfors darfér ofta i samband med ROT-
projekt (omfattande renovering, ombyggnad eller tillbyggnad).
Exempel pa energieffektiviseringsatgarder som alltid utvarde-
ras i samband med ROT-projekt &r installation av system for
mekanisk till- och franluft dar franluftens varme tillvaratas av
envarmevaxlare. Andra exempel &r temperaturgivare i samt-
ligalagenheter och varmevaxlare pa avloppsledningar. Ytter-
ligare atgarder ar tillaggsisolering av vindar och yttervaggar,
installation av tallriksventiler for uteluft i kallare for att mini-
mera kallras samt montering av nya fonster med battre energi-
prestanda. Som ett exempel har ett av vara hus i samband
med ROT-projekt bland annat tillaggsisolerats, utrustats med

nya fonster och franluftsvarmepump som resulterat i specifik
energianvandning pa 70 kWh/kvm uppvarmd yta, vilket &r mer
an en halvering mot fore ombyggnationen.

Fastigheternas energiprestanda 6vervakas och styrs med
ett webbaserat system med driftundercentraler och tempera-
turgivareiallalagenheter och aldreboenden. Det digitala styr-
och 6vervakningssystemet har bland annat lett till minskad
klimatpaverkan fran transporter tack vare mojligheten att
styra och évervaka pa distans.

Vihar en omfattande energiinvesteringsplan for 2018-2028
som innebér att anvandningen av energi fér uppvarmning ska
minska med 20 procent.

Klimatkompenserar for utslapp av vaxthusgaser
2018 fattade Hebas styrelse beslut om att bolaget inte ska
lamna ett negativt avtryck i miljén. Som ett led i detta ska Heba
klimatkompensera tills viuppnar detta. 2019 har vi klimatkom-
penserat for 950 ton koldioxid genom att vi stédjer projekt
som omfattas av FN-systemens regelverk eller ingar iden sa
kallade frivilligmarknaden som ocksa stods av den globala
miljororelsen.

Genom att vi kontinuerligt ersatter fossila energikallor med
férnybara lésningar och arbetar med energieffektiviseringar
minskas utslédppen av vaxthusgaser.

Energianvandning Véaxthusgasutslapp Vattenforbrukning
(verklig anvandning) (Hebas fastigheter)
GWh kWh/kvm Ton CO, kg CO,/kvm Tusen m?3 m3/kvm
40 200 1200 6 400 20
1636 1563 1000 42 |, 5
30 n 1452 150 - 300 14 _ 14 _ 14 _ 14 15
Cea s 800 38 38 4 o—OC——0—F90
20 | | | | | | 100 600 | | | | | | 3 200 | | | | | | 10
400 | | | | | | 2
10 | | | | | | 50 100 | | | | | | 05
336 336 309 254 200 | | | | | | 1
2016 2017 2018 2019 2016 2017 2018 20197 2016 2017 2018 2019
M El,GWh Fjarrvarme, GWh Fjarrvarme, ton CO2 Totalt, m3

O Energiférbrukning per kvm, kWh/kvm

O Vaxthusgasutslapp per kvm, kg CO2/kvm

Klimatkompensation inledd 1/11 2018.
D 2019 klimatkompenserade Heba for 950 ton CO2.

Under 2015-2018 har Heba inte haft nagra utslapp
fran elioch med att enbart miljomarkt el har kopts in.

O Vattenférbrukning per kvm, m3/kvm
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Hallbara energikallor
Idag varms de flesta av Hebas fastigheter med fjarrvarme, vil-
ket betraktas som ett bra alternativ ur miljosynpunkt da den
primart framstalls genom spillvarme, biobaserad forbréanning
och effektiva varmepumpar.

| det fortsatta arbetet med férnybar energi kommer Heba
attinstallera bergvarme i kombination med solceller dar sa ar
ekonomiskt forsvarbart. Kombinationen av bergvarme och
solceller ger en mycket lag miljopaverkan. Vara aldreboenden
i Taby varms redan med bergvarme, liksom tre fastigheter i
Axelsberg och eniVallingby. Under 2019 har vi projekterat for
ytterligare sex anlaggningar.

Vikoper endast ursprungsmarkt fornybar el, sa kallad
gron el till vara fastigheter och utvarderar mojligheterna att
installera solceller pa bade befintliga och nyproducerade

Hebas forsta solcellsanlaggning installerades i
Norra Djurgardsstaden.

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019
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byggnader. SolcellsanlaggningeniNorra Djurgardsstaden var
Hebas forsta. Den togs i drift 2016, bestar av 70 paneler om
cirka 1,6 kvm styck och &r dimensionerad for att producera
18 500 kWh per ar.

Under 2020 planeras installation av solcellspaneler
i Vallingby.

Minskad vattenférbrukning

Heba arbetar kontinuerligt for att minska hyresgasternas vat-
tenférbrukning. Bland annat byts tvattmaskiner [6pande ut till
mer effektiva modeller och snalspolande toaletter, kranar och
duschmunstycken installeras. | samband med nyproduktion
installerar viindividuella vattenmatare och debiterar hyres-
gasterna for verklig forbrukning av varmvatten.

Isanlaggningen |
ardsstaden

ar dimensionerad
r att producera
OkWh per ar.
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Miljocertifierade byggnader
Hebas mal &r att alla nyproducerade bostadshus ska certifie-
ras och verifieras enligt Miljobyggnad Silver eller motsvarande.
Miljobyggnad &r Sveriges ledande miljocertifiering for byggna-
der och omfattar 16 indikatorer for energianvandning, innemiljo
och material. Ratt anvand ger en miljocertifiering ett kvalitets-
styrt och kvalitetssakrat byggande och mer hdllbara byggnader
med omsorg om miljo, resurser och boendes inomhusmiljo.
| slutet av 2019 var foljande fastigheter certifierade enligt
Miljobyggnad Silver:
« Sonfjallet 1i Norra Djurgardsstaden ar certifierad
och verifierad
« Svénghjulet 4iTaby ar certifierad och verifierad
Miljobyggnad Brons
» Borrsvangen 14 i Gubbangen ar certifierad.

Hallbara avfallslésningar
Enav de viktigaste fragorna for att hjalpa vara hyresgéaster att
leva klimatsmart &r att erbjuda bra l6sningar for hantering av
avfall. | samband med ROT-projekt skapar vi mojligheter for
hyresgasterna att sortera glas, papper, lampor och batterier.
Vid nyproduktionsprojekt skapar vi goda mojligheter till kall-
sortering fran start.

Vara fastigheter i Annedal, Norra Djurgardsstaden och
Flemingsbergsdalen har darfor sopsugar installerade direkt

Samtliga vara fastighetsteknikers bilar
ka vara utbytta till elbilar senast 2020,
i slutet av 2019 var 67 procent utbytta.

fran fastigheterna. | Norra Djurgardsstaden finns aven
avfallskvarnar i samtliga lagenheter. Genom avfallskvarnarna
kommer matavfall till nytta for framstallning av biogas, som
bland annat kan anvandas i manga av Stockholms bussar.
Matavfallsatervinning har inforts i vissa fastigheter i
Hokarangen, Gubbangen, Johanneshov, Sédermalm, Taby
och Lidingd.

Gallande atervinning fran var interna kontorsverksamhet
samarbetar vimed aktérer som bedriver ett aktivt miljdarbete
med smart atervinning genom miljomassigt omhander-
tagande av allt avfall samt aktiv planering av alla transporter.
Malet ar att vara 100 procent fossilfria 2020, vilket innebar att
samtliga servicefordon ar drivna av el eller biogas. Allt atervin-
ningsmaterial transporteras till huvudanlaggningen i Spanga,
som till 100 procent drivs av fornyelsebar energi fran sol, vind
och vatten. For varje atervunnet papperskarl, skanks 10 kr till
Vi-skogen och all pant skénks till Stockholms Stadsmission.

Overgang till eldrivna fordon

| var fastighet i Norra Djurgardsstaden finns laddstolpar for

hyresgéasternas elbilar. Ytterligare laddstolpar finns placerade

pa Sodermalm, i Tullinge, Annedal, Vallingby, Taby och Liding®.
Samtliga vara fastighetsteknikers bilar ska vara utbytta till

elbilar senast 2020, i slutet av 2019 var 67 procent utbytta.
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HEBAS HALLBARHETSARBETE - VAR ROLL | SAMHALLET

Heba bidrar till ett
hallbart samhalle

Heba har en viktig roll i samhallet da vi erbjuder hallbara, attraktiva och trygga
boenden for livets alla skeden. Var affarsidé ar att erbjuda bade traditionella
hyresbostader, ungdomsbostédder och samhallsfastigheter.

Vara satsningar pa samhallsfastigheter bidrar till att aldre
manniskor och andra som har behov av extra vard eller service
kan fa tillgang till trygga och &ndamalsenliga boenden. Vara
ungdomsbostader ger ungdomar i aldern 18-25 ar, som ofta
star langst fran bostadsmarknaden, en mojlighet att fa ett-
forsta eget boende. Genom vara ROT-projekt moderniserar
och renoverar vi vara aldre fastigheter med ett langsiktigt
agarperspektiv. Det ar ett bra exempel pa hur vivardar vara
resurser och skapar langsiktigt hallbara miljcer.

Trygghet varderas hogt

Vara hyresgaster varderar trygghet hogt, det visar vara kund-
enkater. Vihar darfor ett dagligt systematiskt arbete inom for-
valtningen dar rondering, stadning, grasklippning, belysning,
klottersanering och felavhjalpande atgarder ar viktiga insatser
for att astadkomma ett helt, rent, snyggt och tryggt bostads-
omrade.

Att vara egna fastighetstekniker ar stationerade i lokala
fastighetsexpeditioner, nara hyresgésterna bidrar ocksa till
trygghet och underlattar dialog och mojligheten att ta itu med
eventuella problem. Hyresgésterna kanner sig trygga nar de
kanner igen Hebas medarbetare.

Heba prioriterar ocksa trygga utomhusmiljéer och begran-
sar mojligheterna for obehoriga att ta siginivara fastigheter.
Exempel pa atgarder ar forbattrad utomhusbelysning, rens-
ning av buskage samt battre belysning i kallare och garage.
Tillsammans med hyresgaster och Polisen genomfor vi sa kall-
lade trygghetsvandringar. Under 2019 har vi haft trygghets-
vandringar i Hokarangen och i Huddinge. Dessa genomfoérs
engang perar.

Affarsetik
Hebas uppférandekod vagleder medarbetarna kring hur verk-
samheten ska bedrivas pa ett etiskt, socialt och miljomassigt
korrekt satt. Uppforandekoden stipulerar att vi alltid ska folja
lagar ochregler, ha htg moral och efterleva god affarssed.

| var verksamhet finns risker inom bland annat korruption,
manskliga rattigheter, sakerhet och miljo. Pa en bostadsmark-
nad som praglas av stor bostadsbrist 6kar riskerna for att
manniskor tar till otillatna medel for att fa tillgang till en
bostad. For fastighetsbolag finns risken att personal erbjuds
ekonomisk ersattning for att formedla bostader. Det finns
ocksarisk att leverantorer erbjuder otillatna formaner och
gavor for att 6ka mojligheterna att just deras foretag far leve-
rera produkter eller tjanster. Vi har sedan tidigare analyserat
vilka positioner i féretaget som ar mest utsatta. Heba hade
under 2019 inga rapporterade fall av korruption.

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019

Var uppforandekod baseras pa internationellt erkéanda kon-
ventioner for manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo och
antikorruption. For att sakerstélla ett gemensamt upptra-
dande fran alla anstéllda arbetar vi efter etiska forhallnings-
regler som berér mutor, bestickning och korruption. Alla
anstallda uppmanas kontinuerligt att ta del avinnehallet for
att sakerstalla att Hebas affarer och relationer praglas av god
affarssed och hog etik.

Bidrag till vdlgérenhetsorganisationer och

utplantering av lax och havséring

Som en ansvarstagande samhéllsaktor vill vi ockséa bidra till
organisationer som arbetar for att forbattra narmiljon vid vara
fastigheter eller som verkar for att géra samhallet battre for
utsatta grupper. Under 2019 har Heba darfor gett ekonomiskt
bidrag till Stadsmissionens nattjour, Nattvandrarna och
Situation Stockholm.

Genom att vara en av tva huvudsponsorer for utsattning av
fisk i Stockholms strom bidrar Heba till ett livskraftigt bestand
av lax och havsoring i Stockholms vatten. Tva vatten motsii
Strommen, Malaren och Saltsjon, vilket gor att forhallandevis
manga arter kan leva dar. Det betyder ocksa att forutsatt-
ningarna for fiskyngel ar harda, med manga naturliga fiender.
Fisk har,imajmanad, planterats uti Stockholms strém anda
sedan 1973. Varje ariapril arrangerar dessutom Heba fiske-
tavlingen Heba-laxen vid Stockholms strém i samarbete med
Stockholm Stad och fiskeklubben Stromstararna.
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Vi manarom

vara medarbetare

Heba ska uppfattas som en attraktiv arbetsgivare som uppmuntrar medarbetarna till
kompetensutveckling och samarbete. Det &r viktigt for oss att behalla vara duktiga
medarbetare och attrahera nya talanger. Darfor ar "Attraktiv arbetsgivare” ett av vara

strategiska malomraden (se sidan 12).

Viuppmuntrar friskvard, erbjuder en jamstalld och sund
arbetsmiljo, investerar i medarbetarnas karriar- och kompe-
tensutveckling och féljer upp hur medarbetarna trivs genom
medarbetarundersokningar. Arbetet utgar ifran FN:s globala
mal for hadllbar utveckling 5 (Jamstalldhet) och 3 (Halsa och
vélbefinnande).

Kundnéra organisation

Hebas organisation kédnnetecknas av stark kundorientering
och korta beslutsvagar. Foretaget ar helt Stockholmsbaserat
och fastigheterna ar fordelade pa fyra férvaltare som arbetar
med eget tekniskt och ekonomiskt ansvar. Varje forvaltare

-

Hebas fastghetsférvaltning s
personal, vilket innebar en trygg
hyresgaster.

arbetar i ett forvaltningsteam bestaende av en forvaltnings-
assistent och tre fastighetstekniker. Dessutom finns i forvalt-
ningen tva drifttekniker som bistar alla team.

Vihar aven ett fastighetsutvecklingsteam, med fastighets-
tekniker, projektsamordnare och projektledare som arbetar
under ledning av en fastighetsutvecklingschef. P4 sa vis har vi
kontroll 6ver hela processen fran tidig hyresgastkontakt till
overlamning. Vara projektledare driver byggprojekten fran ett
tidigt skede till inflyttning for att sékerstalla produkt, leverans
och ekonomi.

Fastighetsforvaltning, administration och skotsel sker med
egen personal, vilket gor att vara hyresgaster i regel alltid

HEBA

FASTVINETS &
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moter en Hebamedarbetare i sina kontakter med oss. Entre-
prendrer anlitas framst for stadning, markskotsel och storre
reparationer eller underhall.

Engagerade medarbetare

Vigenomfor en medarbetarundersokning vartannat ar for att
tareda pa hur val medarbetarna trivs och vilka foérbattrings-
omraden som finns. Malet &r att bibehalla vart hoga Nojd-
medarbetar-index (NMI). | den senaste medarbetarundersok-
ningen som genomfordes hosten 2019 uppgick NMI-index till
4,3. Dar uppgav medarbetarna att de har fortroende fér sin
narmsta chef och att de har ratt férutsattningar for ansvars-
tagande iarbetet. 100 procent kan rekommendera Heba som
arbetsgivare.

Jamstélldhet och mangfald

Heba vill verka mot diskriminering i alla former och har en plan
for jamstalldhet och mangfald som utvarderas arligen och
uppdateras vid behov. Under 2019 rekryterades sex personer,
en man och fem kvinnor. Ledningsgruppen bestar av tre kvin-
nor och tre man. | styrelsen &r tva av sex ledamoter kvinnor.

Fokus pa arbetsmiljé

Arbetsmiljvarbetet omfattar all verksamhet och bade fysiska,
psykiska och sociala aspekter. Heba arbetar aktivt med att
minimera riskerna for arbetsskador, olycksfall och tillbud samt
med aktiviteter som frémjar medarbetarnas hélsa, arbets-
gladje och effektivitet. Vi har kollektivavtal och alla medarbe-
tare erbjuds friskvard och féretagshélsovard.

Fastighetstekniker &r den grupp som loper storst risk for
arbetsrelaterade skador och olyckor. Alla fastighetstekniker
far darfor utbildning i heta arbeten, vilket bland annat innebar
saker hantering av asfalt, svets- och l6darbeten. Vi stravar
dessutom efter att alla fastighetstekniker ska ha grund-
laggande elutbildning.

Alla vara medarbetare genomgar en grundlaggande arbets-
miljoutbildning samt lar sig hantera situationer dar det forelig-
ger risk for hot och vald. Utbildning i hjart- och lungraddning
och hantering av hjartstartare erbjuds ocksa.

Kompetensutveckling och medarbetarsamtal

Varje ar genomfors minst ett utvecklingssamtal for alla medar-
betare. Samtalet fokuserar pa medarbetarens arbetssituation
samt behov och 6nskemal rérande personlig utveckling.

HEBAS HALLBARHETSARBETE — VARA MEDARBETARE

Heba ska uppfattas som en langsiktig arbetsgivare.
Dérfor uppmuntras medarbetarna till kompetens-
utveckling och samarbete.

Utbildning sker dels i form av féretagsgemensamma
utbildningar inom prioriterade omraden, dels via individuella
utbildningar utifran behov som identifierats i utvecklings-
samtal. Heba uppmuntrar till vidareutbildning och alla med-
arbetare har en arlig budget fér kompetensutveckling.
Budgeten gor det mojligt att ga flera kurser varje ar och kan
vid behov utdkas sa att Heba hela tiden sakerstaller att bolaget
har tillgang till ratt kompetens. Detta ar samtidigt viktigt for
trivseln och &r fér manga en viktig parameter i att se Heba
som en langsiktig arbetsgivare.

Praktikplatser

Vihar goda erfarenheter av att erbjuda studenter praktikplats.
| forlangningen bidrar det till att fler far tillgang till gedigen
kunskap som ocksa gynnar branschen. Vi har ett praktikant-
program dar vi erbjuder praktikplatser till studerande inom
fastighetsbranschen. Heba har kollektivavtal for en trygg och
saker arbetsmiljo och lagger stort fokus pa medarbetarens
karriars- och kompetensutveckling, som bidrar till anstandiga
arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt (mal 8).

Heba arbetar mot diskriminering i alla former och for
mangfald och jamstalldhet. Vi har exempelvis en jamn kons-
fordelning i bade ledningsgrupp och styrelse som bidrar till
okad Jamstalldhet (mal 5).

100 procent av medarbetarna rekommenderar
Heba som arbetsgivare enligt den senaste

medarbetarundersokningen.

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019
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Mojligheter och risker

Heba ar ett stabilt foretag med lag riskprofil. Det beror bland annat pa att vi har ett langsiktigt
agarperspektiv, bostads- och samhalisfastigheter med lag vakans, fokus pa karnverksamheten,
effektiv egen fastighetsforvaltning och hog soliditet. Nedan presenteras nagra av de riskomraden
som kan paverka var verksamhet.

Risk

Hantering

Hyresintakter

Cirka 79 procent av Hebas hyresintakter kommer fran
bostadshyresgéster. Stockholmsregionen svarar for
koncernens samtliga hyresintakter. Eftersom hyres-
nivan forhaller sig till den forhandlade bruksvéardes-
hyran paverkas Hebas intakter till stor del av dessa
hyresférhandlingar.

Heba arbetar foér en mer konsekvent hyressattning som béattre
motsvarar hyresgésternas varderingar och preferenser. Fler-
talet av Hebas fastigheter ligger i "basta lage” pa respektive
delmarknad vilket gor att Heba pa sikt kan forbattra hyres-
nivan. Genom planmassig ombyggnation av bostadsfastig-
heterna uppgraderas cirka 100 lagenheter per ar till modern
standard och hogre hyresniva.

Vakanser Heba ager vid arsskiftet sex samhallsfastigheter och ar Efterfragan pa hyresbostader i Stockholmsregionen ar valdigt
i ovrigt ett renodlat bostadsbolag med ett homogent hoég och bedoms vara fortsatt hog inom éverskadlig framtid.
fastighetsbestand. En hog vakansgrad pa bostader Samhaéllsfastigheterna ar uthyrda pa 15- och 20-ariga hyres-
skulle darfor paverka Hebas resultat negativt. avtal till Stockholm stad och valrenommerade aldrevards-

foretag.

Varme- Hebas enskilt storsta driftkostnadspost ar varmekost- Varmeanlaggningarna i merparten av vara fastigheter ar

kostnader naden. Overvagande del av fastighetsbestandet ar mycket moderna och samtliga har datoriserad driftunder-

anslutet till fjarrvarmenatet. Under aret har bergvarme-
pumpar installerats i en bostadsfastighet och totalt sex
fastigheter anvander nu bergvarme som varmekalla.
Varmekostnaderna utgér ungefar 20 procent av de
totala driftkostnaderna. Dessa kan variera kraftigt ar
fran ar beroende pa vaderlek och energipris. For leve-
rans av fjarrvarme ar vi till stor del beroende av en leve-
rantdr som har en i det narmaste monopolsituation.

central. Viarbetar kontinuerligt med att reducera energi-
anvandningen i fastigheterna bland annat genom effektiva
energiinvesteringar och optimering av varmeleveranser.
Vifoljer ocksa utvecklingen av alternativa energikallor till
exempel med installation av solcellsanldggningar i kombina-
tion med bergvarme.

Vérdering av
fastigheter

Fastigheternas marknadsvarde varierar bland annat
beroende pa konjunktur och rantelage. Marknadens for-
andringar i avkastningskrav far stor resultatpaverkan.

For att fa ett rattvisande marknadsvéarde internvarderas 2/3-
delar av fastighetsbestandet och externvarderas 1/3-del av
fastighetsbestandet vid varje kvartalsbokslut. Vid arsbokslu-
tet externvarderas koncernens samtliga fastigheter. Detta
innebér att varje fastighet i bestandet externvarderas tva
ganger under ett rékenskapsar.

Finansierings-
kostnader

Nyfoérvarv och stérre ombyggnader finansieras genom
bankupplaning och foretagscertifikat. Vid arsskiftet
uppgick de rantebarande skulderna till 33,1 procent av
fastigheternas marknadsvarde. Lanen ar foérdelade mel-
lan fyra av landets storsta banker. Den genomsnittliga
rantebindningstiden var per arsskiftet 3,3 ar.

Tack vare Hebas hoga soliditet &r vi mindre kansliga for férand-
ringar i marknadsrantenivaerna an genomsnittsaktoren.
Hebas finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna ska
hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument
som far anvandas. Kontinuerlig uppfoljning sker av foretags-
ledning, finanskommitté och styrelse.

Kanslighetsanalys

Parameter Forandring Paverkan, Mkr Forandring fastighetsvarde -20% -10% (o] 10% 20%
Hyresintakter bostader 100 kr per kvm +/-20,9 Véardeforandring, Mkr -2027 -1013 - 1013 2027
Varmekostnader 5 procent +/-1,2 Belaningsgrad, % 41,4 36,8 331 30,1 27,6
Rénteniva 1 procentenhet +/-9,2
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Vardering av
fastighetsbestandet

Savills &r en av varldens ledande fastighets-
radgivningsforetag med verksamhet i mer
an 60 lander runt om i varlden. Varderings-
enheten inom Savills Sweden AB &r som
konsult oberoende och erbjuder kvalifice-
rade varderingstjanster inom samtliga kom-
mersiella fastighetssegment. Varderingen
av Hebas fastighetsbestand per 2019-12-31
har utforts av auktoriserade fastighetsvar-
derare inom Savills Sweden AB.

Transaktionsmarknaden

Hebas fastighetsbestand ar huvudsakligen
lokaliserat till den centrala delen av Stor-
stockholmsomradet. Det ar darfor av
intresse att studera utvecklingen pa ett mer
avgransat omrade som omfattar Stock-
holm och tio narliggande kommuner vilka
utgoérs av Huddinge, Tyreso, Nacka, Lidingo,
Danderyd, Taby, Solna, Sundbyberg, Sollen-
tuna och Jarfélla.

Transaktionsvolymen fér bostadsfastig-
heter i Stockholm med narkommuner upp-
gick under 2019 till cirka 10,1 miljarder.
Detta ar hogre an snittet for de senaste tio
aren vilket ligger pa cirka 8,5 miljarder.
Tioarssnittet paverkas dock relativt mycket
av en hog volym 2010 om cirka 19 miljarder.
Under de senaste fyra aren har volymen
varierat mellan 4,9-7,1 miljarder vilket mot-
svarar 13-15 procent av den totala transak-
tionsvolymen for fastigheter inom omradet.
De senaste tva aren visar pa ett svagt trend-
brott med en 6kad andel bostadsfastig-
heter. Intresset for segmentet ar stort och
utbudet har svart att svara upp mot intres-
set fran investerare.

Inom Stockholm med narkommuner
svarade bostadsrattsforeningar under 2019
for cirka 1,7 miljarder av segmentets totala

volym om 10,1 miljarder vilket motsvarar
cirka 16 procent. Det ar historiskt sett enlag
andel. Under senaste tioarsperioden har
andelen varierat mellan 16—78 procent med
ett snitt om cirka 54 procent. Andelen kan
forvantas oka de narmaste aren da den nya
gronblaa majoriteten i Stockholms Stad
avser att erbjuda hyresgaster hos de kom-
munalt dgda bostadsbolagenielva stads-
delar att ombilda till bostadsratt.

Hoga priser pa bostadsrattsmarknaden
och boendes 6nskemal om att sjélva kunna
paverka sin boendeekonomi- och milj¢ ger
incitament fér boende i hyresfastigheter att
bilda bostadsrattsféreningar och férvarva
de fastigheter dar de bor. Bostadsratts-
foreningars forvarvsbeslut skiljer sig fran
andrainvesterares da de istallet for att se till
en marknadsmassig direktavkastning istal-
let primart tittar pa boendekostnad och
kvadratmeterpris. | de fall intresse for for-
varv fran bostadsrattsféreningar finns ar
det, med dagens laga rantelage och hoga
bostadsrattspriser, svart for investerare pa
Stockholmsmarknaden att prismassigt
konkurrera med bostadsrattsféreningar.
For bostadsfastigheter i centrala Stock-
holm har konkurrensen hardnat ochivissa
fall har privata investerare lyckats erbjuda
béattre pris anintresserade bostadsratts-
foreningar. Forutsattningarna for ombild-
ning har forsamrats nagot med de nya
reglerna avseende belaningsgrad och
amorteringskrav men det ar anda var
beddmning att ombildningsalternativet
ar fortsatt attraktivt.

Positionering av Hebas fastigheter
| nedanstéaende diagram redovisas varde-
rarnas uppfattning om hur bolagets fastig-

VARDERING

heter &r positionerade pa fastighets-
marknaden. Storleken pa varje cirkel
representerar det sammanlagda mark-
nadsvéardet av Hebas fastigheter pa respek-
tive delmarknad. En placering hogt upp i
diagrammet motsvarar ett hogt genom-
snittligt fastighetsvarde per kvm. For fler-
talet av de varderade fastigheterna aren av
de mest sannolika kdparna fastigheternas
hyresgaster i form av en bostadsratts-
férening. Aktuella marknadsparametrar fér
nagra av Hebas delmarknader presenteras
avenitabellerna nedan.

Forsaljningsstatistik

Innerstaden (S6dermalm)

Direktavkastning (%) 15-25
Forsaljning till Brf 2018-2019 (kr/kvm) 52600
Forsaljning till ovriga 2018-2019 (kr/kvm) 64 000
Marknadsvéarde bostadsratter (kr/kvm) 87800
Soderort

Direktavkastning (%) 1,5-3,0

Forsaljning till Brf 2018-2019 (kr/kvm) 45100

Forsaljning till ovriga 2018-2019 (kr/kvm) 35200

Marknadsvéarde bostadsréatter (kr/kvm) 57200
Vasterort
Direktavkastning (%) 15-35

Forsaljning till Brf 2018-2019 (kr/kvm) 39800

Forsaljning till ovriga 2018-2019 (kr/kvm) 33300

Marknadsvérde bostadsréatter (kr/kvm) 50100
Lidingd
Direktavkastning (%) 1,5-2,75

Forsaljning till Brf 2018-2019 (kr/kvm) 36900

Forsaljning till ovriga 2018-2019 (kr/kvm) 32300

Marknadsvéarde bostadsréatter (kr/kvm) 54400

Transaktionsvolym
Stockholm & narkommuner

Transaktionsvolym
Stockholm & narkommuner
Bostadsfastigheter — per typ av kdpare

Vardefordelning, kr/man

000" kronor % 000" kronor % 000’ kronor/man
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VARDERING
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Marknadsvardering

Savills Sweden AB har pa uppdrag av Heba
varderat koncernens fastighetsinnehav.
Syftet med varderingarna ar att bedoéma
varje enskilt varderingsobjekts marknads-
varde per bokslutsdagen 31 december
2019.

Marknadsvarde definieras enligt fol-
jande: Det varde vid vardetidpunkten till
vilket kdpare och séljare &r beredda att
genomfora en transaktion. 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 bostadsrattsforening bedémts
vara sannolik kdpare har detta beaktats.

Denna definition foljer de internationellt
vedertagnainom RICS (Royal Institute of
Charted Surveyers).

Varderingsunderlag

Underlag for varderingen utgors av upp-
gifter per fastighet som Heba ldmnat avse-
ende intakter och kostnader. For lokaler
utgors intaktsuppgifterna av utgadende
hyra, avtalstid, indexreglering samt eventu-
ellatillagg och rabatter. For bostader ingar
uppgifter om utgaende hyra, specificerade
hyrestillagg och hyresrabatter. Aven infor-
mation om vakanta ytor har lamnats.
Underlaget avseende kostnader utgors av
historiska forbruknings- och underhalls-
kostnader pa fastighetsniva samt storre
planerade eller pa senare tid utférdainves-
teringar och underhallsatgarder. Uppgifter
om aktuella taxeringsvarden har erhallits
fran det officiella fastighetsregistret. Slut-
ligen har Savills nyttjat data franinterna
orts- och marknadsdatabaser.

Varderingsmetod

Vérderingarna har utforts genom analys av
varje fastighets status och hyres- och mark-
nadssituation. Till huvudmetod fér de indi-
viduella varderingarna har s& kallade kassa-
flodeskalkyler anvands. | varje vardering har

Kanslighetsanalys

Andring av indata

ett kalkylmassigt framtida driftnetto berak-
nats. Vid denna berakning tas hansyn till
uppvisad driftdata och varderarens uppfatt-
ning om framtida utveckling. Det sker
genom en simulering av en forsaljning som
enskilt objekt. | kalkylerna nuvardesberak-
nas bedomda framtida driftnetton och
behov av investeringar. Till summan av
dessa nuvarden adderas nuvardet av ett
restvarde som ska avspegla bedomt mark-
nadsvérde vid kalkylperiodens slut. Vid var-
deringen av Hebas fastigheter har en fem-
arig kalkylperiod anvants. Varderingarna tar
ej hansyn till de enskilda objektens skatte-
situation.

Jamférelser och analyser har aven gjorts
av genomférda kop av fastigheter och
bostadsratter inom respektive delmarknad.
For samtliga genomforda varderingar sva-
rar av Samhallsbyggarna auktoriserade
fastighetsvarderare.

Varderingsantaganden

Foéljande antaganden och bedémningar har

anvants vid de enskilda varderingarna:

« Inflationstakten under kalkylperioden
har antagits till 2,0 procent per ar.

» Hyresutvecklingen for bostader har for
2020 bedomts till 1,95 procent i Stock-
holm, 2,1 procent pa Lidingé och 1,95
procent i Taby och Huddinge for att aren
darefter i huvudsak antas folja inflatio-
nen. Undantag har gjorts for objekt som
ar att betrakta som nyproduktion och
pagaende eller nyligen avslutade ROT-
projekt dar ny forhandlingséverenskom-
melse traffats. For dessa har antagits en
hyresutveckling i enlighet med for res-
pektive fastighet faststallda hyror vid
foérhandlingséverenskommelse med
Hyresgastforeningen. For lokaler har den
framtida utvecklingen baserats pa
géllande kontrakt. Hyrorna har efter
aktuell 16ptids slut anpassats till bedomd
marknadshyra.

Vardeférandring

+ Langsiktig ekonomisk vakansgrad har i
snitt bedomts till 0,9 procent och varie-
rar inom bestandet mellan O,1till 5,0 pro-
cent.

« Kalkylréanta och avkastningskrav baseras
paanalyser av genomforda transaktioner,
samtindividuella bedémningar avseende
risknivan och fastighetens marknads-
position. | varderingarna anvands en
kalkylranta fran 3,6 till 6,1 procent med
ett snitt pa 5,1 procent och ett direkt-
avkastningskrav vid berakning av rest-
vardet fran 1,6 till 4,0 procent med ett
snitt pa 3,0 procent.

Marknadsvérde

Det sammanlagda marknadsvardet av
Heba-koncernens fastigheter uppgar

vid vardetidpunkten 2019-12-31 till
10135300 000 kronor. Detta belopp utgor
summan av de separat bedémda mark-
nadsvéardena for de enskilda varderings-
objekten inklusive pagaende projekt.

Parameter enhet antal tkr %
Inflation %-enheter 1 492791 4,9%
Inflation %-enheter -1 -473276 -4,7%
Kalkylranta %-enheter 0.5 -230168 -2.3%
Kalkylranta %-enheter -0,5 236733 2,3%
Direktavkastningskrav %-enheter 0,5 -1383975 -13,7%
Direktavkastningskrav %-enheter -0,5 2070249 20,4%
Drift- och underhallskostnad % 10 -342979 -3,4%
Drift- och underhallskostnad % -10 343013 3,4%

Marknadsvarde

10,1 Mdkr
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HEBA SOM INVESTERING

God potential i Heba-aktien

Eftertraktade fastigheter i attraktiva lagen

med potential

Heba ar med sitt koncentrerade bestand av hyresbostader i
Stockholmsregionen val positionerat for att genom effektiv
férvaltning och helhetskoncept for renovering, ombyggnad
och tillbyggnad (ROT) fortsatta att oka intjaningsféormagan
i befintligt bestand.

Modernisering och underhall av fastigheterna sker med
inriktning pa langsiktig hallbarhet och fokuserar &ven pa energi-
besparingar och mojligheter att skapa nya bostéder i befintliga
fastigheter. Detta forvantas ocksa leda till stigande fastighets-
varden pa sikt.

Okad andel nyproduktion och samhallsfastigheter

med hdgre direktavkastning

Heba flyttar fram sina positioner inom nyproduktion och sam-
héllsfastigheter. Den samlade investeringsvolymen for projekt
i genomforandeskede ar 1,5 Mdkr och dessa kommer att
generera ett driftéverskott om cirka 70 Mkr per ar. Antalet
geografiska omraden inom Stockholmsregionen ska 6ka, tre
nya kommuner tillkom under 2019. Efterfragan pa samhalls-

Eftertraktade
fastigheteri
attraktiva lagen
med potential

Stark
finansiell stallning
ger utrymme
for forvarv

fastigheter okar stadigt, bland annat for att Sveriges befolk-
ning blir allt &ldre och Heba har som mal att 6ka andelen
samhallsfastigheter i bestandet fran 10 till 20 procent 2024.

Stark finansiell stallning ger utrymme for férvarv

Hebas finansiella stéllning ar stark med en soliditet om 52,9
procent och en beldningsgrad om 33,1 procent. Under aret har
den genomsnittliga rantan for fastighetslanen sjunkit ytter-
ligare fran 1, 4 procent till 1,34 procent. Det underliggande
stabila kassafldédet i kombination med outnyttjad kreditram
inom befintligt certifikatprogram om totalt 2 Mdkr ger Heba
ett férvarvsutrymme om flera miljarder kronor utan att dven-
tyra nyckeltalen.

Stabil utdelningsniva

Hebas tillvaxt ska ske med en vardetillvaxt och ett ekonomiskt
resultat som sékerstaller utdelning till aktieagarna. Féretagets
mal ar att aktieutdelningen, sett 6ver tid, ska uppga till cirka
70 procent av forvaltningsresultatet efter beraknad skatt
exklusive vardeférandringar och poster av engangskaraktar.
De senaste 5 aren har utdelningstillvaxten varit 85 procent.

Okad andel
nyproduktion och
samhallsfastigheter
med hogre
direktavkastning

Stabil
utdelningsniva

Lang erfarenhet
och gott renommé

Effektiv forvaltning
och organisation

Nojda hyresgaster
och medarbetare

Ansvarsfullt och
hallbart féretagande
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Hebas aktie

Aktiekapitalet per den 31 december 2019 uppgick till 34 400 000 kronor fordelat
pa 7990 320 A-aktier och 74 569 680 B-aktier. Heba-aktien &r sedan den 13 juni
1994 noterad pa NASDAQ Stockholm Nordic Mid Cap.

Hembudsklausul och omvandlingsférbehall

I Hebas bolagsordning finns en hembudsklausul avseende
bolagets A-aktier, i huvudsak innebarande att om A-aktierna
overlats till nagon som inte ar A-aktieagare, ska aktierna hem-
bjudas nuvarande A-aktiedgare. Om hembjuden A-aktie ej
|6ses, omvandlas aktien automatiskt till aktie av serie B.

I bolagsordningen finns &ven ett sa kallat omvandlingsférbe-
hall, som innebar att aktie av serie A efter begéran av inne-
havare av s&dan aktie ska omvandlas till aktie i serie B.

Agarstruktur

Antalet aktieagare i Heba uppgick vid arsskiftet till 2 503
stycken. De tio storsta aktiedgarna representerade 65 procent
av kapitalet, det vill sdga dgarandelen, och 73 procent av
rosterna. Andelen institutionellt agande uppgick till 10,04 pro-
cent av kapitalet och 5,38 procent av rosterna. De utlandska
agarna svarade for 2,05 procent av kapitalet och 1,09 procent
av rosterna.

Utdelningspolitik

Hebas mal ar att aktieutdelningen, sett 6ver tiden, ska uppga
till cirka 70 procent av koncernens resultat efter berédknad

Belopp i kr/aktie

skatt men fore férandringar i fastighetsvarden och poster av
engangskaraktar. Vid bestammande av utdelningen ska dock
aven hansyn tas till investeringsbehov, konsolideringsbehov
och stéllningen i 6vrigt samt vasentlig resultatpaverkan av
poster av engangskaraktar.

For verksamhetsaret 2019 foreslar styrelsen en utdelning
om 1,20 kr per aktie. Utdelningen motsvarar en direktav-
kastning om cirka 1,4 procent baserat pa bérskursen den
31december 2019. Beslutar arsstamman i enlighet med
styrelsens forslag beréknas utdelningen betalas ut 12 maj,
med avstamningsdag 7 maj 2020.

Substansvéarde

Substansvéarde per aktie beraknas till 81,87 (73,57) kronor.
Uppskjuten skatt har ej beaktats vid denna berakning med
hansyn till mojligheten att sélja fastigheter pa ett skatte-
effektivt satt.

Aktiens utveckling
Heba-aktiens utveckling fran 2008, visas i diagrammet pa
sidan43.

Belopp i kr/aktie 2019 2018 2017 2016 2015
Resultat fore skatt 9,45 8,77 571 5,33 14,02
Resultat efter skatt 8,77 7,92 4,46 4,51 10,94
Kassaflode 2,09 2,06 2,09 1,83 1,40
Eget kapital 66,69 59,02 52,00 48,35 44,59
Fastigheternas bokforda varde 122,76 116,95 106,24 91,14 80,28
Utdelning (2019 forslag) 1,20 1,10 0,90 0,80 0,75
Borskurs den 31 december 86,20 63,75 55,38 56,88 49,88
P/Etall 9,1 7.3 9,7 10,7 3.6
P/E talll 9,8 8,1 12,4 12,6 4,6
Totalavkastning, % 36,9 16,7 -1.2 15,5 3,9
Aktiekapitalets utveckling
Okning Summa
Antal nya aktier Summa aktier Aktiekapital, kr Aktiekapital, kr
1993 1620000 16200000
1994 Split 4:1 6480000 16200000
1994 Nyemission 400000 6880000 1000000 17200000
1999 Fondemission 6880000 13760000 17 200000 34400000
2008 Split 3:1 27520000 41280000 34400000
2019 Split 2:1 41280000 82560000 34400000
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AKTIEN OCH AKTIEAGARNA

De storsta aktiedagarna per 31 december 2019

antal A-aktier antal B-aktier Summa Agarandel % Réstandel %
Carlbergsjon AB 17614280 17614280 21,34 11,40
Harnblad Birgitta 2230320 8029968 10260288 12,43 19,64
Ericsson Charlotte 974160 4314372 5288532 6,41 9,10
Holmbergh Christina 924160 3909804 4833964 5,86 8,51
Eriksson Anders 914160 3729002 4643162 5,62 8,33
Ulf Ericsson 3200000 3200000 3,88 2,07
Sundstrom Margareta 953520 1945980 2899500 3,51 7,43
Vogel Johan 298800 1517040 1815840 2,20 2,92
Vogel Anna 298800 1481040 1779840 2,16 2,89
Andersson Rolf H 1651812 1651812 2,00 1,07
Danielsson Steve 309680 966 720 1276400 1,55 2,63
ICA-handlarnas Férbund Finans AB 1250000 1250000 151 0,81
Didner and Gerge Smabolag 1210000 1210000 1,47 0,78
Livforsakringsbolaget Skandia 1147026 1147026 1,39 0,74
Cliens Sméabolag 934131 934131 1,13 0,60
SEBAB, Luxembourg branch, W8 1MY 820775 820775 0,99 0,53
Sundstrom Maria 786 000 786 000 0,95 0,51
Georgsson Charlotta 780000 780000 0,94 0,50
Georgsson Henric 780000 780000 0,94 0,50
Spiltan Aktiefond stabil 752895 752895 0,91 0,49
Totalt storsta aktiedgare 6903 600 56 820845 63724445 77,19 81,45
Summa 6vriga 1086720 17748835 18835555 22,80 18,52
Totalt 7990320 74 569 680 82560000 100,0 100,0
Aktiernas fordelning per 31 december 2019
Antal dgare Andel i % Antal aktier Andel i %
1-500 1305 52,1 136915 0,17
501-1000 235 9.4 178820 0,22
1001-2 000 254 10,2 391562 0,47
2001-5000 299 12,0 959904 1,16
5001-10000 152 6,1 1096213 1,33
10001-20000 86 34 1260274 1,53
20001-50000 73 2,9 2497335 3,02
50001-100000 42 1,7 3078782 3,73
100001-500 000 35 1,4 7990692 9,68
500001-1 000000 8 0,3 6099159 7,39
1000001-5000000 11 0,4 25707 544 31,14
5000001-10000000 1 0,0 5288532 6,41
10000001 - 2 0,1 2230320 33,76
Totalt 2503 100 82560000 100

Heba B 1 januari 2008 till 31 december 2019
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KAPITALSTRUKTUR OCH FINANSIERING

Kapitalstruktur
och finansiering

Finansiell stéllning

Heba ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassafloden
och hoga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta med
upplaningens forfallostruktur innebarande att bindningstider
och kop av derivat optimeras med hansyn till forvantad rénte-
utveckling, risk och kassaflode samt att goda lanevillkor och
en rationell lAnehantering uppnas. Hebas finanspolicy reglerar
hur de finansiella riskerna ska hanteras samt anger limiter och
vilka finansiella instrument som far anvandas. Kontinuerlig
uppfoéljning sker av foretagsledning, finanskommitté och
styrelse.

Kapitalstruktur

Per 31 december 2019 uppgick Hebas tillgangar till 10 398,9
(9724,0) Mkr och finansieras dels genom eget kapital pa
5505,8 (4 872,5) Mkr, dels skulder pa 4 893,1 (4 851,5) Mkr,
varav 3 359,0 (3538,4) Mkr ar rantebarande skulder. Heba har
en fortsatt god finansiell stallning med en hog soliditet och en
lag belaningsgrad.

Kreditrating
Heba har av Bisnode sedan manga ar kreditrating AAA och har
uppnatt mycket goda kreditvillkor vid upplaningen.

Lanestruktur
De rantebarande skulderna bestar av traditionell bankupp-
laning kombinerat med rantederivat och foretagscertifikat.

Markan 6. Flygvilleslingan 5, 12, 18-20, Taby. Byggar 2010.

Heba har upprattat ett foretagscertifikatprogram med en
beloppsram om 2 000 Mkr. Vid arsskiftet uppgick de rante-
barande skulderna till 3359,0 (3 538,4) Mkr motsvarande
33,1(36,6) procent av fastigheternas marknadsvarde. Den
genomsnittliga rantan var vid arsskiftet 1,34 (1,36) procent.
Lanen ar fordelade mellan fyra av landets stoérsta banker med
vilka mycket goda och fortroendefulla relationer byggts upp.
Som sakerhet for lanen lamnar Heba pantbrev med betryg-
gande inomlagen. Per arsskiftet har Heba utestaende fore-
tagscertifikat om 675 Mkr. Heba har outnyttjade kreditloften,
som vid var tillfalle tacker utestaende foretagscertifikat.
Heba har ingalaniutlandsk valuta.

Lanestrukturen och medelrantor for Hebas fastighetslan
per 31 december 2019 framgar av tabeller pa sidan 45:

Soliditet

Soliditeten var vid arsskiftet 52,9 (50,1) procent. Hebas
styrelse har faststallt att riktmarket ska vara att soliditeten
inte ska understiga 40 procent.

Belaningsgrad

Belaningsgraden var vid arsskiftet 33,1 (36,6) procent. Hebas
styrelse har faststallt att riktmarket ska vara att belanings-
graden, sett 6ver tiden, inte ska 6verstiga 50 procent.
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Kapitalstruktur

Mkr 2019 2018
Ejrantebarande skulder 280,5 112,1
Réntebarande skulder 3359,0 35384
Rantederivat 33,9 11,8
Uppskjuten skatteskuld 1219,7 1189.2
Eget kapital 55058 48725
Summa skulder och eget kapital 10398,9 9724,0
Rantebindningsstruktur 2019-12-31

Loptid Volym (Mkr)  Snittranta (%) Andel (%)
lar 918,0 1,96 27
2ar 821,0 1,34 25
3ar 200,0 1,50 6
4ar 270,0 1,06 8
5ar 300,0 0,26 9
7 ar 300,0 1,04 9
8-104r 550,0 1,13 16
Summa 3359,0 1,34 100

| snittrantan for perioden 1 ar ingar aven marginalen for den rorliga delen av skuldport-

foljenide fall rantan bundits med hjalp av rantederivat, vilka handlas utan marginal.

Genomsnittlig rantebindningstid ar 3,3 (2,8) ar.

Kapitalbindningsstruktur 2019-12-31

Utnyttjat
Loptid Kreditavtal (Mkr) (Mkr)
Certifikatprogram 2000,0 675,0
<lar 937.0 937,0
1-2ar 1001,0 921,0
2-3ar 934,0 3340
3-4ar 292,0 292,0
4-5ar 200,0 0,0
6-7ar 400,0 200,0
Summa 5764,0 3359,0
Genomsnittlig kapitalbindningstid ar 2,5 (1,8) ar.
Belaningsgrad och genomsnittlig ranta pa fastighetslan
% %
40 4

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

® Belaningsgrad Genomsnittligranta ®
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KAPITALSTRUKTUR OCH FINANSIERING

Finansiering

® Banklan 80%
©® Certifikat 20%

Rantebarande skulder 3 359 (3 538) Mkr.
Belaningsgrad 33,1(36,6) %.

Andel sékerstalld upplaning
i forhallande till totala
fastighetsvarden

q

@ Sakerstalld andel 27%
® Icke sakerstalld andel 6%
Obelanad andel 67%

Soliditet och eget kapital

Mkr %

6000 60

2015 2016 2017 2018 2019

@ Egetkapital Soliditet ®
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Heba Fastighets AB
(publ), org.nr 556057-3981, avger harmed arsredovisning och
koncernredovisning for rékenskapsaret 2019.

Verksamhetsbeskrivning och organisation

Heba ager och forvaltar bostadsfastigheter i Stockholm, Huddinge,
Lidingd och Taby. Heba forvaltar aven de heldgda koncernforetagens
samhallsfastigheter i Stockholm, Salem, Taby och Sollentuna. Tva
projektfastigheter ar under uppférande, ett ungdomsboende i
Hokarangen och en fastighet i Norrtélje innehallandes bade bostader
och ett vardboende.

Koncernens fastighetsbestand vid rakenskapsarets utgang
omfattar 65 (68) fastigheter, varav 59 fastigheter ar bostadsfastig-
heter och 6 fastigheter ar samhallsfastigheter i formav LSS- och
aldreboende. Samtliga fastigheter &r belagnai Storstockholm med
narfororter. Av de 65 fastigheterna motsvarar tva fastigheter projekt-
fastigheter enligt ovan. Uthyrningsbar area ar 236 558 (254 837) kvm
innehallande 3 085 (3 481) bostader och 339 (367) lokaler. Den
genomsnittliga bostadshyran per kvm ar i Stockholm inklusive
Huddinge, Taby och Liding® 1515 (1 401) kr/kvm. Vakansgraden
for bostader och lokaler &r fortsatt lag.

Saval fastighetsadministration som skotsel handhas av egen
personal. Huvudkontoret ligger i egen fastighet pa Sodermalmi
Stockholm och skotseln sker fran fyra kundnara expeditioner.

Personal
Sarskilda uppgifter om medeltal anstallda samt I16ner och
ersattningar lamnasinot 8.

Omséttning och resultat

Hyresintékterna okade till 388,4 (380,5) Mkr och fastighetskostna-

derna uppgick till 127,3 (130,3) Mkr. Férvaltningsresultatet 6kade

till 178,8 (168,4) Mkr. Det forbattrade forvaltningsresultatet beror i

huvudsak pa forandringar i fastighetsbestandet, bland annat med

fardigstalld nyproduktion av 155 ungdomslagenheter i Tullinge med

inflyttning under november och december 2018. Resultat fastighets-

forsaljning uppgick till 3,2 (0) Mkr. Orealiserad vardeforandring for-

valtningsfastigheter och réantederivat uppgick till 598,5 (556,0) Mkr.

Resultatet fore skatt uppgick till 780,5 (724,4) Mkr eller 9,45 (8,78)

kr/aktie och efter skatt till 724,1 (653,6) Mkr eller 8,77 (7,.92) kr/aktie.
I resultat efter skatt 2018 ingar en positiv engadngspaverkan pa

skattekostnaden med 71,2 Mkr pa grund av lagre skattesats

(20,6 procent). Skatten sénks i tva steg och Heba har valt att

berdkna den uppskjutna skatteskulden pa den lagre skattesatsen

da skatteskuldernainte forvantas aterforas i nagon vasentlig

omfattning under aren 2019 och 2020.

Investeringar och forsaljningar

Heba har den 19 juni 2019 tecknat avtal med Magnolia Bostad om
uppférande av 83 hyreslagenheter och ett aldreboende med 84
lagenheter och 55 parkeringsplatser i Norrtalje hamn samt ett &ldre-
boende med 60 lagenheter och en forskola med fem avdelningar i
Nas, Osteraker. Affaren genomfors som en sa kallad forward funding
affar dar Heba forvarvar aktierna i bolagen som tecknar ett total-
entreprenadavtal med Credentia AB for projektet i Norrtalje hamn
och Consto Ost for projektet Nas i Osteraker. Byggnaden i Norrtélje
hamn &r i sex vaningar omfattande totalt 10 000 kvm BOA/LOA och
byggnadeniNas omfattar 4 700 kvm LOA. Fardigstallande av total-
entreprenaderna planeras ske i bérjan av 2022 fér Norrtélje hamn
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ochvaren 2021 for Nas i Osteraker. Vardet pa affaren inklusive
ersattning for totalentreprenaderna uppgar till cirka 706 Mkr.

Per den 21 augusti har Heba tilltratt bolaget innehallandes pro-
jektet i Norrtalje Hamn. Nedlagda kostnader uppgar till 111,7 Mkr.
Investeringen beraknas totalt uppga till 484 Mkr.

Heba har den 5 april 2019 av Salems kommun forvarvat samhalls-
fastigheten Parken 6 i Salem. Byggnaden fardigstélldes 2015 och
omfattar ett dldreboende i tre plan med 54 lagenheter och med en
total area om 3 650 kvm LOA. Forvarvet har genomforts som en
bolagsaffar och investeringen uppgar till 162,3 Mkr. Hyresgéast ar
Salems kommun som tecknat ett 20-arigt hyresavtal.

Heba harijanuari 2019 genom en bolagsaffar forvarvat fastig-
heten Sé6tmandeln 2 i Hokarangen och tecknat avtal med Wastbygg
Gruppen om att pa totalentreprenad uppféra 84 ungdomsbostader
omfattande totalt 3 072 kvm bostadsarea. Fardigstallandet av entre-
prenaden planeras ske under varen 2020. Nedlagda kostnader upp-
gar till 113,1 Mkr. Investeringen beraknas totalt uppga till 140 Mkr.

Heba har den 6 december 2018 tecknat avtal med Skanska
Hyresbostader om uppférande av 52 hyreslagenheter med totalt
4690 kvm bruttoarea (BTA) och 26 parkeringsplatser i Silverdal,
Sollentuna. Affaren genomfors som en bolagsaffar och Heba till-
tréder aktiernaibolaget och darmed indirekt fastigheten i samband
med fardigstallandet av projektet, vilket bedéms ske under hosten
2020. Investeringen berédknas totalt uppga till cirka 179 Mkr, varav
173 Mkr avser avtalet med Skanska.

Heba har den 7 juni 2018 tecknat avtal med Skanska Hyresbostéa-
der om uppférande av fyra hyreshus med 142 lagenheter, 140 kvm
lokalyta omfattande totalt 14 500 kvm bruttoarea (BTA) och 61 garage-
platser pa gamla galoppfaltet i Taby Park. Affaren genomférs somen
bolagsaffar och Heba tilltrader aktiernai bolaget och darmed indi-
rekt fastigheten i samband med fardigstallandet av projektet, vilket
bedoéms ske i december 2020. Heba ansvarar for uthyrning och drift
av fastigheten redan fore tilltradet. Investeringen beréknas totalt
uppga till cirka 449 Mkr varav 433 Mkr avser avtalet med Skanska.

Ovriga nyinvesteringar under 2019 uppgick till 5,9 (0,0) Mkr.

| vardehojande atgéarder i dvriga fastigheter har investerats
212,6 (153,3) Mkr.

Totalainvesteringen i forvaltningsfastigheter under 2019 uppgick
till 605,6 (327,3) Mkr.

| 6vriga anlaggningstillgangar har investerats 4,9 (4,8) Mkr.

Heba hariborjan av juni 2019 i bolagsform salt fyra fastigheter till
tre olika kdpare for 465 Mkr. De ¢verlatna fastigheterna ar Datum-
blocket 1i Vallingby, Sticksagen 1 och Skrubbhyveln 5i Gubbangen
samt Korso 3 i Farsta. Alla upplatna med tomtratt. Det sammanlagda
underliggande fastighetsvardet 6verstiger den externa varderingen
per arsskiftet 2018/2019 med cirka 10 procent. Reserverad skatte-
skuld aterfors och innebar en skatteintakt om 70 Mkr.

| juni 2019 har Heba tecknat avtal om avyttring av tva fastigheter
i Farsta for 290 Mkr. De 6verlatna fastigheterna ar 1dé 1 och Svardso 1
som ar upplatna med tomtratt. Affaren genomfordes som en bolags-
affar med frantrade under oktober 2019. Det sammanlagda under-
liggande fastighetsvardet dverstiger den externa varderingen per
arsskiftet 2018/2019 med cirka 5 procent. Reserverad skatteskuld
aterfors och innebar en skatteintakt om 37 Mkr.

Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 24,9 (6,2) Mkr. Det egna kapitalet uppgick
till 5505,8 (4 872,5) Mkr motsvarande en soliditet om 52,9 (50,1)
procent.
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Kassaflodet fran den lopande verksamheten efter forandringar
i rorelsekapital uppgick till 172,7 (170,1) Mkr. Réantebarande skulder
minskade till 3359,0 (3 538,4) Mkr, varav 0,0 (0) Mkr utgor utnyttjad
del av checkrakningskredit om 80,0 (80,0) Mkr och 870,0 (742,4)
Mkr I6per med rorlig ranta.

Heba har upprattat ett foretagscertifikatprogram med en
beloppsram om 2 000 Mkr. Per rékenskapsarets utgang har Heba
utestaende certifikat om 675 Mkr. Heba har outnyttjade kreditloften,
som vid var tillfalle tacker utestaende certifikat.

Den genomsnittliga rantan uppgick vid rékenskapsarets utgang till
1,34 (1,36) procent. Outnyttjade kreditloften uppgar till 1 080 Mkr,
varav 80 Mkr utgor outnyttjad del av checkkredit.

Skulder i utlandsk valuta foreligger ej.

Koncernen ar exponerad avseende finansierings- och ranterisker.
Hanteringen av dessa risker beskrivsinot 3.

Stallda sakerheter for rantebarande skulder uppgick till 3 011,7
(3388,7) Mkr. | likhet med foregadende ar finns inga eventualforplik-
telser, se aven not 33.

Milj6

Heba ska ligga i framkant och pa ett engagerat satt folja utvecklingen
for att forbattra energieffektiviteten i bolagets fastigheter. Dessutom
ska fragor som avser inomhusklimatet prioriteras i arbetet. Succes-
sivt pagar en dversyn av fastigheterna fran olika miljdaspekter. Det
galler framfor allt energianvandning (fjarrvarme/bergvarme och el),
avfallshantering, vattenférbrukning och miljofarliga @mnen.

Mer information om Hebas hallbarhetsarbete finns i Hallbarhets-
redovisningen pa sidorna 30—-37 samt sidorna 84-89. Redovis-
ningen ar inte en hadllbarhetsrapport enligt arsredovisningslagen da
Heba inte omfattas av lagens krav pa att uppratta en hallbarhetsrap-
port. Hebas redogorelse for hallbarhetsarbetet ar upprattad i enlig-
het med Global Reporting Initiative (GRI) Standards, niva Core.

Handelser efter rakenskapsarets utgang

Under februari har Heba tecknat ett avtal med Ake Sundvalls
Byggnads AB om att tillsammans uppfora bostadsratter i Bredang.
Genom avtalet ager parterna 50 procent vardera av projektet.

Under mars har Heba tilltratt bolaget innehallandes projektet
Nas i Osteraker fran Magnolia Bostad.

I mars var det inflyttning i ett fullt uthyrt ungdomsboende,
Sotmandeln 2 i Hokarangen.

Under februari drabbades varlden av viruset Corona — covid 19.
Véarlden upplever nu en situation som kommer paverka oss under
lang tid framat. For Hebas verksamhet &r grunden langsiktighet,
hallbarhet och trygghet — varderingar som blir annu viktigare i osakra
tider. Heba har stabila hyresgéaster och lag belaning. Bedémning,
inulaget, ar att virusangreppet inte i nagot vasentligt avseende
kommer att paverka Hebas Io6nsamhet under 2020.

Framtiden

Hebas avsikt ar att fortsatta vaxai Stockholmsregionen. Bolaget
forutser ocksa forbattrade mojligheter att utveckla och foradla det
befintliga fastighetsbestandet bland annat genom ett omfattande
ROT-program. Heba planerar aven att genom markforvarv eller
markanvisningar genomféra nyproduktion av bostader.

Moderbolaget

Hyresintékternaimoderbolaget uppgick till 232,6 (242,2) Mkr

och resultatet fére bokslutsdispositioner och skatt utgjorde 611,7
(66,4) Mkr. | resultatet ingar forlust fran intern fastighetsforsaljning
med —47,1 Mkr samt en anteciperad utdelning fran dotterbolag
med 6174 Mkr.

Fastighetsvéardering

Enligt utforda varderingar har fastigheterna per 31 december ett
marknadsvarde om 10 135,3 Mkr jamfort med 9 655,5 Mkr vid fore-
gaende arsskifte. Koncernens samtliga fastigheter har externvarde-
rats av Savills Sweden AB per arsbokslutet. Samtliga fastigheter ar
klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, det vill sdga att vardet baseras pa
en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation.

Heba har beslutat att vid varje I6pande kvartalsbokslut internvar-
dera 2/3-delar av fastighetsbestandet och externvardera 1/3-del av
fastighetsbestandet. Sett till att samtliga fastigheter externvarderas
per arsbokslutet innebar detta att varje fastighet i bestandet extern-
varderas tva ganger under ett rakenskapsar, se dven not 2.6.

Som huvudmetod vid varderingen har en sa kallad kassaflodes-
analys anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto beraknas
under en femarig kalkylperiod med hé&nsyn tagen till nuvardet av ett
bedémt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven
arindividuella per fastighet beroende pa analys av genomforda
transaktioner och fastigheternas marknadsposition. Jamfoérelse och
analys har aven gjorts av genomfoérda kop av fastigheter inomres-
pektive delmarknad. Avkastningskraven pa bostadsfastigheter
stracker sig fran 1,6 procent i Stockholms innerstad till 4,0 procent i
Huddinge. Vardeokningen totalt under januari-december uppgick till
6,4 (6,4) procent. Vardeokningen beror framst pa en stigande efter-
fragan och ett Iagt utbud pa aldre bostadsfastigheter i Stockholms
narfororter.

Risker och osékerhetsfaktorer

Av Hebas totala hyresintakter kommer drygt 79 procent fran
bostadshyresgéaster. Vakansgraden &r mycket lag och hyrorna ar
forhallandevis sakra och forutsagbara. Samtliga Hebas fastigheter
ar belagna i Stockholmsregionen och ligger i attraktiva omraden
med mycket god efterfragan. En procents férandring av bostads-
hyresintakterna motsvarar cirka 3,0 Mkr.

Hebas enskilt storsta driftskostnadspost ar varmekostnaden.
Overvagande del av fastighetsbestandet ar anslutet till fjarrvarme-
natet. Totalt sex fastigheter anvander bergvarme som varmekalla.
Heba bedriver ett aktivt arbete med att minska energianvandningen
i fastighetsbestandet men fjarrvarmekostnaden kan variera ar fran
ar beroende pa vaderlek och energipris. En procents forandring av
varmekostnaden motsvarar cirka 0,2 Mkr.

Samtliga fastigheter varderas vid arsskiftet till verkligt varde av
extern vérderingsman. Vid kvartal 1, 2 och 3 gors en rullande extern
vardering av en tredjedel av bestandet och resterande tva tredjedelar
varderas internt. Vardeférandringar redovisas kvartalsvis i rapport
over totalresultat. En procents férandring av marknadsvardet mot-
svarar cirka 101 Mkr.

Heba &r aven exponerat avseende finansierings- och rénterisker.
Hanteringen av dessa risker beskrivsinot 3.
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Riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
Arsstamman 2019 beslutade om foljande riktlinjer for ersattningar
till ledande befattningshavare:

Till styrelsens ordférande och ledamoter ska arvode utga enligt
arsstammans beslut.

Ersattningar till vd och 6vriga ledande befattningshavare kan
utgoras av fast manatlig grundlon, rorlig ersattning, évriga formaner
och pension. Ersattningarna ska for varje enskild person samman-
taget vara marknadsmassiga. | den man rorlig ersattning utgar ska
den vararelaterad till matbara mal sasom till exempel resultat,
utbetalas som kontaktlon och vara maximerad till hogst halften av
den fasta arslonen.

Ovriga formaner kan utgoras av pension och ratt till nyttjande av
tjanstebil for privat bruk och andra ersattningar av begransat varde
samt dessutom ratt till avgangsvederlag.

Pension kan utga antingen som férmansbestamd eller avgifts-
bestamd pension med pensionsalder iintervallet 60 till 65 ar.
Formansbestamd pension kan vara knuten till ITP-planen (nu
avtalade pensionsféormaner framgar av not 8).

Forutom I6n under uppsagningstid, som inte ska éverstiga tolv
manader, kan avgangsvederlag, inte 6verstigande vad som mot-
svarar tolv manaders fast 16n, forekomma vid bolagets uppsagning
av anstallning (nu med vd avtalade uppsagningstider och regler for
avgangsvederlag framgar av not 8).

Vad som sags om ersattningar enligt dessariktlinjer ska gélla
sammantaget for samtliga ersattningar oberoende av om dessa
erhalls fran moderbolaget eller annat bolag i koncernen.

Styrelsen ager ratt att franga dessa riktlinjer om det i enskilda fall
finns sarskilda skal for det.

Till arsstamman 2020 har styrelsen tagit fram ett forslag till rikt-
linjer som beaktar de andringar som tratt i kraft i aktiebolagslagen
menigrunden bygger pa samma principer som galler idag.

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019

FORVALTNINGSBERATTELSE

Heba-aktien

Aktiekapitalet uppgar till 34 400 Kkr, fordelat pa 7 990 320 A-aktier
och 74 569 680 B-aktier. Aktie tillhorande serie A medfor ratt till tio
roster och aktie tillhérande serie B medfor ratt till en rost.

| Hebas bolagsordning finns en hembudsklausul avseende bola-
gets A-aktier, i huvudsak innebarande att om A-aktierna 6verlats till
nagon som inte ar A-aktieagare, ska aktierna hembjudas nuvarande
A-aktiedgare. Om hembjuden A-aktie ej |6ses, omvandlas aktien
automatiskt till aktie av serie B.

| bolagsordningen finns aven ett sa kallat omvandlingsforbehall,
innebarande att aktie av serie A efter begéran av innehavare av
sadan aktie ska omvandlas till aktie i serie B.

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

Hebas mal ar att aktieutdelningen, sett 6ver tiden, ska uppga till
cirka 70 procent av koncernens resultat efter beraknad skatt (f.n.
21,4 procent) men fore forandringar i fastighetsvarden och poster av
engangskaraktar. Vid bestammande av utdelningen ska dock aven
hansyn tas till investeringsbehov, konsolideringsbehov och stall-
ningeni6vrigt samt vasentlig resultatpaverkan av poster av
engangskaraktar. For verksamhetsaret 2019 foreslar styrelsen en
utdelning om 1,20 kr per aktie.

Hebas kapitalforvaltning
Heba star finansiellt starkt med fastigheter varderade till vasentligt
hogre belopp &n upptagnalan.

Heba ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassafléden och
hoga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta med lanestockens
struktur innebérande att bindningstider optimeras med hansyn till
forvantad ranteutveckling, risk och kassaflode samt att goda lane-
villkor och enrationell lanehantering erhalles.

Finansiering sker i form av eget kapital, checkrakningskredit, ran-
tebarande lan och foretagscertifikat. Eget kapital uppgick till 5 505,8
(4 872,5) Mkr och utnyttjad checkrékningskredit, rantebarande lan
samt foretagscertifikat uppgick till 3359,0 (3 538,4) Mkr. Soliditeten
var vid arsskiftet 52,9 (50,1) procent.

Enligt Hebas finanspolicy ska soliditeten inte understiga
40 procent.
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Bolagsstyrningsrapport

Heba Fastighets AB (publ) &r ett svenskt aktiebolag noterat pa
NASDAQ Stockholm AB, Nordic Midcap. Heba tillampar Svensk kod
for bolagsstyrning (Koden). Forutom Koden galler och tillampas aven
Arsredovisningslagens (ARL) regler for bolagsstyrningsrapporte-
ring. Detta ar Hebas bolagsstyrningsrapport enligt Kodens och
ARL:s regelsystem avseende verksamhetsaret 2019. Det finns inte
nagra avvikelser fran Kodens regler att rapportera.

Bolagsstyrningsstruktur
Aktiedgare
Hebas B-aktie ar sedan 1994 borsnoterad. | maj 2019 genomfordes
en uppdelning av bolagets aktier (aktiesplit 2:1). Hebas aktiekapital
uppgar till 34 400 000 kr fordelat pa 74 569 680 B-aktier med en
rost vardera och 7990 320 A-aktier med tio roster vardera. Det
totala antalet aktier &r 82 560 000. Kvotvéardet per aktie ar 0,42.
Vid arsskiftet 2019/2020 hade Heba 2 503 aktieagare. Aktie-
agandet fordelat pa de storsta dgarna 2019/2020 framgar av
sidan 43. Institutioner svarade for 10,04 procent av aktiedgandet
avseende kapitalet och 5,38 procent av aktieagandet avseende
rosterna.
De enda aktiedgare i Heba som innehar aktier representerande
minst en tiondel av rosterna fér samtliga aktier i bolaget ar
Birgitta Harnblad och Carlbergssjon AB. Birgittas aktieinnehav
representerar 19,64 procent av roésterna i bolaget och Carlbergssjons
11,40 procent.

Bolagsordning
Utover lagstiftning, Koden och Stockholmsbdorsens regler for
emittenter utgér dven bolagsordningen ett centralt dokument
avseende styrningen av bolaget.

Av Hebas bolagsordning framgar bland annat att bolaget ar
publikt och har sitt sate i Stockholm. Féremalet for bolagets

BOLAGSSTYRNING

verksamhet ar att sjalvt eller genom hel- eller delagda bolag bygga,
aga, forvalta, kopa och forsalja fastigheter samt bedriva darmed for-
enlig verksamhet. Hebas aktier ar fordelade pa serie A och serie B.
Varje A-aktie berattigar till tio roster och varje B-aktie till en rost.
I bolagsordningen finns en hembudsklausul avseende bolagets
A-aktier,innebarande i huvudsak att om A-aktier éverlats till nagon
som inte ar A-aktiedgare, ska aktien (dock med vissa undantag, som
anges i bolagsordningen) hembjudas till A-aktiedgarna.

Om hembjuden A-aktie ej [6ses omvandlas aktien automatiskt
till aktie av serie B. | bolagsordningen anges vidare att aktie av
serie A efter begéran av innehavare av sadan aktie ska omvandlas
till aktie av serie B (s k omvandlingsforbehall). Styrelsen ska besta
av minst tre och hogst sju ledamoter med hogst tre suppleanter.
Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och pa Hebas webbplats. Att kallelse skett ska
annonseras i Svenska Dagbladet.

Hebas aktuella bolagsordning i sin helhet finns pa webbplats
www.hebafast.se.

Arsstamma
Den 8 maj 2019 holls Hebas arsstamma i Stockholm. 66 aktieagare
var personligen eller genom ombud/stallforetradare narvarande vid
stdmman. Dessa representerade 7742 procent av rostetalet och
82,69 procent av kapitalet for samtliga aktier i bolaget. Vid bolags-
stamma far varje rostberéattigad utan inskrankning rosta for fulla
antalet foretradda aktier.

Lennart Karlsson, styrelsens ordférande, hélsade deltagarna
valkomna till stdmman och Jan Berg, styrelsens sekreterare,
valdes till ordférande vid stamman. Vid stdmman var samtliga
styrelseledamoter liksom bolagets revisor narvarande.

Protokollet fran stamman finns tillgangligt pa bolagets webbplats;
www.hebafast.se

Hebas beslutsorgan star i ett hierarkiskt forhallande till varandra och
bestar av bolagsstamma, styrelsen och verkstallande direktoren.

Aktiedgare genom
bolagsstamma

Valberedning

Revisorer

Revisionskommittél

Ersattningskommitté?

1) Styrelsen fullgor de uppgifter som normalt faller pa revisionskommittén och ersattningskommittén.

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019
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Stédmman beslot bland annat:

« att faststalla utdelningen till 2,20 kr/aktie;

« atttill styrelseledamoter omvélja Christina Holmbergh,

Rolf HAndersson, Lena Hedlund, Tobias Emanuelsson och

Johan Vogel;

att till ordférande i styrelsen omvalja Lennart Karlsson;

« att styrelsearvode skulle utga med 375 000 kr till styrelsens

ordférande och 180 000 kr till en var av 6vriga ledamoter;

att faststalla principer for ersattning till ledande befattnings-

havare i enlighet med styrelsens forlag;

att till ledamoter av valberedning infor arsstamman 2020

utse Lennart Karlsson, Séren Harnblad, Charlotte Ericsson,

Leif Mellqvist och Leif Edlund;

+ attandraibolagsordningen med anledning av foreslagen
aktiesplit 2:1;

« att genomfora en uppdelning av bolagets aktier (aktiesplit 2:1).

Valberedning

Arsstamman 2019 besl6t att utse en valberedning bestaende av
Lennart Karlsson (styrelsens ordférande), Soren Harnblad, Charlotte
Ericsson, Leif Mellgvist och Leif Edlund. Valberedningen har till upp-
gift att ta fram forslag till ordforande pa arsstamman, forslag till
styrelseordférande och 6vriga styrelseledamoter, forslag till revisor
samt forslag till arvode till styrelse och revisorer aven som forslag till
principer for utseende av valberedning infor arsstamman 2020.

| kallelsen till arsstamman 2020 presenteras valberedningens
forslaginyssnamnda fragor.

Ordforande i valberedningen ar Séren Harnblad. Samtliga leda-
moter i valberedningen ar oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen férutom Lennart Karlsson som ar beroende av bola-
get (tidigare vd for bolaget). Soren Harnblad &r beroende i forhal-
lande tillen av bolagets storre aktiedgare (Birgitta Harnblad). Pa
bolagets hemsida har i god tid, mer &n sex manader fore arsstam-
man, uppgift lamnats om namnen pa ledaméternai valberedningen.
P& hemsidan har aven uppgift Iamnats om hur aktiedgare kan lamna
forslag till valberedningen. Valberedningen har haft tre protokollférda
moten varav ett konstituerande méte. Dessutom har underhands-
kontakter forekommit.

Styrelse

StyrelseniHeba bestar av sex (6) ledamoéter valda av arsstamman
for tiden intill slutet av nasta arsstamma. Bolagets nuvarande verk-
stallande direktor ingar ej i styrelsen. Styrelsens ledaméter har en
lang och varierande erfarenhet fran verksamhetsomraden som ar
av betydelse for bolaget och dess verksamhet. Styrelseledamoterna
representerar saval finansiellt kunnande som fastighetskunnande,
forvaltningskunnande och juridiskt kunnande samt redovisnings-
kompetens. Samtliga ledamoter har erfarenhet av styrelsearbete

i noterat bolag. Samtliga styrelseledamoter har genomgatt Stock-
holmsbérsens utbildning for styrelseledamoter. Styrelsens leda-
moter med uppgifter enligt punkten 2.6 i Koden presenteras pa

sid 55 och pa bolagets hemsida. Styrelsens ordférande och tidigare
vd Lennart Karlsson, ar beroende i forhallande till bolaget men
oberoende av storre aktieagare. Johan Vogel ar beroende i forhal-
lande till storre aktieagare (Birgitta Harnblad) men oberoende av

bolaget. Samtliga 6vrigaledamoter &r oberoende av saval bolaget som
storre aktieagare.

Enligt aktiebolagslagen é&r styrelsen ytterst ansvarig for Hebas
organisation och forvaltning. | arbetsordningen anges bland annat
styrelsens allménna aligganden, styrelsens arbetsformer, arbetsfor-
delning inom styrelsen, underlag for styrelsearbetet och principer
for ekonomisk rapportering. Verkstallande direktoren svarar for den
|6pande forvaltningen med beaktande av de anvisningar och instruk-
tioner som faststallts av styrelsen och som framgar av instruktion
for arbetsfordelning mellan styrelse och verkstallande direktoren.
Verkstéllande direktoren ar foredragande i styrelsen. Styrelsens
sekreterare ar advokat och verksam vid en fristdende advokatbyra.

Under 2019 har styrelsen haft 13 méten varav fyra telefonmoten,
ett konstituerande mote och ett mote for behandling huvudsakligen
av strategiska fragor. Alla ledamoter har varit nérvarande vid samt-
liga moten.

Bolagets revisor har narvarat vid tva styrelsemoten varvid
styrelsen ocksa sammantréaffat med revisorn utan narvaro av
verkstallande direktoren eller annan fran foretagsledningen.

Utover styrelsemoten har dessutom I6pande kontakter mellan
styrelsens ledamoter forekommit. Styrelsen har genomfort en utvar-
dering av styrelsens och verkstéllande direktérens arbete med mal
att effektivisera och utveckla styrelsearbetet. Samtliga styrelseleda-
moter inklusive verkstallande direktéren har vid samtal med ord-
féranden besvarat fragor och Iamnat synpunkter pa bland annat
styrelsens arbetsformer, sammanséattning, underlag infor moten,
féredragningar och presentationer vid méten och rollférdelningen
mellan ordférande och verkstallande direktor. Resultatet av utvéarde-
ringen har diskuterats i styrelsen och ocksa presenterats for val-
beredningen.

Styrelsen faststéllde vid ett mote i augusti 2019 en arbetsordning
for styrelsen och verkstéllande direktéren jamte instruktion for
arbetsfordelningen mellan styrelse och verkstéallande direktéren
och 6vriga av styrelsen utsedda organ. | syfte att minimerariskerna
for storningar i den ldpande verksamheten och sakra "backup”-
funktionen har bolaget avtal med extern part avseende I T-drift.

Styrelsearbetet har bland annat innefattat behandling av foérslag
till delarsrapporter respektive bokslutskommuniké och arsredo-
visning.

Bokslutskommunikeé for 2019 publicerades den 13 februari 2020
och delarsrapporter har under 2019 publicerats 8 maj, 8 augustioch
7 november. Styrelsen har ocksa tagit stallning till investeringsfragor
rorande saval nya fastigheter som investeringar i det befintliga
bestandet samt forsaljning av fastigheter. Enicke ovasentlig del
har ocksa agnats at finansieringsfragor i anslutning till beslutade
investeringar samt fragor kring bolagets hallbarhetsarbete.

Ersattningskommitté

StyrelseniHeba har inte utsett nagon sarskild ersattningskommitté
utan de uppgifter som normalt faller pa ersattningskommittén utfors
av styrelsenisin helhet. Styrelsen svarar fér beredning och uppfolj-
ning av avtal med verkstallande direktéren och andra ersattnings-
avtal som ar vasentliga for bolaget, till exempel incitaments- och
bonusavtal. Nya ersattningsavtal och foréandringar av géllande avtal
beslutas av styrelsen.
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Finanskommitté

Styrelsen har utsett en finanskommitté bestaende av styrelsens ord-
forande, Lennart Karlsson, Lena Hedlund och Christina Holmbergh.
Finanskommittén svarar for bevakning och rapportering till styrelsen
avseende utvecklingeninom den finansiella marknaden. Finanskom-
mittén Idmnar rekommendationer till styrelsen som fattar beslut om
val av strategi och planering av bolagets langsiktiga och kortsiktiga
finansiering. Finanskommittén har haft tre enskilda sammantraden
under 2019 samt har sinsemellan haft telefonkontakt och underhand
sammantréaffat med verkstéallande direktéren och bolagets CFO samt
rapporterat sina bedémningar och rekommendationer i samband
med bolagets styrelsesammantraden.

Verkstéllande direktér

Uppgifter om verkstéllande direktdren presenteras pa sidan 54 och
pa bolagets hemsida. Ersattning till verkstallande direktoren framgar
av not 8 sidan 69.

Revisionskommitté

StyrelseniHeba har inte utsett nagon sarskild revisionskommitté
utan de uppgifter som normalt faller pa revisionskommittén utfors
av styrelsenisin helhet. Bolagets revisor narvarar vid tva styrelse-
sammantraden per ar och styrelsen traffar da ocksa revisorn utan
narvaro av nagon fran bolagsledningen.

Styrelsen har, i sin roll att utfora de uppgifter som faller pa revi-
sionskommittén, beslutat att valberedningen ska lamna forslag till
revisor till arsstdmman samt rekommenderat att Ernst & Young AB
utses till revisor.

Revisor

Vid arsstamman i maj 2019 valdes Ernst & Young AB till revisor for

tiden till och med arsstamman 2020. Ansvarig revisor ar auktorise-

rade revisorn Fredric Havrén. Revisorn har inga uppdrag i andra

foretag som paverkar hans oberoende som revisor i Heba.
Ersattning till revisorn framgar av not 10 sidan 70.

Styrelsens rapport om intern kontroll av

den finansiella rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och Koden
for den interna kontrollen. Denna rapport har uppréttats i enlighet
med ARL och ar darmed avgransad till intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen.

Basen for bolagets interna kontroll utgérs av den kontrollmiljé
som Heba styrs utifrén. Den av styrelsen faststallda arbetsordningen
for styrelsen och verkstéllande direktéren jamte instruktioner for
arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstallande direktoren
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och 6vriga av styrelsen utsedda organ syftar till att sakerstalla en tyd-
lig ansvarsférdelning for effektivare hantering av verksamhetens ris-
ker. Styrelsen har faststallt policyn och riktlinjer for arbetet med den
interna kontrollen sdsom 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 lopande forvaltningen, sdsom beslutsordning, attestratt,
rapporteringsinstruktioner och personalhandbok. Vidare ansvarar
bolagsledningen fér framtagande av riktlinjer for olika befattnings-
havare och anstallda for att de battre ska forsta och inse betydelsen
av sina respektive roller for uppréatthallandet av god intern kontroll.
Foretagsledningen redovisar minst en gang per ar till styrelsen till-
lampliga rutiner for deninterna kontrolleni samband med den finan-
siella rapporteringen och hur dessa fungerar.

Heba har kartlagt sina vasentliga affarsprocesser, bland annat i
syfte att identifiera och eliminera risker i den finansiella rapporte-
ringen. Den process dér uppskattningar och antaganden skulle
kunnainnebara forhojd risk for justeringar i de redovisade vardena
for tillgangar och skulder ar framst i varderingsprocessen av forvalt-
ningsfastigheter. Dar kan bedémningarna ge en betydande paverkan
pa koncernens resultat och finansiella stallning. Sarskild vikt har
darfor lagts vid denna kontroll for att sakerstalla att den finansiella
rapporteringen inte innehaller nagra vasentliga fel.

Oberoende externa konsulter varderar 1/3-del av bolagets fastig-
heter vid varje kvartalsbokslut och hela fastighetsbestandet vid
arsbokslutet. Detta innebar att varje fastighet externvarderas tva
ganger per kalenderar.

Policy ochriktlinjer avseende den finansiella rapporteringen
uppdateras och kommuniceras I6pande till berérd personal. Hebas
organisation praglas av korta beslutsvagar som underlattar for
styrelse och bolagsledning att erhalla vasentlig information fran
medarbetarna. For den externa informationsgivningen finns riktlinjer
som sakerstaller att bolaget lamnar korrekt information till markna-
den. Bolaget for loggbok med uppgift om vilka som tar del av kanslig
information, till exempel &nnu ej publicerade ekonomiska rapporter.

Lopande uppfoljning sker kontinuerligt saval pa fastighetsniva
som pa koncernniva. Bolagets huvudansvariga revisor rapporterar
personligen bade till styrelsen och bolagsledningen minst tva ganger
per ar sinaiakttagelser fran granskningen och sin bedémning av den
interna kontrollen. Delérsrapporter granskas éversiktligt av revisorn
som ocksa avger en sarskild granskningsrapport som publiceras
tillsammans med delarsrapporter.

Den interna kontrollen bedéms vara andamalsenlig fér en
organisation av Hebas storlek, varfor styrelsen och bolagsledningen
inte ser nagot behov av en sarskild avdelad funktion for intern-
revision.
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Fran vanster: Ulrika Thorildsson, Frank Sadleir, Nina‘Agerberg; Patrik Emanuelsson,Hanna Franzén, Henrik Fernstrom:

Patrik Emanuelsson

vd

Fodd 1966

Anstélld sedan 2017

Tidigare anstallningar: Vice VD
Svenska Bostéader, VD Locum, VD
Micasa AB.

Styrelseuppdrag: Styrelseledamot
i Sodersjukhuset AB, Danderyds
sjukhus AB, Sodertalje sjukhus AB.
Utbildning: Studier vid
Militarhogskolan och IHM.
Aktieinnehav

i Heba Fastighets AB: 9 000
B-aktier

Nina Agerberg

Vd-assistent

Fodd 1959

Anstélld sedan 2016

Tidigare anstéllningar: Swedbank,
Ektornet AB, Hufvudstaden AB
(publ).

Utbildning: Fil kand Medie- och
kommunikationsvetenskap.
Aktieinnehav

i Heba Fastighets AB: O.

Henrik Fernstrom
Fastighetsutvecklingschef

Fodd 1984

Anstélld sedan 2017

Tidigare anstéllningar: CA
Fastigheter AB, Locum AB.
Tidigare ledande befattningar:
Projektchef Nya Sodertalje Sjukhus,
Locum.

Utbildning: Byggnadsingenjor vid
Uppsala universitet.
Aktieinnehav

i Heba Fastighets AB: O.

Hanna Franzén

Ekonomichef

Fodd 1977

Anstalld sedan 2019

Tidigare anstallningar: Magnolia
Bostad, Kungsleden, GE Real Estate.
Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav

i Heba Fastighets AB: 0.

Frank Sadleir

CFO

Fodd 1956

Anstalld sedan 1999

Tidigare anstallningar:
Forsakringskassan, Skatteverket
och Deloitte.

Tidigare ledande befattningar:
Auktoriserad revisor.
Utbildning: Civilekonom.
Aktieinnehav

i Heba Fastighets AB: 2 400
B-aktier.
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Ulrika Thorildsson
Fastighetschef

Fodd 1968

Anstélld sedan 2019

Tidigare anstallningar: Micasa,
Svenska Bostader, Ericsson.
Tidigare ledande befattningar:
Fastighetschef, Driftschef,
Affarsomradeschef.
Utbildning: Driftingenjor.
Aktieinnehav

i Heba Fastighets AB: O.

Revisor

Ernst & Young AB, vald 2011
Huvudansvarig revisor:
Fredric Havrén. Fodd 1971
Auktoriserad revisor

Ernst & Young AB
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Styrelse
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Lennart Karlsson

Ordforande, styrelseledamot sedan 2017
Stockholm, fodd 1954

Tidigare befattning: Vd Heba Fastighets AB,

Vd Akademiska Hus Stockholm AB och

Vd Forvaltnings AB Galaren.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot

i Galaren Luleda AB.

Utbildning: Civ Ing KTH, MBA Handelshégskolan
i Stockholm.

Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:

50000 B-aktier.

Ordféranden ar beroende i férhallande till bolaget.

Lena Hedlund

Styrelseledamot sedan 2008

Danderyd, fodd 1961

Nuvarande befattning: Informationschef,
Lansforsakringar AB.

Tidigare befattning: Chef kundkommunikation
Alecta, Kommunikationschef SBAB Bank,

Chef Foretagsmarknad SBAB Bank.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Cleova
Consulting AB och Stubboda Bostad AB.
Utbildning: Civilekonom, Byggnadsingenjor.
Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:

20200 B-aktier.

Oberoende av saval bolaget som stérre aktiedgare.
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Rolf H Andersson

Styrelseledamot sedan 2003

Stockholm, fédd 1950

Nuvarande befattning: Egen foretagare

i fastighetsbranschen.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i bl a Bro
Byggnads AB och Fastighets AB Prastgarden.
Utbildning: Byggnadsingenjor.
Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:

1702 812 B-aktier.

Aktieinnehav inklusive narstaende:

2104 812 B-aktier.

Oberoende av saval bolaget som stérre aktieagare.

Christina Holmbergh

Styrelseledamot sedan 2005

Lidingo, fodd 1967

Nuvarande befattning: Deldagare och
VDilLansen Forvaltnings AB.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Lansen
Forvaltnings AB, ledamot i Brandkontoret,
ledamot i LFE Fastighets AB.
Utbildning: Jur kand.

Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:
924160 A-aktier, 3909 804 B-aktier.

Oberoende av saval bolaget som stérre aktiedgare.

Tobias Emanuelsson

Styrelseledamot sedan 2016

Stockholm, fodd 1978

Nuvarande befattning: Grundare av Randviken
Fastigheter AB samt Vault Investment Partners AB.
Tidigare grundat Scandinavian Property Group
A/S (SPG), Oslo samt VD fér den svenska
verksamheten. Grundare av BAS-Brunswick
Alternative Strategies.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i flera av SPG:s
hel- och delagda projektbolag. Styrelseordférande
Randviken Fastigheter samt Vault Investment
Partners AB.

Utbildning: Idrottsgymnasium

Aktieinnehav i Heba Fastighets AB: O
Oberoende av savél bolaget som storre aktieagare.

Johan Vogel
Ledamot sedan 2018

Taby, fodd 1974

Nuvarande befattning: Fastighetsméklare och
delagare i Sjonara Fastigheter AB och Sjonara
Fastighetsmaéklare Johan Vogel AB.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i Sjonara
Fastigheter AB, Sjonéra Fastighetsmaklare
Johan Vogel AB och Mirmor Holding AB och
dess fastighetsagande dotterbolag.
Utbildning: Fastighetsmaklare.
Aktieinnehav i Heba Fastighets AB:

298 800 A-aktier, 1517 040 B-aktier.
Beroende i forhallande till storre aktieagare
men oberoende av bolaget.
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FINANSIELL RAPPORTERING

Rapport 6ver totalresultat, koncernen

Belopp i Kkr Not 2019 2018
Hyresintakter 4,56 388368 380533
Fastighetskostnader

Driftskostnader 7,8 -116505 -112652
Underhallskostnader -5043 -6121
Fastighetsskatt -5739 -5459
Tomtrattsavgalder 9 = -6117
Driftséverskott 261081 250184
Central administration 8,10 -29246 -29582
Finansiellaintakter 12 1385 1470
Réntekostnader 13 -48995 -53715
Tomtrattsavgalder 9 =5532 -
Foérvaltningsresultat 178693 168 357
Resultat fastighetsforsaljning 3243 -
Realiserad vardeforandring rantederivat = -45976
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 14 620720 557242
Vérdeforandring rantederivat 3,14 -22176 44757
Resultat fore skatt 780480 724 380
Skatt pa arets resultat 16 -56 368 -70745
Resultat efter skatt 724112 653635
Summa totalresultat 724112 653635

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

Resultat per aktie efter skatt, kr 8,77 7,92
Utdelning per aktie (2019 forslag), kr 1,20 1,10
Total utdelning (2019 forslag), Kkr 99072 90816
Antal aktier vid periodens slut, tusental 82560 82560
Genomsnittligt antal aktier, tusental 82560 82560
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KOMMENTARER, RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, KONCERNEN

Hyresintakter
Koncernens hyresintakter kommer enbart fran fastigheter i Stock-
holmsregionen och hyresvéardet férdelar sig enligt féljande:

2019 Kr/kvm 2018 Kr/kvm

Bostader 309713 303507
Retroaktiv bostadshyresintakt 5123
Lokaler 70842 60670
Garage och p-platser 10098 13508
Outhyrt, interna kontrakt mm -2284 -2275
Summa hyresintakter 388368 1588 380533 1522

Hyresvéardet for bostader har 6kat med 2 procent jamfort med fore-
gaende ar. Okningen ar i huvudsak hanforlig till helarseffekt av nya
ungdomsbostader i Tullinge, aterflyttning i nyrenoverade hyresfas-
tigheter samt hyreshojningar i det befintliga fastighetsbestandet.
Under aret har sex fastigheter avyttrats vilket har paverkat intak-
terna for bostader, lokaler, garage och p-platser.

Av hyresintékterna kommer drygt 79 procent fran bostadshyres-
gaster. Hyresvardet for lokaler har 6kat med 17 procent jamfort med
foregdende ar. Okningen ar i huvudsak hanforlig till forvarv 2019 av
ettaldreboende i Salem samt samarbete med Aimo Park (fd Q-park)
avseende tre garage inom bestandet. Utover avyttrade fastigheter
forklarar upplagget med Aimo Park minskade intakterna for garage
och p-platser. Outhyrt motsvarar 0,3 procent av hyresvardet.

Driftkostnader
Driftkostnaderna uppgick totalt till 116 505 (112 652) Kkr enligt ned-
anstaende uppstallning:

2019 Kr/kvm 2018 Kr/kvm

Varmekostnader 23106 94 27641 111
Fastighetsadministration 25938 106 23592 94
Ovriga driftkostnader?) 67 461 276 61419 246

116505 476 112652 451

D | 6vriga driftkostnader ingar kostnader for forluster pa hyresfordran
med 413 (278) Kkr.

Summa driftkostnader

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten inklusive fastighetsavgift for ar 2019 uppgick till
5739 Kkr. For bostader uppgar fastighetsavgiften till 1 429 kr per
bostadslagenhet, dock hogst 0,3 procent av taxeringsvardet. For
nybyggda hus tas inte nagon fastighetsavgift ut de forsta femton
aren. For lokaler uppgar fastighetsskatteuttaget till 1,0 procent pa
den del av taxeringsvardet som avser lokaler.

Tomtrattsavgélder

Den totala tomtrattsavgalden uppgick ar 2019 till 5 532 Kkr. Av bola-
gets 65 fastigheter innehas 41 med dganderatt och 24 med tomtratt
och med féljande bindningstider.

Bindningstid ar Areakvm Kkr

-5 18880 1760
6-10 43688 2971
Salda fastigheter 801
Summa 62568 5532
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Central administration

Central administration avser gemensamma kostnader som ej ar
direkt hanforliga till fastigheterna. | beloppet pa 29 246 (29 582) Kkr
ingar bland annat ledningsfunktion, bolagskostnader (arsredo-
visning, borskostnader, styrelse etc).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till = 47 610 (- 52 245) Kkr, en minskning med

4 635 Kkr. Minskningen beror pa minskade rantebarande skulder

till foljd av fastighetsforsaljningar och lagre genomsnittlig ranta.
Aktiverad réantekostnad avseende pagaende ny och ombygg-

nadsprojekt uppgick till 1438 (1788) Kkr. Uppgifter om Hebas lan

ochrantekostnader lamnasinot 3.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet ar 6,1 procent battre an foregaende ar och
uppgick till 178 693 (168 357) Kkr.

Véardeférandring férvaltningsfastigheter

Vardeokningen totalt under aret uppgick till 6,4 procent. Varde-
okningen beror framst pa en fortsatt stark efterfragan och ett lagt
utbud pa aldre bostadsfastigheter i Stockholms narfororter.

Som huvudmetod vid varderingen har en sa kallad kassaflodes-
analys anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto beraknas
under en femarig kalkylperiod med hansyn taget till nuvardet av ett
bedémt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskra-
ven ar individuella per fastighet beroende pa analys av genomforda
transaktioner och fastigheternas marknadsposition.

Jamforelse och analys har dven gjorts av genomférda kop av
fastigheter inom respektive delmarknad. Avkastningskraven pa
hyresfastigheter stracker sig fran 1,6 procent i Stockholms inner-
stad till 4,0 procent i Huddinge. Se &ven marknadsvéarderingen av
Savills Sweden AB péa sid 39 samt not 17.

Vardeférandring rantederivat

Vardeforandring rantederivat uppgick till =22 176 (44 757) Kkr.
Skulden har 6kat jamfort med arsskiftet 2018/2019 till foljd av sjun-
kande langa marknadsrantor. Uppgift om Hebas derivatinstrument
lamnasinot 3.

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till 780 480 (724 380) Kkr. Férandringen
forklarasiforsta hand av den kraftiga vardeforandringen pa forvalt-
ningsfastigheter. Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter
paverkar dock inte kassaflodet.

Skatt pa arets resultat

Total skatt pa arets resultat uppgick till =56 368 (=70 745) Kkr. Total
skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt
avser betald skatt och uppgick till 1376 (O) Kkr.

Skattesatsen sanks itva steg till 21,4 procent ar 2019 och 20,6
procent ar 2021. Heba har valt att berékna den uppskjutna skatte-
skulden pa den lagre skattsatsen da skatteskulderna inte forvantas
aterforas i nagon vasentlig omfattning under ar 2020.
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Rapport dver finansiell stadllning, koncernen

Belopp i Kkr Not 31Dec 2019 31Dec 2018
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Balanserade utgifter dataprogram 17 2287 2637
2287 2637
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 18 10135300 9655454
Nyttjanderattstillgdng tomtratt 9 157733 -
Inventarier 19 6862 5343
Finansiella anlaggningstillgangar 20 34442 29528
10334337 9690325
Summa anlaggningstillgangar 10336624 9692962
Omsattningstiligangar
Hyresfordringar 23 652 1712
Ovriga fordringar 24 25783 8235
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 10926 14925
37361 24872
Likvida medel 26 24913 6154
24913 6154
Summa omsiéttningstillgangar 62274 31026
SUMMATILLGANGAR 10398898 9723988
KOMMENTARER RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, KONCERNEN
Forvaltningsfastigheter Fastighetsbestandet fordelat per omrade:
Forvaltningsfastigheternas bokforda varde har foréandrats enligt Omréade 2019-12-31 Kr/kvm
foljande: Innerstaden 1470300 56600
2019 2018 Ssderort 4156400 39600
Bokfort véarde vid arets borjan 9655454 8771000 Vasterort 761000 42500
Forvarv och nybyggnation 393068 174022 Norrort 1942600 39600
Investeringar i befintliga fastigheter 212558 153190 Sodertdrn 1805000 38400
Forsaljningar -746500 - Summa 10135300 41400
Vardeforandring 620720 557242
Bokfért virde vid arets slut 10135300 9655454 Samtliga forvaltningsfastigheter och pagaende fastighets projekt

Fastighetsinvesteringarna under aret uppgick till 605 624 (327 212) Kkr
varav 393 068 (174 022) Kkr avser forvarv och investeringar i paga-
ende nybyggnadsprojekt och 212 558 (153 190) Kkr avser investe-

ringar i befintliga fastigheter.

Investeringar i befintligt fastighetsbestand avser framfor allt

ROT-arbete.

har externvarderats av Savills Sweden AB. Se &ven sidorna 39-40.
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Belopp i Kkr Not 31Dec 2019 31Dec 2018
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 27

Aktiekapital 34400 34400
Ovrigt tillskjutet kapital 6880 6880
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 5464556 4831258
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 5505836 4872538
Skulder

Langfristiga skulder 29

Langfristiga rantebarande skulder 30 1747000 2101000
Leasingskuld 157733 -
Derivatinstrument 3 33949 11773
Uppskjuten skatteskuld 31 1219722 1189231
Summa langfristiga skulder 3158404 3302004
Kortfristiga skulder 29

Leverantorsskulder 39566 51976
Skatteskulder = -
Kortfristiga rantebarande skulder 30 1612000 1437410
Ovriga skulder 5980 5437
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 32 77112 54623
Summa kortfristiga skulder 1734658 1549446
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10398 898 9723988

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade till 5505 836 (4 872 538) Kkr till foljd av det
positiva totalresultatet 724 112 (653 635) Kkr minus arets utbetalda
utdelning om 90 816 (74 304) Kkr eller 1,10 (0,90) kr/aktie. Solidite-
tenuppgick till 52,9 (50,1) procent och belaningsgraden till 33,1
(36,6) procent.

Réantebarande skulder

Rantebarande skulder minskade till 3 359 000 (3 538 410) Kkr,
varav 0 (0) Kkr utgor utnyttjad del av checkrakningskredit om
80000 (80 000) Kkr. Totalt loper 870 000 (742 410) Kkr med rorlig
ranta. Genomsnittlig kapitalbindningstid var 2,5 (1,8) ar. Andelen
laneforfall kommande 12 manader uppgar till 48 (41) procent.
Bolags- och fastighetsforvarv har finansierats med banklan och
kapitalmarknadsfinansiering i form av féretagscertifikat. Narmare
specifikation av Hebas finansiering redovisas i not 3.

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019

Uppskjuten skattskuld

Uppskjuten skattskuld kade till 1219 722 (1189 231) Kkr. Okningen
beror i forsta hand pa okat marknadsvarde pa forvaltningsfastig-
heterna. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp
(20,6 procent) och beraknas med utgangspunkt fran temporara
skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar
och skulder. Forandringar i uppskjuten skatteskuld paverkar inte
kassaflodet.
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Forandring av eget kapital, koncernen

Totalt eget kapital

Ovrigt tillskjutet Balanserade hanforligt till moder-
Belopp i Kkr Not Aktiekapital kapital vinstmedel foretagets agare
Koncernen 27
Eget kapital 2017-12-31 34400 6880 4251927 4293207
Arets totalresultat 653635 653635
Transaktioner med agare
Utdelning -74304 -74304
Eget kapital 2018-12-31 34400 6880 4831258 4872538
Arets totalresultat 724112 724112
Transaktioner med agare
Utdelning -90816 -90816
Eget kapital 2019-12-31 34400 6880 5464554 5505834

L1 L1

Rapport dver kassafloden, koncernen
Beloppi Kkr Not 2019 2018
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftsoverskott 261081 250184
Central administration -29246 -29582
Avskrivningar 2850 2366
Ovriga poster -5658 -345
Erhallen utdelning Brandkontoret 1358 1358
Erhallnarantor 27 112
Betaldarantor -59480 -56353
Betald skatt -643 -4565
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar i rérelsekapital 170289 163175
Forandring kortfristiga fordringar -11758 -1515
Forandring kortfristiga skulder 14123 8418
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 172654 170078
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter 18 -605624 -327212
Ovriga investeringar -4910 -4865
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 730500 -
Forsaljning av ovriga anlaggningstillgangar 1279 939
Kassafléde fran investeringsverksamheten 121245 -331138
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 1340858 310897
Amortering av lan -1520268 -
Realisation av réntederivat = -45976
Forandring av langfristiga fordringar -4914 -29528
Utbetald utdelning -90816 -74304
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -275140 161 089
Arets kassaflode 18759 29
Likvida medel vid arets borjan 6154 6125
Likvida medel vid arets slut 24913 6154
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Belopp i Kkr Not 2019 2018
Hyresintakter 6 232642 242172
Fastighetskostnader
Driftkostnader 7,8 -85278 -84 006
Underhallskostnader -5742 -7568
Fastighetsskatt -4084 -3948
Tomtrattsavgalder 9 -3543 -4128
Driftnetto 133995 142522
Avskrivningar pa fastigheter -22 485 -22168
Bruttoresultat 111510 120354
Central administration 8,10 -28086 -28500
Resultat fastighetsforsaljning 11 -47 059 -
Roérelseresultat 36 365 91854
Realiserad vardeférandring rantederivat = -45976
Finansiella intakter 12 640451 20621
Réntekostnader 13 -42948 -44 825
Vardeforandring derivatinstrument 14 -22176 44757
575327 -25423
Resultat efter finansiella poster 611692 66431
Bokslutsdispositioner 15 35910 31321
Skatt pa arets resultat 16 -7288 -7437
ARETS RESULTAT 640314 90315
am
Rapport over totalresultat, moderbolaget
Belopp i Kkr 2019 2018
Arets resultat 640314 90315
Ovrigt totalresultat - -
SUMMA TOTALRESULTAT 640314 90315

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019
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Balansrakning, moderbolaget

Kkr Not 31ldec 2019 31dec2018
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Balanserade utgifter dataprogram 17 2287 2637
2287 2637

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 18 2146246 2163421
Inventarier 19 6799 5218
2153045 2168639

Finansiella anldggningstillgangar
Aktier i dotterforetag 21 8340 500
Fordringar hos koncernforetag 22 1727929 1426107
1736269 1426 607
Summa anlaggningstillgangar 3891601 3597883

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 23 559 1552
Ovriga fordringar 24 22621 4271
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 6122 10244
29302 16067
Likvida medel 26 23282 5534
23282 5534
Summa omséttningstillgangar 52584 21601
SUMMATILLGANGAR 3944185 3619484
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 27
Bundet eget kapital
Aktiekapital 34400 34400
Reservfond 6880 6880
41280 41280
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 595681 596182
Arets vinst 640314 90315
1235995 686 497
Summa eget kapital 1277275 727777
Obeskattade reserver 28 1403 898
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 31 127960 121808
Summa avsattningar 127 960 121808
Skulder
Langfristiga skulder 29
Finansiella derivatinstrument 3 33949 11773
Langfristiga rantebarande skulder 30 859375 1257125
Skulder till koncernforetag 291609 173917
Summa langfristiga skulder 1184933 1442815
Kortfristiga skulder 29
Leverantorsskulder 20866 33058
Skatteskulder = -
Kortfristiga rantebérande skulder 30 1298500 1255160
Ovriga skulder 5295 5020
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 32 27953 32948
Summa kortfristiga skulder 1352614 1326186
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3944185 3619484

62 Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019



Forandring av eget kapital, moderbolaget

FINANSIELL RAPPORTERING

Belopp i Kkr Not Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa eget kapital
Moderbolaget 27
Eget kapital 2017-12-31 34400 6880 670486 711766
Arets vinst 90315 90315
Transaktioner med agare
Utdelning -74304 -74304
Eget kapital 2018-12-31 34400 6880 686 497 727777
Arets vinst 640314 640314
Transaktioner med &gare
Utdelning -90816 -90816
Eget kapital 2019-12-31 34400 6880 1235995 1277275
am
Kassaflodesanalys, moderbolaget
Belopp i Kkr Not 2019 2018
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftnetto 133995 142522
Central administration -28086 -28500
Avskrivningar 2787 2303
Ovriga poster -387 -342
Erhallen utdelning Brandkontoret 1358 1358
Erhalina rantor 19258 19116
Betalda rantor -42793 -47936
Betald skatt -102 -2250
Kassafléde fran den Iopande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital 86030 86271
Forandring kortfristiga fordringar -13354 -3811
Férandring kortfristiga skulder -13814 234
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 58 862 82694
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i byggnader och mark 18 -152000 -139536
Ovrigainvesteringar -4910 -5015
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 99347 -
Forsaljning av dvriga anlaggningstillgangar 1279 939
Kassafléde fran investeringsverksamheten -56284 -143612
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagnalan 1153798 733900
Amortering av lan -1395018 -400 800
Realisation av réntederivat = -45976
Foérandring av langfristiga fordringar 310792 -178233
Erhallet koncernbidrag 36414 31782
Utbetald utdelning -90816 -74304
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 15170 66 369
Arets kassaflode 17748 5451
Likvida medel vid arets borjan 5534 83
Likvida medel vid arets slut 23282 5534
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Tillaggsupplysningar

Not1l Allmaninformation

Heba Fastighets AB (publ) (organisationsnummer 556057-3981) ar
ett aktiebolag registrerat i Sverige. Foretagets sate ar Stockholm.
Hebas aktie ar noterad vid Stockholmsborsen, den Nordiska Listan,
MidCap, och koncernens stérsta aktiedgare ar Carlbergssjon AB,
Birgitta Harnblad och Charlotte Ericsson.

Hebas verksamhet &r att &4ga och forvalta hyres- och samhalls-
fastigheter, foretradesvis i Stockholmsomradet.

Koncernredovisningen avseende rékenskapsaret och tillika kalen-
deraret 2019 har den 2 april 2020 godkéants av styrelsen for offent-
liggbrande och kommer slutligen att faststéllas pa arsstamman den
5maj 2020.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med av EU god-

kanda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolk-

ningar av International Financial Reporting Interpretations Commit-
tée (IFRIC) per den 31 december 2019. Vidare tillampar koncernen
aven Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kom-
pletterande redovisningsregler for koncerner vilken specificerar de
tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt bestdmmelsernai ars-
redovisningslagen.

Nya eller reviderade IFRS samt tolkningsuttalanden fran IFRIC
som tratt ikraft 2019 har inte haft nagon vasentlig effekt pa koncer-
nens eller moderbolagets finansiella stallning eller resultat.

Nya standarder som tréder ikraft 2019 &r bland annat féljande:

+ IFRS 16 Leasing — Standarden innebar for leasetagare att alla
leasingavtal som ar langre an 12 manader ska redovisas i Rapport
over finansiell stallning. Standarden omfattar &ven redovisning av
tomtrattsavtal. Hebas tomtrattsavtal utgoér de vasentligaste
leasingavtalen dar Heba ar leastagare. Det finns dven ett mindre
antal leasingavtal av ringa omfattning och avser framst kontors-
inventarier. Redovisade nyttjanderattstillgangar asatts samma
varde som den redovisade leasingskulden. Per 1januari 2020
uppgar leasingskulden for tomtrattsavgalder till 157,7 Mkr. Kost-
naden for tomtrattsavgalder beraknas ar 2020 uppga till 4,8 Mkr.
Forandringen har inte resulterat i nagra vasentliga effekter pa den
finansiella rapporteringen.

Moderforetagets funktionella valuta ar svenska kronor, vilket ocksa
ar koncernens rapporteringsvaluta. Samtliga belopp ar angivnai
tusentals kronor om ej annat anges.

| arsredovisningen har vardering av poster skett till anskaffnings-
varde, utom da det galler vardering av forvaltningsfastigheter och
vissa finansiella instrument for vilka vardering har skett till verkligt
varde.

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestér av belopp
som forvantas atervinnas eller forfaller mer an 1 ar fran balansda-
gen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp
som férvéantas atervinnas eller betalas inom 1 ar fran balansdagen.

Not 2 Redovisningsprinciper

2.1Viktiga uppskattningar och antaganden

for redovisningsdndamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen och styrelsen gora bedémningar och anta-
ganden som paverkar redovisade intakts- och kostnadsposter res-
pektive tillgdngs- och skuldposter samt dvriga upplysningar. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Det omrade dar upp-
skattningar och antaganden skulle kunna innebara risk for juste-
ringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under kom-
mande rékenskapsar ar framst vardering av forvaltningsfastigheter.

Dér kan bedémningarna ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stéllning. Varderingen kraver en bedémning
av det framtida kassaflodet samt faststéllande av diskonteringsfak-
tor (avkastningskrav). De antaganden och bedémningar som har
gjorts framgar av not 18.

2.2 Koncernredovisning

Koncernredovisningen som upprattats enligt férvarvsmetoden
omfattar férutom moderbolaget de heldgda dotterforetagen

Heba Forvaltnings AB, Heba Stockholm AB, Heba Hyresratten AB,
Heba Bostads AB, Heba Hyreshus AB, Heba Hyresfastigheter AB,
Heba Bostadsfastigheter AB och Heba Hyresldgenheter AB med
tillhérande helagda dotterforetag. Forsaljningar, vinster, forluster
och mellanhavandeninom koncernen elimineras i koncernredovis-
ningen. Konsolidering vid férvarv sker fran och med den dag da vi
erhaller ett bestammande inflytande och vid avyttring fram till och
med den dag det bestammande inflytandet upphor. Bolagsforvarv
kan klassificeras antingen som rorelse- eller tillgangsforvarv. Forvarv
av bolag dar den huvudsakliga tillgangen &r en eller flera fastigheter
utan nagon storre fastighetsforvaltning eller fastighetsadministra-
tion klassificeras vanligtvis som tillgadngsforvarv. Gjorda bolagsfor-
varv har klassificerats som tillgangsforvarv vilket far till foljd att
nagon redovisning ej sker av uppskjuten skatt hanforlig till forvarvet.

2.3 Intakter

Hyresintékter periodiseras linjart 6ver hyresperioden. Forskotts-
hyror redovisas som forutbetalda intékter. Intékter fran fastighets-
forsaljning bokfors pa tilltradesdagen om inte risker och formaner
forknippade med fastigheten 6vergatt till koparen vid ett tidigare
tillfalle. Erhallen utdelning redovisas som en finansiell intakt.
Rénteintakter och rantebidrag resultatfors i den period de avser.

2.4 Leasing

Leasing klassificeras 2018 antingen som finansiell eller operationell
leasing. Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner
forknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som
operationella leasingavtal.

Fran och med 1januari 2019 tillampas IFRS 16 Leasingavtal vilket
innebar att tillgangar och skulder hanforliga till alla leasingavtal, med
nagra undantag, redovisas i balansrakningen sasom nyttjanderatter.
Heba har valt den forenklade 6vergangsmetoden och tillampar inte
standarden retroaktivt. Redovisade nyttjanderattstillgangar har
asatts samma varde som den redovisade leasingskulden per 1janu-
ari 2019. Heba har i egenskap av leasetagare identifierat tomtratts-
avtal som de enskilt mest vasentliga. Tomtratter beaktas enligt IFRS
16 som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt varde och kommer
darmed inte att skrivas av. Vardet pa nyttjanderattstillgangen
kvarstar till nasta omforhandling av respektive tomtrattsavgald.
Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar oforandrat fram till
omférhandling av respektive tomtrattsavgald. Kostnaderna for
tomtrattsavgalder redovisas i sin helhet som en finansiell kostnad,
vilket ar en skillnad jamfort med tidigare tillampning enligt IAS 17.

Heba analyserar I6pande vareringen av leasingskulden utifran
andringar eller tillkommande leasingavtal. Korttidsleasing och
leasing av mindre varde kostnadsfors 6ver [optiden.

2.5 Aktiverade utgifter dataprogram

Balanserade utgifter for forvarvade dataprogram, som utvecklats

och anpassats for koncernens rakning, redovisas till anskaffnings-

varde minskat med avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Avskrivningar enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och

gors pa anskaffningsvardet med 10 procent per ar.

2.6 Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter
och vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras som forvalt-
ningsfastigheter, se not 18.
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Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per balansda-
gen. Verkligt varde faststéllts genom bedémning av marknadsvardet
for varje enskilt varderingsobjekt. Som huvudmetod har en sé kallad
kassaflodesanalys anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto
beréknas under en femarig kalkylperiod med hansyn tagen till
nuvardet av ett bedomt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.
Avkastningskraven ar individuella per fastighet beroende pa analys
av genomforda transaktioner och fastighetens marknadsposition.
Samtliga fastigheter varderas vid arsskiftet till verkligt varde av
extern varderingsman. Som extern varderingsman har Savills
Sweden AB anlitats som ar ett oberoende konsultforetag med auk-
toriserade fastighetsvarderare. Vid kvartal 1, 2 och 3 gors en rullande
extern vardering av en tredjedel av bestandet och resterande tva
tredjedelar varderas internt. Vardeférandringar redovisas kvartals-
vis i koncernens rapport 6ver totalresultat, efter avdrag for genom-
forda investeringar under kvartalet.

Utgifter som ar varderingshojande aktiveras. Lopande underhall,
reparationer och byte av mindre delar kostnadsfors i den period de
uppkommer. Vid storre ny-, till-, eller ombyggnader aktiveras rénte-
kostnaden.

Resultatet av fastighetsforsaljning utgors av skillnaden mellan
forsaljningspriset och verkligt varde enligt narmast foregdende kvar-
talsbokslut, med avdrag for genomférda investeringar under kvarta-
let och direkta transaktionskostnader.

IFRS Varderingshierarki ar uppdelad i tre nivaer dar det enligt niva
1finns noterade priser tillgéngliga for identiska tillgangar pa en aktiv
marknad. Vid niva 2 baseras varderingen inte uteslutande pa obser-
verbara priser utan justering kravs for den specifika tillgangen. Vid
vardering enligt niva 3 finns inte identiska tillgangar utan varde-
ringen baseras pa uppskattningar och varderingstekniker.

Samtliga forvaltningsfastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt
IFRS 13, det vill saga att vardet baseras pa en analys av varje fastig-
hets status och hyres- och marknadssituation. Nagon omklassifice-
ring har inte skett under aret.

2.7 Inventarier
Inventarier redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa bedomd nyttjandeperiod och
gors pa anskaffningsvardet med 20 procent per ar.

2.8 Nedskrivningar
Nedskrivning sker nar det redovisade vardet dverstiger det sa kallade
atervinningsvardet. Bedomning sker for varje enskild tillgang.

2.9 Finansiella instrument

Enfinansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport éver finan-
siell stallning/balansrakning nar bolaget blir part till instrumentets
avtalsmaéssiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran rapport éver
finansiell stéllning/balansrakning nar rattigheternaiavtalet realise-
ras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. En finansiell
skuld tas bort fran rapport 6ver finansiell stallning/balansrakning
nar forpliktelseniavtalet fullgors eller pa annat satt utsléacks. Finan-
siellainstrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde eller
verkligt varde beroende pa den initiala kategoriseringen (se katego-
risering under respektive finansiell tillgdng/finansiell skuld nedan).

Berékning av verkligt varde finansiella instrument

Vid faststéllande av verkligt vérde for finansiella tillgdngar och skul-
der anvands officiella marknadsnoteringar pa bokslutsdagen. | de
fall sddana saknas gors vardering genom allmant vedertagna meto-
der sasom diskontering av framtida kassafloden till noterad mark-
nadsranta for respektive 16ptid. Verkligt varde klassificeras fran
niva 1till 3enligt IFRS 13 dar niva 1 &r noterade priser for identiska
tillgdngar och skulder pa en aktiv marknad och dér niva 3 ar verkligt
varde baserat pa en analys av tillgangens och skuldens marknads-
situation. Nagon tillgang eller skuld i utlandsk valuta foreligger ej.
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Upplupet anskaffningsvérde

Upplupet anskaffningsvarde beraknas med hjalp av effektivrante-
metoden, vilket innebar att eventuella 6ver- eller underkurser samt
direkt hanforliga kostnader eller intékter periodiseras ¢ver kontrak-
tets I6ptid med hjalp av den beraknade effektivrantan. Effektivréantan
ar den ranta som ger instrumentets anskaffningsvarde som resultat
vid nuvardesberéakning av framtida kassafloden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i rapport 6ver finansiell stéllning/balansrakning nar
det finns legal ratt att kvitta och nar avsikt finns att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och
reglera skulden.

2.9.1Likvida medel

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank
samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid av maximalt

3 méanader. Checkrakningskredit hanfors till laneskulder under
kortfristiga rantebarande skulder.

2.9.2 Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som finansiella tillgangar vilket inne-
bar redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Da kundfordrans
forvantade 16ptid ar kort sker redovisning till det belopp som forvan-
tas inflyta utan diskontering enligt metoden fér upplupet anskaff-
ningsvarde. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas som drifts-
kostnad.

2.9.3 Derivatinstrument

Ingdngna Swapavtal dar rorlig ranta byts mot fast réanta har ej sék-
ringsredovisats. Vardeforandringen redovisas darfor I6pande i rap-
port dver totalresultat. Samtliga rantederivat varderas utifran offici-
ellamarknadsnoteringar och enligt vedertagna berdkningsmetoder
och derivaten ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

2.94. Leverantérsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som "Andra skulder” vilket inne-
bar redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Leverantorsskul-
ders forvantade l6ptid ar kort, varfor skulden redovisats till nominellt
belopp utan diskontering.

2.9.5. Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder och kortfristiga rantebarande
skulder kategoriseras som finansiella skulder och varderas till upp-
lupet anskaffningsvarde. Rantekostnader redovisas I6pande i rap-
port 6ver totalresultat. Aktivering sker nar rantekostnaden hanférs
till storre ny-, till-, eller ombyggnader. Pantbrevskostnader inraknas i
anskaffningsvardet for fastigheten i den man de bedéms som vérde-
hojande. Langfristiga skulder har en forvantad loptid langre an1 ar
medan kortfristiga har en 16ptid kortare &n 1 ar.

2.10 Segmentsredovisning

Hebas verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighets-
bestand. Nagra vésentliga skillnader ifraga om risker och mojlig-
heter bedoms ej foreligga. Hebas interna rapporteringssystem ar
uppbyggt for uppfoljning av geografiska omraden. Segmentsredo-
visningen enligt not 4 utgar fran den interna rapporteringen till fore-
tagsledningen. Segmentsredovisningen konsolideras enligt samma
principer som koncernredovisningen.

2.11 Pensioner

Ataganden for &lderspension och familjepension for tjansteméan
tryggas genom en forsékring i Alecta. Enligt uttalande fran Radet for
finansiell rapportering, UFR 3, ar detta en formansbestamd plan
som omfattar flera arbetsgivare. For Rékenskapsaret 2019 har bola-
get inte haft tillgang till sddan information som gor det mojligt att
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redovisa denna plan som en férménsbestdmd plan. Pensionsplanen
enligt ITP som tryggas genom en forsékring i Alecta redovisas darfor
som en avgiftsbestdmd plan. Alectas kollektiva konsolideringsniva
uppgick per 2019-12-31till 148 (142) procent.

2.12 Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt
ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt fran temporara skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget
redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

| koncernredovisningen delas daremot obeskattade reserver upp pa
uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld
redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan fastigheternas
bokférda varde och skatteméssiga varde och medtas i rapport

over finansiell stéllning/balansrakning. Forandringen av uppskjuten
skatt som beloper pa aret redovisas i rapport éver totalresultat/
resultatrakning.

2.13 Rapport 6ver kassafléden

Kassaflodesanalyserna ar upprattade enligt indirekt metod. Drifts-
overskottet justeras for transaktioner som inte medfor in- eller
utbetalningar under aret, samt for intakter och kostnader som
hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

2.14 Moderbolagets redovisningsprinciper

Arsredovisningen fér moderbolaget har uppréattats enligt &rsredo-
visningslagen, Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer och uttalanden fran Radet
for finansiell rapportering. RFR 2 innebér att moderbolaget i arsre-
dovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU
godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen
for arsredovisningslagen och Tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendatio-
nen anger vilka undantag och tillagg som skall goras fran IFRS. Enligt
IFRS 9 redovisas moderbolagets sékringsredovisning av finansiella
instrument i den legala enheten fran och med 1januari 2018.
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer ar féljande:

2.14.1 Forvaltningsfastgheter
Byggnader och mark redovisas till anskaffningsvarde minskat med
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Vid reparationer och ombyggnader aktiveras endast sadana arbe-
ten som medfor en varaktig resultatforbattring genom hojd hyra
eller sankt kostnad. Vid fastighetsforvérv besiktigas byggnaderna
noggrant och erforderliga atgarder kostnadsberaknas. Vid varde-
ringen tas hansyn till reparations- och underhallsbehovet, som
sedan aktiveras efter atgardande i anslutning till tilltradet.

Avskrivning enligt plan baseras pa bedomd nyttjandeperiod och
gors pa anskaffningsvérdet enligt féljande: byggnader 1 procent,
aktiverade standardforbattringar i lagenheter och allménna
utrymmen 3 procent. Skatteméssigt gors avdrag for maximalt
tillatna avskrivningar.

2.14.2 Inventarier

Skillnaden mellan hogsta tillatna skattemassiga avskrivningar och
planenliga avskrivningar painventarier redovisas i moderbolaget
som ackumulerade 6veravskrivningar under obeskattade reserver.

2.14.3 Aktier i dotterféretag

Aktier i dotterforetag redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag
for eventuella nedskrivningar. Erhallna utdelningar redovisas som
finansiella intékter.

2.14.4 Koncernbidrag

Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln,
dvs att savél erhallna som lamnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

2.14.5 Leasing

Samtliga leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal da
en vasentlig del av risker och formaner som férknippas med agandet
faller pa leasegivaren. Moderbolaget ar leasegivare avseende hyres-
kontrakt, se not 2.3, och leasetagare avseende tomtrattsavgalder, se
not 9. Leasingavgifter periodiseras linjart 6ver leasingperioden. Det
finns aven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dar
moderbolaget ar leasetagare, och avser framst kontorsinventarier.

Not 3 Finansiell riskhantering och
finansiella derivatinstrument

Heba ar i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella
risker. Framfor allt exponeras Heba for ranterisk, refinansierings-
och likviditetsrisk samt kredit- och motpartsrisk. Koncernens
finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna skall hanteras samt
anger limiter och vilka finansiella instrument som far anvandas.

Rénterisk
Heba har en forhallandevis lag belaningsgrad. Den rantebarande
upplaningen medfér dock att koncernen exponeras for ranterisk.
Med ranterisk avses risken for negativ paverkan pa koncernens
resultat och kassafloden till foljd av forandringar i marknadsrantan.
Hur snabbt en varaktig forandring i rantenivaerna far genomslag pa
koncernens finansnetto beror pa upplaningens rantebindningstid.
For att begrénsa effekterna av ranteforandringar har 821,0 Mkr
bundits pa 2 &r och1620,0 Mkr pa 3 &r och langre. Den genom-
snittliga rantan for totala lanestocken uppgick vid arsskiftet till
1,34 (1,36) procent. Den genomsnittliga rantebindningstiden var
3,3(2,8) ar. Enforandring i marknadsrantan med en procentenhet
skulle medfora en resultatpaverkan med 9,2 Mkr for ar 2020.
Av rantebarande skulder pa 3 359,0 (3 538,4) Mkr l6per 870,0
(742,4) Mkr samt checkrakningskredit pa O (0O) Mkr med rorlig rénta.
Heba har upprattat ett foretagscertifikatprogram med en
beloppsram om 2 000 Mkr. Per arsskiftet hade Heba utestdende
certifikat om 675 (400) Mkr. Heba har outnyttjade kreditl6ften, som
vid var tillfalle tacker utestaende certifikat. Outnyttjade kreditloften
uppgar per arsskiftet till 1 080,0 (529,6) Mkr, varav 80,0 (129,6) Mkr
utgor outnyttjad del av checkkredit och byggnadskreditiv.
Rantebindningsstrukturen samt medelréntor per 31 december
2019 framgar av nedanstaende tabell.

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019



Forts. Not 3

Réantebindningsstruktur 2019-12-31

Kapitalbindningsstruktur 2019-12-31

Loptid Volym, Mkr Snittranta, % Andel, %
lar 918,0 1,96 27
2ar 821,0 1,34 25
3ar 200,0 1,50

4ar 270,0 1,06 8
5ar 300,0 0,26

7 ar 300,0 1,04 9
10ar 550,0 1,13 16
Summa 3359,0 1,34 100

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

Finansiella derivatinstrument

| syfte att begransa rénteriskerna har rantan bundits med hjalp av
réantederivat (ranteswappar). Totalt har 1250 (850) Mkr av lane-
portfoljen bundits via rantederivat enligt féljande:

Loptid Kreditavtal, Mkr  Utnyttjat, Mkr
Certifikatprogram 2000,0 675,0
lar 937,0 937,0
2ar 1001,0 9210
3ar 934,0 334,0
4 ar 292,0 292,0
5ar 200,0 0,0
7 ar 400,0 200,0
Summa 5764,0 3359,0

Nominellt Orealiserad varde-

Forfallodag belopp Mkr férandring derivat Mkr
2023-10-26 100,0 -13
2024-09-27 200,0 3.7
2024-10-28 100,0 -2,1
2025-10-27 100,0 -3,0
2026-10-26 100,0 -4,0
2026-11-23 100,0 -3,6
2027-10-26 100,0 -4,9
2027-11-23 100,0 -4.5
2028-10-26 150,0 -8,8
2029-03-15 200,0 -5,4
1250,0 -33,9

Rantederivaten ar varderade till verkligt varde i rapport 6ver finan-
siell stallning. Verkligt varde har beraknats utifran officiella mark-
nadsnoteringar och enligt vedertagna berékningsmetoder och deri-
vaten ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Kvittning for samtliga
derivat finns i ISDA-avtal som ger ratt att kvitta fordran mot skuld till
samma motpart. Tecknade swapavtal innebér att rorlig ranta pa
underliggande lan byts mot fast ranta. Sakringsredovisning tillam-
pas inte utan vardeférandringen redovisas I6pande i rapport 6ver
totalresultat.

Refinansierings- och likviditetsrisk
Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden
blir hdgre och finansieringsmojligheterna begréansade nar 1an ska
omsattas samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en
foljd av otillracklig likviditet. Heba minimerar risken genom god 16n-
samhet och en soliditet pa minst 40 procent. Lanen upptas endast
fran kreditgivare med hog rating och styrning sker av laneskuldens
forfallostruktur. Rantebarande skulder uppgick per 31 december
2019till 3359,0 (3 538,4) Mkr, varav O (0) Mkr utgor utnyttjad del
av checkrakningskredit om 80,0 (80,0) Mkr.
Kapitalbindningsstrukturen for Hebas fastighetslan per
31december 2019 framgar av nedanstaende tabell.
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Verkligt vérde avviker inte vasentligt frdn nominellt vérde. For lang-
fristiga rantebarande skulder med fast ranta uppgar undervardet
till 20,1 (36,2) Mkr.

Likvidfloden beraknade per 2019-12-31
(belopp i Mkr)

Forfall Rénta Rénta
Ar krediter krediter derivat Totalt
2020 16120 27,3 10,7 1650,0
2021 921,0 18,2 10,7 949,9
2022 334,0 10,3 10,7 355,0
2023 292,0 4,1 10,6 306,7
2024 2,7 9,9 12,6
2025 2,3 9,2 11,5
2026 200,0 2,0 8,0 210,0
2027 59 59
2028 3,5 3,5
2029 0.4 0,4
Summa 3359,0 66,9 79,6 3505,5

Vid berakningen av ranta pa krediter har antagits oforandrad Stibor-
réanta under kredittiden. Likviditetsflodet for rantederivat utgors av
en fast betald del minus en rorlig betald/erhallen del. Vid berékning
av denrorliga delen har Stiborrantan per bokslutsdagen anvants
over hela derivatets 16ptid.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att motpartenien transaktion
inte kan fullgora sitt atagande och darmed asamkar koncernen en
forlust. For att begransa motpartsrisken accepteras endast motpar-
ter med hog kreditvardighet samt att engagemanget per motpart ar
begransat.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ar begransad da
detinte foreligger nagon betydande kreditriskkoncentration i forhal-
lande till nagon viss kund eller annan motpart. Den enskilt storsta
hyresgésten svarar for cirka 3 procent av koncernens totala hyres-
intakter.

Nedskrivningar

Ackumulerade nedskrivningar har skett av
kundfordringar enligt féljande (se &ven not 23):

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Kundfordringar 2279 3485 1838 2830
Forvantade kreditforluster -1627 -1773 -1279 -1278
Summa kundfordringar 652 1712 559 1552
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Not 4 Rapportering per segment

Totalt

Koncernen 2019 Innerstaden Soderort Vésterort Sodertorn Norrort koncern
Hyresintakter 45374 163596 35573 74724 69101 388368
Fastighetskostnader
Driftkostnader -11584 -57 800 -9202 -21351 -16568 -116505
Underhallskostnader -959 -2486 -361 -425 -812 -5043
Fastighetsskatt -1131 -2470 -333 -1100 -705 -5739
Driftséverskott 31700 100840 25677 51848 51016 261081
Vardeférandring
Resultat fastighetsforsaljning 2427 816 3243
Fastighet, orealiserad 46830 222874 46517 178982 125517 620720
Resultat 78530 326141 73010 230830 176533 885044
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 1141400 4485300 761000 1805000 1942600 10135300
Nyttjanderattstillgang tomtréatt 43867 74336 39530 157733
Finansiella anlaggningstillgdngar 4914 29528 34442
Ovriga anlaggningstillgangar?) 971 3921 669 1756 1832 9149
Ovriga kortfristiga fordringarl) 3964 16011 2734 7169 7483 37361
Ofordelade tillgangar 24913
Summa tillgangar 1190202 4579568 803933 1818839 1981443 10398898
Kortfristiga ej rantebarande skulder
Fordelade skulder®) 13015 52565 8974 23538 24566 122658
Summa kortfristiga ej rantebarande skulder 13015 52565 8974 23538 24 566 122658
Investeringar 46 336 200445 16201 215063 132489 610534

Botkyrka & Lidingé, Totalt
Koncernen 2018 Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge  Sollentuna & Taby koncern
Hyresintakter 33318 182214 39185 58060 67756 380533
Fastighetskostnader
Driftkostnader -8637 -60586 -10796 -16655 -15978 -112652
Underhallskostnader -329 -4223 -653 -363 -553 -6121
Fastighetsskatt -881 -2596 -396 -989 -597 -5459
Tomtrattsavgalder -769 -3836 -1512 -6117
Driftséverskott 22702 110973 25828 40053 50628 250184
Vardeférandring
Fastighet, orealiserad 47 386 291383 16 880 114006 87587 557242
Resultat 70088 402 356 42708 154 059 138215 807 426
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 1056777 4624662 876651 1411830 1685534 9655454
Finansiella anlaggningstillgangar 29528 29528
Ovriga anlaggningstillgangar?) 605 4018 761 1357 1239 7980
Ovriga kortfristiga fordringar) 1801 11954 2264 4038 3686 23743
Ofordelade tillgangar 7283
Summa tillgangar 1059183 4640634 879676 1417225 1719987 9723988
Kortfristiga ej rantebarande skulder
Fordelade skulder®) 8500 56 409 10684 19052 17391 112036
Summa kortfristiga ej rantebarande skulder 8500 56 409 10684 19052 17 391 112036
Investeringar 5260 131329 10235 181651 3602 332077
1 Posterna ar fordelade enligt fordelningsnyckel.
Koncernens driftsdverskott enligt ovan éverensstammer med redo- (=29 582) Kkr, finansnetto =53 142 (=52 245) Kkr, realiserad varde-
visat driftsoverskott i rapport dver totalresultat. Skillnaden mellan forandring fastigheter och rantederivat om 3 243 (-45 976) Kkr och

driftsoverskottet 261 081 (250 184) Kkr och resultatet fore skatt orealiserad vardeforandring 598 544 (601 999) Kkr.
780480 (724 380) Kkr bestar av central administration -29 246
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Not 5 Hyresintakter

Not 8 Anstéllda och personalkostnader

2019-12-31 Antal  Kontrakts- Andel av
Kontraktsforfallostruktur kontrakt vérde vérdet
Kommersiellt, I6ptid

Ar2020 203 3637 1%
Ar2021 21 2968 1%
Ar2022 20 3792

Ar2023 20 2749 1%
Ovrigal 18 58252 15%
Summa lokaler 282 71398 18%
Vakanta lokaler 41 370

Interna kontrakt 13 2460 1%
Ombyggnadsprojekt 3

Bostader 3085 269679 78%
Garage och p-platser 1159 9708 3%
Summa 4583 380615 100%

D Overvagande del avser kontraktsvarde for 15-20-ariga hyresavtal for fem aldre-
boenden som I6per ut ar 2029-2031 samt 2039.

Det enskilt storsta kontraktet som den enskilt storsta hyresgasten
svarar for, utgor drygt 3 procent av koncernens totala hyresintakter.

Not 6 Hyresintakter per kontraktsgrupp

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018

Bostader 309713 303507 197316 202227
Retroaktiv

bostadshyresintakt 5123 5123
Lokaler, 6vriga 23931 20818 17118 14939
Lokaler, samhallsfastigheter 46910 39852

Garage och p-platser 10953 13508 7047 9707
Koncerninterna tjanster 14361 12523
Outhyrt, interna kontrakt

med mera -2284 -2275 -3200 -2347
Summa 388368 380533 232642 242172

Not 7 Driftkostnader

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Varmekostnader 23106 27641 14982 19424
Fastighetsskotsel 59076 53994 41319 37837
Fastighetsadministration 25938 23592 23196 21421
Ovriga driftkostnader 8385 7425 5781 5324
Summa 116505 112652 85278 84006
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Koncernen Moderbolaget
Antal anstéllda 2019 2018 2019 2018
Medeltal anstéllda 41 40 41 40
Varav kvinnor 14 12 14 12

Léner, andra ersattningar och sociala kostnader
har kostnadsforts enligt féljande:

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Loner och ersattningar 26992 26379 26992 26379
Sociala kostnader 14661 19413 14661 19413

(varav pensionskostnader) (5840) (10783) (5840) (10783)

Arets debiterade ITP-premier exklusive premier for vd uppgar till
1686 (1306) Kkr. Se aven not 2.11 angaende redovisning av ITP-plan
hos Alecta. Av koncernens och moderbolagets pensionskostnader
avser 924 (882) Kkr vd samt 1294 (1172) Kkr 6vriga ledande
befattningshavare.

StyrelseniHeba bestar av 6 (6) ledamoter och O (0) suppleant.
Ovriga ledande befattningshavare var under &ret totalt 6 (5), varav
en person varit anstalld fran och med september.

Léner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledamoter
med flera och 6vriga anstéllda har kostnadsforts enligt féljande:

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Styrelseordférande 375 325 375 325
Styrelseledamoter 900 810 900 810
vd 3322 3148 3322 3148
Ovriga ledande
befattningshavare 4747 4048 4747 4048
Ovriga anstallda 17648 18048 17648 18048
Summa 26992 26379 26992 26379

Styrelsens ordférande och 6vriga ledamoter
Arvode till styrelsen har enligt bolagsstammans beslut utgatt med
1275 (1135) Kkr varav 375 (325) Kkr till styrelsens ordférande
Lennart Karlsson och med 180 (162) Kkr vardera till styrelseleda-
méterna Rolf H Andersson, Tobias Emanuelsson, Lena Hedlund,
Christina Holmbergh och Johan Vogel. Under 2019 har det e] funnits
nagon suppleantistyrelsen.

Arvodet utbetalas halvarsvis i efterhand med 50 procent i decem-
ber och 50 procent efter nasta ars bolagsstamma. Nagot sarskilt
arvode for kommittéarbete utgar ej.

Verkstallande direktor
Till vd Patrik Emanuelsson har utgatt [6n och andra beskattningsbara
férmaner med totalt 3 322 Kkr. Till tidigare vd Lennart Karlsson har
utgatt direktpension med 2 028 Kkr. Beskattningsbara formaner
utover lon till vd har utgatt totalt med totalt 136 (140) Kkr. For vd
utgar pensionspremie och sjukforsakring om 29 procent av den fasta
manadslonen. Pensionsaldern ar 65 ar och pensionskostnaden 2019
uppgick totalt for vd till 924 (882) Kkr. Tidigare vd erhaller direkt-
pension fran bolaget fran och med januari 2018 till och med decem-
ber 2019. Pensionen utgar med 65 procent av den fasta lonen.
Uppsagningstiden ar fran verkstallande direktérens sida 6 mana-
der och fran bolagets sida 12 manader. Vid uppsagning fran bolagets
sida erhalls ett avgangsvederlag som uppgar till sex manaders kon-
tant l6n. Vid uppséagning fran verkstallande direktérens sida utgar
inget avgangsvederlag. Styrelsen fattar beslut om vd:s I6n och
ovriga villkor.
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Forts. Not 8

Ovriga ledande befattningshavare

Tillandra ledande befattningshavare, fem personer, har utgatt
beskattningsbara formaner utéver |16n med totalt 205 (100) Kkr.
Formansbestdmd pension utgar enligt ITP-plan. Pensionsaldern &r
65 ar och pensionskostnaden 2019 uppgick till 1294 (1172) Kkr.

Konsférdelning bland ledande befattningshavare

Not 10 Central administration

| kostnaderna for central administration ingar bland annat kostnader
for koncernledning, styrelse, data, marknadsforing, borskostnader,
finansiella rapporter, revisionsarvoden samt avskrivningar pa
kontorsinventarier.

Koncern och moderbolag 2019 2018
Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan:
Andel kvinnor
Styrelse 33% 33% Koncernen Moderbolaget
Ledande befattningshavare 50% 40% 2019 2018 2019 2018
Revisionsuppdraget 751 658 751 658
Sjukfranvaro Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget
Koncern och moderbolag 2019 2018 RO
Skatteradgivning
Total sjukfranvaro 5% 2% W
Ovriga tjanster
i 2 o . 0, 0
sjukfranvaro for kvinnor 13% 2% Summa 751 658 751 658
- sjukfranvaro fér man 2% 2%
—anstallda-29 ar 8% 3%
—anstallda 30-49 ar 6% 2% . L. T
et 50 oo o Not 11 Resultat fastighetsforsaljining

Moderbolaget
2019 2018

Not 9 Nyttjanderéattstillgangar och : : :
|eaSi ngSkU | d Forlust vid avyttring av fastigheter -47 059 -
Summa -47 059 -
Koncernen
2019 . . . ..
- —— Not 12 Finansiellaintakter
Ingdende véarde 1 januari 2019 206 441
Arets aktiveringar 15 Koncernen Moderbolaget
Avgar salda fastigheter -48723 2019 2018 2019 2018
Summa 157733
Utdelning pa aktier i dotter-
Enligt IFRS 16 ska fr o m 1januari 2019 alla leasingavtal som &r foretag 617380
langre &n 12 manader redovisas i rapport 6ver finansiell stallning Utdelning allframtids-
i koncernen. Standarden omfattar dven redovisning av tomtréatts- bra”dforsak””g 58] 1358 58] 1358
avtal. Heba:s tomtrattsavtal utgér de vasentligaste leasingavtalen Ranteintakter 27 112 10
dar Heba ar leasetagare. Det finns dven ett mindre antal leasingavtal Rénteintakter, dotterbolag: 21703 19263
Summa 1385 1470 640451 20621

av ringa omfattning och avser framst kontorsinventarier. Tomtratts-
avtalen uppptas till ett berdknat nuvarde av framtida avgalder. Vid
nuvardesberakningen anvands en genomsnittlig diskonteringsréanta
om 3%. Standarden tillampas inte retroaktivt. Se &ven not 1, redo-
visnings- och varderingsprinciper.

Arets tomtrattsavgalder

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Forfallotidpunkt 1 ar 645 645
Forfallotidpunkt 2—5 ar 1760 2086 1232 1558
Forfallotidpunkt efter 5 ar 2971 3386 1510 1925
Salda fastigheter 801 801
Summa 5532 6117 3543 4128

Not 13 Rantekostnader

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Rantekostnader, kredit-
institut 50323 55451 37094 42637
Aktiverade réantekostnader -1438 -1788 -1438 -523
Rantekostnader, dotterbolag 7189 2687
Ovriga rantekostnader 110 52 103 24
Summa 48995 53715 42948 44825
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Not 14 Vardeforandringar

Not 15 Bokslutsdispositioner

NOTER

Forvaltningsfastigheter

Moderbolaget

Vardeférandringen totalt under aret uppgick till 620 720 (557 242) Kkr, 20019 2018
motsvarande 6.4 (6,4) procent. Arets vardedkning pa 6,4 procent Overavskrivning pa inventarier -504 -461
beror framst pa en fortsatt stark efterfragan och ett lagt utbud pa Koncernbidrag 36414 31782
aldre bostadsfastigheter i Stockholms néarférorter. Som huvud- Summa 35910 31321
metod vid varderingen har en sa kallad kassaflédesanalys anvants
dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto berédknas under en femarig
kalkylperiod med hansyn taget till nuvardet av ett bedomt mark-
nadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven ar individu-
ella per fastighet beroende pa analys av genomférda transaktioner
och fastigheternas marknadsposition. Jamforelse och analys har
aven gjorts av genomforda kop av fastigheter inom respektive del-
marknad. Avkastningskraven for hyresfastigheter stracker sig fran
1,6 procent i Stockholms innerstad till 4,0 procent i Huddinge.
Réntederivat
Vardeforandring rantederivat uppgick till =22 176 (44 757) Kkr. Skul-
den har 6kat jamfort med arsskiftet 2018/2019 till foljd av sjunkande
langa marknadsrantor.
Samtliga réntederivat véarderas utifran officiella marknads-

noteringar och enligt vedertagna berakningsmetoder.
Not16 Skatt

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt
Arets skattekostnad -1376 -1136
Skatt hanforlig till tidigare ar
Uppskjuten skatt
Omrakning IB uppskjuten skatt (20,6%)1) 71176 7278
Obeskattade reserver i koncernféretag -570 499
Finansiella instrument 4569 -9220 4569 -9220
Underskottsavdrag 887 7197 -3692 6805
Justering uppskjuten skatt vid forsaljning -24501
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde -35377 -140397 -7029 -12 300
Summa -56 368 -70745 —-7288 -7437
Redovisat resultat fére skatt 780480 724380 647 602 97752
Skatt enligt géllande skattesats, (21,4/22%)D -167023 -159364 -138587 -21505
Skatt hanforlig till tidigare ar
Omrakning uppskjuten skatt (20,6%)1 6236 81318 5180 8646
Skatteeffekt ranteavdragsbegransning -3261 -1136
Skattefri anteciperad utdelning pa aktier i dotterforetag 127180
Aterforing uppskjuten skatt vid forsaljning 107 060
Underskottsavdrag tidigare ar 568 7344 5454
Skatteeffekt ej skattepliktiga intakter 266 266 266 266
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -214 -309 -191 -298
Summa -56 368 -70745 -7 288 -7437
Effektiv skattesats 7.2% 9,8% 1,1% 7,6%

1 Skattesatsen sanks i tva steg till 21,4 procent ar 2019 och 20,6 procent ar 2021. Heba har valt att berédkna den uppskjutna skatteskulden pa den lagre skattesatsen da

skatteskuldernainte forvantas aterforas i nagon véasentlig omfattning under ar 2020.
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Not 17 Balanserade utgifter dataprogram

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Ingdende anskaffningsvarde 5794 4917 5794 4917
Investeringar 255 877 255 877
Utgaende anskaffningsvarde 6049 5794 6049 5794
Ingédende ackumulerade
avskrivningar -3157 -2577 -3157 -2577
Arets avskrivningar -605 -580 -605 -580
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -3762 -3157 -3762 -3157
Utgaende planenligt
restvarde 2287 2637 2287 2637
Not 18 Forvaltningsfastigheter

Koncernen
2019 2018

Foérvaltningsfastigheter
Ingéende balans 9655454 8771000
Investeringar 605624 327212
Forsaljningar -746 500
Vardeforandring 620722 557 242
Utgaende balans 10135300 9655454
Taxeringsvédrden
Byggnader 2877478 2596678
Mark 1946997 1402229
Varav mark tomtratter -537086 -467 702
Summa 4287 389 3531205

Forvaltningsfastigheterna i moderbolaget betraktas skattemassigt
som lagertillgangar.

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter
och vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras som forvalt-
ningsfastigheter.

Fastighetsbestandet utgors av bostadsfastigheter i Stockholms-
omradet, samt sex vardfastigheter och ett LSS-boende. Merparten
av fastigheterna ar uppférda under 1940-,1950-, samt 1960-talet.
Genom I6pande ombyggnader och forvarv av nybyggda fastigheter
haller en betydande del av lagenhetsbestandet en modern standard.
Totalt &r drygt 67 procent av Iagenheterna ny- eller ombyggda 1996
eller senare.

Aktiverad rantekostnad under aret uppgar till 1438 (1788) Kkr.

Vasentliga ataganden

Heba har tecknat avtal med Magnolia Bostad om uppférande av 83
hyreslagenheter och ett aldreboende med 84 lagenheter i Norrtalje
Hamn samt ett aldreboende med 60 lagenheter och en forskola i
Nas, Osteréker. Heba har tilltratt bolaget innehallandes projektet
iNorrtalje Hamn i augusti 2019. Tilltrade av bolaget innehallandes
projektet i Nas har skett efter rakenskapsarets utgang. Fardig-
stallandet av totalentreprenaderna planeras ske i borjan av 2022 i
Norrtalje Hamn och varen 2021 for Nas. Vardet pa affaren inklusive
ersattning for totalentreprenaderna uppgar till cirka 706 Mkr.

Heba har tecknat avtal om férvarv av ungdomsbostader under
uppforande i Hokarangen. Bolaget tilltrades i januari 2019 och fardig-
stallandet av totalentreprenaden sker under varen 2020. Atagandet
inklusive ersattning for totalentreprenaden uppgar till cirka 140 Mkr.

Heba har tecknat avtal om forvarv av 52 hyreslagenheter under
uppférande i Silverdal, Sollentuna med ett underliggande fastighets-
varde om 179 Mkr och med beraknat tilltrade under kvartal 4 2020.

Forvarvet genomfors som en bolagsaffar och Heba tilltréder efter
fardigstallandet.

Heba har aven under 2018 tecknat avtal om férvarv av fyra
stycken hyreshus under uppférande i Taby Park med ett under-
liggande fastighetsvarde om 449 Mkr och med beraknat tilltrade
under december 2020. Forvarvet genomfors som en bolagsaffar
och Heba tilltrader efter fardigstallandet.

Fastighetsvardering

Samtliga fastigheter har externvérderats av Savills Sweden AB

som ar ett oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighets-
varderare. Syftet med varderingen ar att bedéma de olika varde-
ringsobjektens marknadsvéarde. Med marknadsvarde avses det
mest sannolika priset vid en normal forsaljning av varderings-
objektet pa den 6ppna marknaden.

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

Varderingen har som huvudmetod utférts genom sa kallad kassa-
flodeskalkyl av varje fastighet vilket innebar nuvardesberakning av
bedémda framtida driftnetton och investeringar. Till detta kommer
nuvardet av ett bedomt marknadsvérde vid kalkylperiodens slut.
For storre delen av varderingarna har en femarig kalkylperiod
anvants. Jamforelse och analys har aven gjorts av genomforda kop
av fastigheter inom respektive delmarknad.

Féljande antaganden och bedémningar har anvants;

« Inflationstakten har antagits till 2,0 procent fran och med ar 2019.
» Hyresutvecklingen for bostader har for 2020 bedémts till

1,95 procent i Stockholm, 2,1 procent pa Liding6 och 1,95 procent

i Taby och Huddinge for att aren darefter i huvudsak antas folja

inflationen. Undantag har gjorts for objekt som ar att betrakta

som nyproduktion och pagaende eller nyligen avslutade ROT-
projekt dar ny forhandlingsoverenskommelse traffats. For dessa
har antagits en hyresutveckling i enlighet med for respektive
fastighet faststallda hyror vid forhandlingséverenskommelse
med Hyresgéastforeningen. For lokaler har den framtida utveck-
lingen baserats pa gallande kontrakt. Hyrorna har efter aktuell
16ptids slut anpassats till beddmd marknadshyra.

» Langsiktig ekonomisk vakansgrad har i snitt bedéomts till

0,9 procent och varierar inom bestandet mellan 0,1 till 5,0 procent.
« Kalkylranta och avkastningskrav baseras pa analyser av genom-

forda transaktioner, samt individuella bedémningar avseende

risknivan och fastighetens marknadsposition. | varderingarna
anvands en kalkylranta fran 3,6 till 6,1 procent med ett snitt pa

5,1 procent och ett direktavkastningskrav vid berékning av rest-

vardet fran 1,6 till 4,0 procent.

Hebas verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighets-
bestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och mojlig-
heter bedoms ej foreligga. Samtliga fastigheter ar klassificerade
iniva 3 enligt IFRS 13. Se aven not 2.10 Segmentsredovisning.

Avkastningskrav, vardedkning och bokfért varde exklusive
pagaende projekt fordelar sig enligt féljande:

Direkt- Varde- Bokfort
avkastning okning Area vérde
Omrade (%) (%) (kvm)  (kr/kvm)
Innerstaden 1,6-3,9 3.4 25979 56 600
Soderort 2,0-3,9 52 104925 39600
Véasterort 2,8-3,7 5,3 17914 42 500
Huddinge, Botkyrka &
Salem 2,8-4,0 12,7 46984 38400
Lidingo, Taby, Sollen-
tuna & Norrtalje 1,8-4,0 7.4 49038 39600
Summa 1,6-4,0 6,4 244840 41400
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Forts. Not 18

Marknadsvérdet pa fastigheterna varierar beroende pa konjunktur,
réanteldge med mera, se nedanstaende kanslighetsanalys:

Not 19 Inventarier

Parameter Foéréndring Vardeférandring (Mkr)
Inflation + 1 %-enhet +493/-473
Kalkylranta +0,5%-enhet -230/+236
Direktavkastningskrav +0,5%-enhet -1384/+2070
Hyresvérde bostader +2% +267/-267

Drifts- och underhallskostnader ~ +10kr +343/-343

| kanslighetsanalysen anvands en kalkylranta fran 3,59 procent till
6,12 procent och ett direktavkastningskrav mellan 1,56 procent och
4,04 procent enligt ovanstaende tabell.

Avkastningskrav, kalkylrénta, langsiktig vakans samt drift och
underhall férdelar sig enligt féljande pa vara kategorier:

Drift och

Direkt- Kalkyl- Langsiktig underhall

Kategori avkastning (%) ranta (%) vakans (%) (kr/kvm)
Bostadsfastigheter 1,6-4,0 3,6-6,1 0,1-1,3 329-515
Samhallsfastigheter 3,8-40 59-61 15-50 87-265

Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Ingédende anskaffningsvérde 9961 11096 9648 10783
Investeringar 4655 3987 4655 3987
Forsaljningar och
utrangeringar -2576 -5122 -2576 -5122
Utgaende anskaffnings-
varde 12040 9961 11727 9648
Ingdende ackumulerade
avskrivningar -4618 -7360 -4430 -7235
Forsaljningar och
utrangeringar 1683 4529 1683 4529
Arets avskrivningar -2243 -1787 -2181 -1724
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -5178 -4618 -4928 -4430
Utgaende planenligt
restvarde 6862 5343 6799 5218

Avskrivningar pa inventarier har fordelats enligt féljande:

2019 2018 Koncernen Moderbolaget
Byggnader 2019 2018 2019 2018
Ingdende anskaffningsvarde 2287390 2147854 Driftkostnader 1811 1444 1749 1381
Investeringar 152153 139536 Central administration 432 343 432 343
Forsaljningar -172961 Summa 2243 1787 2181 1724
Utgaende anskaffningsvarde 2266582 2287390
Ingdende ackumulerade avskrivningar -192215 -170047 . . . . . o
Forsaliningar P Not 20 Finansiella anlaggningstillgangar
Arets avskrivningar -22 485 -22168
Utgaende ackumulerade avskrivningar -188581 -192215 Koncernen Moderbolaget
Summa byggnad 2078000 2095175 2019 2018 2019 2018
Mark Forfallotidpunkt 1-5 ar 33623 29528 0 0
Ingadende anskaffningsvarde 68246 68246 Forfallotidpunkt > 5 ar 819 0 0 0
Forsaliningar Summa 34442 29528 (] 0
Utgaende anskaffningsvarde Bz 68246 Avser langfristiga fordringar varderade till upplupet anskaffnings-
Utgaende planenligt varde 2146246 2163421 varde. 29,5 Mkr av ovan avser fordran Skanska Projektutveckling
Taxeringsvéirden Hyresbostader Holding 5 AB avseende bostadsprojektet Taby Park.
Byggnader 1810046 1742545
Mark 1415744 1053520
Varav mark tomtratter -308033 -334593
Summa 2917757 2461472

Forvaltningsfastigheternai moderbolaget betraktas skatteméssigt
som lagertillgangar. Aktiverad réantekostnad under aret uppgar till

595 (523) Kkr.
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Not 21 Aktieridotterforetag

Specifikation av moderforetagets innehav av aktier i dotterforetag

Direktégda dotterforetag Org nr/Sate/Verksamhet Antal Andel (%) Bokfért varde Eget kapital
Heba Forvaltnings AB 556601-0657, Stockholm (holdingbolag) 1000 100 220 109
Heba Stockholm AB 556793-0374, Stockholm (holdingbolag) 1000 100 3700 102
Heba Hyresratten AB 556861-6121, Stockholm (holdingbolag) 500 100 2450 73
Heba Bostads AB 559067-9543, Stockholm (holdingbolag) 500 100 50 91607
Heba Hyreshus AB 559099-4207, Stockholm (holdingbolag) 500 100 50 124608
Heba Hyresfastigheter AB 559152-9358, Stockholm (holdingbolag) 500 100 1770 1253
Heba Bostadsfastigheter AB 559183-3727, Stockholm (holdingbolag) 500 100 50 284928
Heba Hyreslagenheter AB 559183-3610, Stockholm (holdingbolag) 500 100 50 116155
Summa 8340
Dotterféretag underkoncerner Org nr/Sate/Verksamhet Antal Andel (%) Bokfort varde Eget kapital
Heba Hagernas Strand AB 556694-1786, Stockholm (fastighetsforvaltande) 1000 100 7221 11754
Heba Lilieholmsplan AB 556675-5509, Stockholm (fastighetsforvaltande) 1000 100 586 26313
Heba Huddinge AB 556988-2508, Stockholm (fastighetsforvaltande) 500 100 50 9313
Heba Hokaréangen AB 556699-8968, Stockholm (fastighetsforvaltande) 1000 100 96 625 65136
Heba Racksta AB 556847-7730, Stockholm (fastighetsforvaltande) 500 100 25803 7041
Heba Farsta AB 556866-2794, Stockholm (fastighetsforvaltande) 500 100 129097 11127
Heba Enhagen AB 556896-7466, Stockholm (fastighetsforvaltande) 50000 100 43289 9736
Heba Viby AB 556987-6260, Stockholm (fastighetsforvaltande) 500 100 64232 7556
Heba Flemingsberg AB 556950-2163, Stockholm (fastighetsforvaltande) 500 100 58 660 14490
Heba Tullinge AB 559075-2753, Stockholm (fastighetsforvaltande) 50000 100 18999 4957
Heba Arstaberg 556829-1016, Stockholm (fastighetsforvaltande) 1000 100 3798 1189
Heba Tibble AB 556877-6024, Stockholm (fastighetsforvaltande) 500 100 104556 8547
Heba Salem AB 556957-5763, Stockholm (fastighetsforvaltande) 4000 100 96 009 4426
Heba Hokarangen
Ungdomsbostader AB 559159-9898, Stockholm (fastighetsforvaltande) 50000 100 1602 329
Heba Norr 1 AB 559090-6607, Stockholm (holdingbolag) 50000 100 1150 375
Heba Norrtalje AB 559041-8504, Stockholm (fastighetsforvaltande) 50000 100 46 820 181
Summa 698 497
Not 22 Langfristiga fordringar hos koncernforetag

Moderbolaget

2019 2018
Fordringar vid arets borjan 1426107 1247727
Amortering -90851 -22684
Ny utlaning 392673 201064
Summa 1727929 1426107
Specifikation fordringar hos koncernféretag

Moderbolaget Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Heba Bostads AB 22692 21731 Heba Norr 1 46764 0
Heba Bostadsfastigheter AB 0 100 Heba Norrtélje AB 33940 0
Heba Enhagen AB 4800 0 Heba Racksta AB 57522 0
Heba Flemingsberg 352835 353714 Heba Stockholm AB 274520 274196
Heba Forvaltnings AB 8981 8973 Heba Tibble AB 4300 93598
Heba Huddinge AB 174016 140068 Heba Tullinge AB 213976 209354
Heba Hyresfastigheter AB 95208 0 Heba Viby AB 12103 11367
Heba Hyreshus AB 137614 136220 Heba Arstaberg AB 363 937
Heba Hyreslagenheter AB 970 100 1727929 1426107
Heba Hyresratten AB 175864 175749
Heba Hagernas Strand AB 1230 0 Fordringar och skulder hos koncernforetag [6per med ranta pa
Heba Hokarangen Ungdomsbostéader AB 110231 0 marknadsmassiga villkor.
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Not 23 Hyresfordringar

Not 26 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Hyresfordringar 2279 3485 1838 2830
Reserv vid arets borjan 1773 2173 1278 1694
Arets reserveringar 255 220 169 131
Aterforda reserveringar =71 -390 120 -399
Konstaterade forluster -329 -229 -288 -148
Reserv vid arets slut 1627 1773 1279 1278
Summa 652 1712 559 1552
Forfallostruktur hyresfordringar

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Forfallet belopp 1837 2159 1538 1611
Varav forfallna 0-90 dgr 130 291 99 228
Varav forfallna 90-180 dgr 145 205 147 159
Varav forfallna 180 dgr 1562 1663 1292 1224
Reserv for férvantade kredit-
forluster 1627 1773 1279 1278
Summa 210 386 259 333

Kundfordringar redovisas till upplupen anskaffningsvéarde efter
avdrag for forvantade kreditforluster som bedéms individuellt.

Not 24 Ovriga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Skattefordringar 4323 5570 797 2035
Ovriga fordringar 527 2665 891 2236
Fordran pa saljaren vid for-
Varv 20933 20933
Summa 25783 8235 22621 4271

Not 25 Forutbetalda kostnader
och upplupnaintakter

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Upplupna intakter 3543 8674 320 5042
Forutbetalda rantekostnader 3681 481 3224 335
Forutbetalda leasingavgifter 1183 1534 686 1036
Forutbetalda 6vriga
kostnader 2519 4236 1892 3831
Summa 10926 14925 6122 10244
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Likvida medel uppgar till 24 913 (6 154) Kkr i koncernen och 23 282
(5534) Kkrimoderbolaget och bestar av banktillgodohavanden per
bokslutsdagen. Tillgodohavandet redovisas till nominellt varde.

Not 27 Egetkapital

Summaroéster

Aktiekapital Antal, tusental Kkr Rostera tusental
Serie A 7990 3329 10 79900
SerieB 74570 31071 1 74570
Summa 82560 34400 154470

Resultat per aktie uppgick till 8,77 (7,92) kr for koncernen och
7,76 (1,09) kr for moderbolaget.

Styrelsen och vd har foreslagit att till bolagsstammans férfogande
staende vinstmedel om 1235994 602 kr disponeras pa foljande
satt: Till aktieadgarna utdelas 1,20 kr per aktie, totalt 99 072 000 kr.

I ny rékning overfores 1136 966 602 kr.

Not 28 Obeskattade reserver

Moderbolaget

2019 2018

Overavskrivningar p& maskiner och inventarier 1403 898
1403 898

NOTER
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NOTER

Not 29 Skulder

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Rantebarande skulder med forfallotidpunkt inom ett ar 1612000 1437410 1298500 1255160
(varav checkréakningskredit) ©) ©) (0) (0)
Ovriga ej rantebarande skulder med forfallotidpunkt inom ett ar 122658 112036 54114 71026
Rantebarande skulder med forfallotidpunkt 1-5 ar 1547000 2101000 789625 1257125
Rantebarande skulder med forfallotidpunkt efter 5 ar 200000 69 750
Ovriga ej rantebarande skulder med forfallotidpunkt efter 5 ar
Summa exkl uppskjuten skatteskuld, leasingavtal och rantederivat 3481658 3650446 2211989 2583311

Betraffande réantebarande skulder se dven not 1 finansiell riskhantering, leasingavtal och finansiella derivatinstrument.

Not 30 Rantebarande skulder

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Ingdende varde 3538410 3227513 2512285 2201388
Foérandring langfristiga fastighetslan -354 000 -371494 -397 750 -347 244
Forandring kortfristiga fastighetslan 174590 747 580 43340 723330
Forandring checkrakningskredit 0 -65189 0 -65189
Utgaende virde 3359000 3538410 2157875 2512285

Limit checkrakningskredit uppgar till 80 000 (80 000) Kkr. Betraffande rantebarande skulder se dven not 3 finansiell riskhantering
och finansiella derivatinstrument.

Not 31 Uppskjuten skatteskuld

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Skatt avseende:
Obeskattade reserver i koncernféretag
Ingéende balans 185 730
Forandring rapport dver totalresultat 570 -545
Utgaende balans 755 185
Finansiella instrument
Ingdende balans -2425 -12437 -2425 -12437
Foérandring rapport 6ver totalresultat -4569 10012 -4569 10012
Utgaende balans -6994 -2425 -6994 -2425
Underskottsavdrag
Ingéende balans -36779 -31592 -27723 -22 340
Foérandring rapport 6ver totalresultat -887 -5187 3692 -5383
Utgaende balans -37 666 -36779 -24031 -27723
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde
Ingdende balans 1332961 1269715 151956 149147
Forandring rapport dver totalresultat 35377 66 465 7029 2809
Forandring skattesats tillgangsforvarv (20,6%) -6 868
Forvarv viabolag 28951 3649
Utgéaende balans 1397289 1332961 158 985 151956
Avgar tillgangsférvarv bolag
Ingadende balans -104711 -107930
Omrakning skattesats (20,6%) 6868
Arets forvarv -28951 -3649
Utgaende balans -133662 -104711
Summa utgaende balans 1219722 1189231 127 960 121 808

Samtliga skattemassiga underskottsavdrag ingar i redovisad skattefordran. Moderbolagets sakringsredovisning av finansiella instrument
redovisas i den legala enheten fran och med 1 januari 2018.
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NOTER

Not 32 Upplupnakostnader och férutbetalda intékter

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Upplupna lonerelaterade kostnader 4826 3368 4826 3368
Upplupna réntor 3105 2837 2298 2714
Vilande stdmpelskatt 11943 11943
Forutbetalda hyresintakter 27233 25954 16297 16941
Nyproduktion och ROT 24272 27 27
Ovriga interimsskulder 5733 10494 4532 9898
Summa 77 112 54623 27953 32948
Not 33 Stallda sakerheter for rantebarande skulder
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Fastighetsinteckningar 3011746 3388661 1801421 2362536
Summa 3011746 3388661 1801421 2362536
(varavinteckningar i tomtratt) (1068325) (1612175) (439425) (1000675)
Not 34 Finansiellainstrument
Verkligt varde pa finansiella tillgangar och skulder framgar av nedanstaende tabell.
Se aven not 3 finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument.
Finansiellatillgangar Finansiella skulder och Finansiella skulder och
varderade till upplupet tillgangar varderade till tillgangar varderade till
anskaffningsvarde verkligt varde viaresultatet upplupet anskaffningsvarde
2019 2018 2019 2018 2019 2018
Langfristiga fordringar
Kundfordringar 652 1712
Ovriga fordringar 21151 154
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10926 14925
Likvida medel 24913 6154
Langfristiga skulder -1631715 -2137153
Derivatinstrument -33949 -11773
Leverantorsskulder -39566 -51976
Ovriga skulder -1747840 -1438025
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter -77 112 -54623
Summa 57642 22945 -33949 -11773 -3496233 -3681777
Redovisade vardenirapport 6ver finansiell stallning bedéoms Derivatinstrument i form av ranteswappar anvands for att omvandla
overensstédmmaii allt vasentligt med verkligt varde. Verkligt varde rorlig ranta pa underliggande lan mot fast ranta. Sakringsredovisning
for derivatinstrument har beréknats enligt niva 2 utifran officiella tillampas inte utan vardeforandringar redovisas I6pande i rapport
marknadsnoteringar och enligt vedertagna berakningsmetoder. over totalresultat. For kort- och langfristiga rantebarande skulder

med fast ranta uppgar undervarde till 20,1 Mkr (0,4 Mkr + 19,7 Mkr).
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NOTER * FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
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Not 35 Forslagtill vinstdisposition

Not 36 Handelser efter balansdagen

Till bolagsstamman lamnar styrelsen nedanstaende forslag till
vinstdisposition. Las mer om styrelsens yttrande nedan.

Till bolagsstammans forfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 595680763
Arets vinst Kronor 640313839
Kronor 1235994 602

Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar att vinstmedlen
disponeras pa foljande satt:

Till aktieagarna utdelas 1,20 kr per aktie  Kronor 99072000
| ny rakning 6verfores Kronor 1136922602
Kronor 1235994 602

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstdmmans forfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 595680763
Arets vinst Kronor 640313839
Kronor 1235994602

Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar att vinstmedlen
disponeras pa foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 1,20 kr per aktie ~ Kronor 99072000
| ny rakning 6verfores Kronor 1136922602
Kronor 1235994602

Under februari har Heba tecknat ett avtal med Ake Sundvalls
Byggnads AB om att tillsammans uppféra bostadsratter i Bredang.
Genom avtalet ager parterna 50 procent vardera av projektet.
Under mars har Heba tilltratt bolaget innehallandes projektet Nas

i Osteraker fran Magnolia Bostad.

I mars var det inflytt i ett fullt uthyrt ungdomsboende, S6tmandeln
2 iHokarangen.

Under februari drabbades varlden av viruset Corona — covid 19.
Varlden upplever nu en situation som kommer paverka oss under
lang tid framat. For Hebas verksamhet &ar grunden langsiktighet,
hallbarhet och trygghet — vérderingar som blir &nnu viktigare i
oséakratider. Heba har stabila hyresgéaster och lag belaning. Bedom-
ning, i nulaget, ar att virusangreppet inte i nagot vasentligt avseende
kommer paverka Hebas [d6nsamhet under 2020.

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning

Den foreslagna utdelningen uppgar till 99,1 Mkr och utgér 70,5 pro-
cent av koncernens resultat efter beraknad skatt men fére varde-
férandringar och poster av engangskaraktar. Styrelsens faststallda
utdelningspolicy ar att utdelningen, sett dver tiden, ska uppga till
cirka 70 procent av koncernens resultat efter beraknad skatt men
fore vardeforandringar och poster av engangskaraktar. Vid bestam-
mande av utdelning ska dock dven hansyn tas till investeringsbehov,
konsolideringsbehov och stallningen i 6vrigt samt vasentlig resultat-
paverkan av poster av engangskaraktar.

Koncernen och moderbolaget har god tillgang till likviditetsreser-
ver och efter foreslagen utdelning uppgar koncernens soliditet till
52,5 procent och moderbolagets soliditet till 30,6 procent. Enligt
finanspolicyn ska koncernens soliditet inte understiga 40 procent.

Det finns enligt styrelsens bedémning, med hansyn tagen till likvi-
ditetsbehov, framlagd budget, investeringsplaner och formaga att
lyfta langfristiga krediter, inget som talar for att koncernens och
moderbolagets eget kapital inte skulle vara tillrackligt i relation till
verksamhetens art, omfattning och risker efter den féreslagna
utdelningen. Styrelsen finner déarmed den féreslagna utdelningen
forsvarlig enligt 17 kap 3 § aktiebolagslagen.
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsakrar att koncernredovisningen har upprattats i av koncernens och féretagets stallning och resultat, samt att
enlighet med internationella redovisningsstandarder (IFRS), sadana koncernforvaltningsberéattelsen och forvaltningsberattelsen

de antagits av EU, samt Radet for finansiell rapporterings rekom- ger en rattvisande 6versikt éver utvecklingen av koncernens
mendation RFR 1 och att arsredovisningen har upprattats i enlighet och féretagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
med arsredovisningslagen samt Radet for finansiell rapporterings vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de foretag som ingar
rekommendation RFR 2. Koncern- och arsredovisningen har upprat- i koncernen star infor.

tatsienlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild

Stockholm den 2 april 2020

Lennart Karlsson Rolf HAndersson Tobias Emanuelsson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Lena Hedlund Christina Holmbergh Johan Vogel
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Patrik Emanuelsson
Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har avgivits den 3 april 2020

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Heba Fastighets AB, org.nr 556057-3981

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Heba Fastighets AB for ar 2019 med undantag for bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 51-53. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 47-79 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning
per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
51-53. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller rapport éver
total resultat och rapport 6ver finansiell stélining for koncernen och
resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den komplette-
rande rapport som har éverldamnats till moderbolagets revisions-
utskottienlighet med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsférord-
ningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden
Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen foér den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, ochivart stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalan-
den om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omraden ska lasas i detta sammanhang.
Vihar fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omra-
den. Darmed genomfordes revisionsatgarder som utformats for att
beakta var bedomning av risk for vasentliga fel i drsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de gransk-
ningsatgarder som genomforts for att behandla de omraden som
framgar nedan utgor grunden for var revisionsberattelse.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning avomradet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncernen upp-
gick den 31 december 2019 till 10 135,3 Mkr. Per balansdagen som
avslutas 31 december 2019 har hela fastighetsbestandet varderats
av extern varderare. Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt
kassaflodesmodellen, vilket innebér att framtida kassafléden prog-
nostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedoms utifran
varije fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden
for objekt av liknande karaktar. Med anledning av den héga graden
av antaganden och bedémningar som sker i samband med fastig-
hetsvarderingen anser vi att detta omrade ar ett sarskilt betydelse-
fullt omrade i var revision. En beskrivning av vardering av fastighets-
innehavet framgar av avsnitt om redovisningsprinciper och avsnitt
om viktiga uppskattningar och antagande for redovisningsandamal
inot 2.1 samt not 18 Forvaltningsfastigheter.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

I var revision har vi utvarderat bolagets process for fastighetsvarde-
ring, bland annat genom att utvardera varderingsmetod och indata
i de externt upprattade varderingarna. Vi har utvarderat de externa
varderarnas kompetens och objektivitet. Vi har gjort jamforelser
mot kand marknadsinformation. Vihar med stod av vara varderings-
specialister granskat anvand modell for fastighetsvardring. Med
stod av vara varderingsspecialister har vi ockséa granskat rimlig-
hetenigjorda antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad,
hyresintakter och driftkostnader. Vi har granskat lamnade upplys-
ningar i arsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 51-53.
Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for
dennaandrainformation.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte dennainformation och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att 1asa den information som identi-
fieras ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vii 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vihar
inget att rapporteraidet avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
den ger enrattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer ar nodvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning sominte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
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Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verk-stallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat 6vervaka bolagets finan-
siellarapportering.

Revisorns ansvar

Varamal ar att uppna enrimlig grad av sékerhet om att arsredovis-

ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och attlamna en revisionsberéattelse sominnehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men aringen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet omen

sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller

misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grundi arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som delav enrevision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer viriskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisions-
bevis som &r tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasent-
lig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasent-
lig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnan-
den, felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

« skaffar vioss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

 utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direkto-
rens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

+ drarvienslutsats omlampligheteniatt styrelsen och verkstal-
lande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vidrar
ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen,
om det finns ndgon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vidrar slut-
satsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste viirevi-
sionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarnai
arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden géra
att ett bolaginte langre kan fortsatta verksamheten.
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+ utvarderar viden évergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

+ inhamtar vitillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affars-
aktiviteternainom koncernen for att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Viansvarar for styrning, évervakning och
utforande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som viidentifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp allarela-
tioner och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart obero-
ende, samtitillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisio-
nen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omradenirevisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision
av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning av Heba
Fastighets AB for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt for-
slagetiforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstallande direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Viar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorsed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i 6vrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
|6pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bok-
foringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelégen-
heter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstéallande
direktoren ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstam-
melse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, &r attinhamta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelse-

ledamot eller verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon forsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

» panagotannat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Som endelav enrevision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omd®me och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuse-

rar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden
som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och ¢vertradel-
ser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom
och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvars-
frihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat sty-
relsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 51-53 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och envasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vianser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

Enbolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r forenliga med arsredo-
visningens och koncernredovisningens évriga delar samt i éverens-
stammelse med arsredovisningslagen.

Revisorns mandatperiod

Ernst & Young AB utsags till Heba Fastighets ABs revisorer pa
bolagsstamman den 8 maj 2019 och har varit bolagets revisorer
sedan den 5 maj 2011.

Stockholm den 3 april 2020
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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FEM AR | SAMMANDRAG

Fem ari sammandrag

Belopp i Mkr 2019 2018 2017 2016 2015
RESULTATRAKNINGAR

Hyresintakter 388 380 335 295 282
Drifts- och underhallskostnader -122 -119 -109 -104 -98
Fastighetsskatt =5 -5 -5 -5 -5
Tomtrattsavgalder -6 -6 -4 -4
Driftsoverskott 261 250 215 182 175
Centrala adm.kostnader -29 -30 -28 -20 -17
Finansiella intakter 1 2 1 2 1
Finansiella kostnader -49 -54 -50 -43 -39
Tomtréattsavgalder -6

Forvaltningsresultat 178 168 138 121 120
Resultat fastighetsforsaljning 3 1

Realiserad vardeforandring rantederivat -46

Vardeforandring forvaltningsfastigheter 621 557 319 322 1032
Vardeforandring rantederivat =22 45 14 -4 5
Resultat fore skatt 780 724 471 440 1157
Skatt -56 -70 -103 -67 -254
Arets resultat 724 654 368 373 903
BALANSRAKNINGAR

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 10135 9655 8771 7525 6628
Nyttjanderattstillgang tomtratt 158

Ovriga anlaggningstillgangar 43 38 6 6 40
Omséattningstillgangar 38 25 21 49 19
Likvida medel 25 6 6 2

Summa tillgangar 10399 9724 8804 7582 6687
Eget kapital och skulder

Eget kapital 5506 4873 4293 3991 3681
Leasingskuld 158

Rantederivat 34 12 56 71 67
Uppskjuten skatteskuld 1219 1189 1119 1015 948
Rantebarande skulder 3359 3538 3228 2401 1913
Icke rantebarande skulder 123 112 108 104 78
Summa eget kapital och skulder 10399 9724 8804 7582 6687
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 245 250 237 221 219
Direktavkastning, % 2,6 2,6 2,5 2,4 2,8
Hyresintakter per kvm, kr 1588 1522 1413 1338 1292
Drift och underhall per kvm, kr 521 475 459 472 451
Bokfort varde per kvm, kr 42761 37888 34844 32497 28911
Finansiella nyckeltal

Kassaflode, Mkr 172,7 170,1 1726 150,9 115,1
Investeringar, Mkr 610,5 332,1 929,5 720,7 313,8
Overskottsgrad, %1 67,2 65,7 64,2 61,5 61,9
Rantetackningsgrad, ggrl) 4.6 4,1 3.7 3.8 4,1
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, %1 13 1.4 1,8 2,0 2,2
Skuldsattningsgrad, ggrl 0,6 0,7 0,8 0,6 0,5
Belaningsgrad, % 331 36,6 36,8 31,9 28,9
Soliditet, %1 52,9 50,1 48,8 52,6 55,0
Avkastning eget kapital, %1 14,0 14,3 8,9 9,7 27,7
Avkastning totalt kapital, %1 8,2 8,4 6,4 6,8 19,9
Data per aktie2)

Resultat efter skatt, kr 8,77 7,92 4,46 4,51 10,94
Kassaflode, kr1 2,09 2,06 2,09 1,83 1,40
Eget kapital, kr1) 66,69 59,02 52,00 48,35 44,59
EPRANAV (langsiktigt substansvarde), kr1) 81,87 73,57 66,23 61,50 56,88
Borskurs, kr 86,20 63,75 55,38 56,88 49,88
Fastigheternas bokforda varde, kr1) 122,76 116,95 106,24 91,14 80,28
Antal aktier vid arets slut, tusental 82560 82560 82560 82560 82560
Genomsnittligt antal aktier, tusental 82560 82560 82560 82560 82560

1 Utrakningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa Hebas hemsida, www.hebafast.se
2) Omrakning har skett till foljd av genomférd aktiesplit 2:1ijuni 2019. Antal aktier tidigare perioder har justerats
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Hallbarhetsnoter

Bakgrundsinformation, metoder, antaganden och kompletterande fakta
for hallbarhetsinformation presenterad i Hebas arsredovisning.

Hebas hallbarhetsredovisning 2019 ar upprattad i enlighet med
Global Reporting Initiative (GRI) Standards, niva Core. Hallbarhets-
rapporten &r inte enligt arsredovisningslagen da Heba inte omfattas
av lagens krav pa att uppréatta en hallbarhetsrapport. Samtliga upp-
lysningar utgar fran GRI Standards 2016 om inte annat anges. Den
senaste redovisningen publicerades i april 2019 och ambitionen ar
att publicera en hallbarhetsredovisning arligen. Hebas GRI-redo-
visning avseende 2019 har inte granskats av extern oberoende part,

ochinget beslut finns om att &ndra denna policy inféor kommande
arsredovisning. | detta dokument ges kompletterande information
om hur vi har gatt till véaga for att identifiera foretagets fokusomra-
den, vasentliga GRI-aspekter och -indikatorer, samt hur vi tillmotes-
gar onskemal fran vara intressenter. Viredogér ocksa for antagan-
den och kéllor for de omvandlingsfaktorer som anvéands inom ramen
for hallbarhetsredovisningen samt anger kompletterande data for
indikatorer sominte redovisas fullstandigt i arsredovisningen.

Intressentdialog och vasentlighetsanalys

Heba har genomfoért en vasentlighetsanalys. Dar identifierades
vasentligaintressenter och deras priméra fragor samt fokusomra-
den och hallbarhetsfragor med tillhérande GRI-indikatorer. Vid fram-
tagandet av vara fokusomraden och hallbarhetsfragor ar vara intres-
senters asikter av stor betydelse. Heba for en Iopande och 6ppen

Intressentgrupp Viktigaste fragor

dialog med bolagets intressenter i den dagliga verksamheten,
exempelvis genom kund- och leverantérskontakter, kundnojdhets-
undersokningar och medarbetarsamtal. | tabellen nedan anges vara
primara intressenter samt Hebas bild av vilka fragor som respektive
intressentgrupp ser som viktigast.

Agare/investerare

Resultat, tillvaxt, tillgang till aktier, synlighet, investeringar

Analytiker/media Hog aktivitet, miljo

Hyresgaster

Hyra, inomhusklimat, balkong, allmanna kommunikationer, sékerhet (lagenhet & omrade),

allméan service, kallsortering, tillganglig hyresvard

Leverantorer/konsulter/bostadsformedlingen

Stabilitet, betalning, tydlighet, professionalitet, samarbete, langsiktighet

Politiker och kommunala tjansteman

Langsiktighet, god ekonomi, trovérdighet

Medarbetare

Lon, formaner, arbetsmiljo, kultur, internt samarbete, informationsspridning

Hyresgastforeningen Hyror, tvister, ROT

Branschkollegor

Hyror, priser, standard, lobbying, informationsutbyte

Tabellen visar de viktigaste fragorna for olika intressentgrupper. Fragorna hanteras I[6pande i var arsredovisning.

Vid framtagandet av vara vasentliga hallbarhetsfragor ar utgangs-
punkten intressenternas asikter, var strategi samt bolagets paver-
kansmojligheter. Vihar sorterat in GRI Standarders hallbarhets-
fragor i Hebas fokusomraden. | tabellen nedan anges vara
fokusomraden och de hallbarhetsfragor som vi bedémt som

Hebas fokusomraden for hallbarhetsarbetet

vasentliga for var externa rapportering. Vissa av vara hallbarhets-
fragor har en paverkan utanfor Hebas juridiska ramar, exempelvis
hos vara kunder och leverantorer. Vianger I6pande i arsredovis-
ningen vilken paverkan de olika hallbarhetsfragorna har internt
och externt.

GRI-aspekter som bedémts som vasentliga

Miljo Energianvandning, utslapp, markning av produkter och tjanster, vattenanvandning

Var rolli samhallet

Anti-korruption, ekonomiskt resultat

Medarbetare

Anstéllning, anstalldas halsa och sékerhet, mangfald och jamstalldhet, icke-diskriminering,
kompetensutveckling

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019



HALLBARHETSNOTER

Komplettering for GRI-aspekter och -indikatorer

I denna del redogér vi fér de metoder, antaganden, och omvandlingsfaktorer som anvénts fér
att ta fram Hebas GRI-indikatorer. Utéver det redovisas kompletterande tabeller och information

till arsredovisningen.

Energianvandning

Vimater och féljer upp den energi som kdps in och produceras av
Heba. Daremot har viinulaget ingen heltackande bild av hyres-
gasternas egen energianvandning och denna redovisas darfor inte.
Viredovisar all energianvandning i KWh, for att rékna om energi-
anvandningen fran kWh till Megajoule, anvand omrakningsfaktorn
3,6 MJ/7kWh.

Energianvandning (kWh) 2019 2018 2017
El 6230313 5381008 5477355
Varav egenproducerad solenergi 17663 18407 17921
Fjarrvarme 25421547 30862148 33568845
Drivmedel tjanstebilar 89 840 109893 135932
Totalt 31741700 36353049 39182132
Varav férnybar energi 94% 91% 92%

Utslapp
Scope Aktivitet Aktivitetsdata Omvandlingsfaktor
Scopel Tjansteresor med foretagsbilar och formansbilar. Berakningarna utgar ifran Vaxthusgasutslapp avser kord stracka och medelférbrukning

utbetald milersattning.

blandad kérning for genomsnittlig dieselbil. Omvandlings-

faktorer fran Natverket for transporter och miljon (NTM).

Scope?2  ElsomkopsinavHeba for anvandning i fastigheternas Interna system och manuell Statistik fran Hebas elleverantorer. Allinkopt el 2014-2017
gemensamma utrymmen (fastighetsel). avlasning. var fornybar.

Scope2  Fjarrvarme som kops in av Heba for anvandning Interna system och manuell Statistik fran respektive leverantor av fjarrvarme; Fortum,
i bade gemensamma utrymmen och hyresgésternas avlasning. Norrenergi, Sodertérns energi och EON.
bostader och lokaler.

Scope3  Hebaredovisar for narvarande inga utslapp i Scope 3.

Heba beréknar foretagets vaxthusgasutslapp enligt det globala

Vaxthusgasutslapp

ramverket Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol). | tabellen Scopeloch2(Ton COp) 2019 2018 2017

nedan finns information om berakningarna av energianvandning El (scope 2) 0 0 0

och vaxthusgasutsléapp. Dar redogors for vilka aktiviteter som Heba Fjarrvarme (scope 2) 923 1177 1128

redovisar inom respektive Scope samt datakallor och antaganden Tianstebilar (scope 1) 23 29 35

som ligger till grund for redovisningen av vara vaxthusgasutslapp. Totalt 946 1206 1163

Omvgndlingffaktorerna upp_dateras arligen i samband med fram- Klimatkompensation 950 233 0

tagning av hallbarhetsredovisningen.

Miljocertifierade fastigheter Ekonomiskt resultat

CRES8 Milj6certifierade Skapat och distribuerat

fastigheter (kvm) 2019 2018 2017 ekonomiskt varde, Mkr 2019 2018 2017

Total certifierad yta, Miljobyggnad Silver 9658 9658 9658 Direkt skapat ekonomiskt varde

Andel av total uthyrningsbar yta 5% 5% 5% Intakter 388,4 380,5 334,8
Direkt distribuerat ekonomisk vérde

Férsiktighetsprincipen och initiativ Drift -106,1 -95.6 -91.8

Heba stravar efter en sund riskbeddémning i hela verksamheten och Utdelning till aktieagare -90,8 -74.3 -66,0

arbetar for att folja forsiktighetsprincipen. Bolaget efterstravar att Bokforda skatter, fastighetsskatt

utveckla verksamheten i en riktning som minskar negativ paverkan ochmoms -14.2 -20,0 -18,6

och maximerar positiv paverkan p& samhallet och miljon. Heba har Loner och Sociala avgifter inkl. pension 41,7 -45.8 -38,6

som malsattning att miljocertifiera nyproduktion med miljéfokus, Rantor -47.6 -52,2 -49,4

men har inte aktivt anslutit sig till nagra frivilliga externt utvecklade Reinvestering i fastigheter 87,9 92,6 70,4

principer rorande hallbarhet. Heba &r medlemmar i Fastighets-
agarna som ar en branschforening for fastighetséagare, samti
Byggmastareforeningen i Stockholm som &r en branschfoérening
for byggherrar.
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Anstéllning 2019 2018 2017
Personalrorelse Antal (st) Andel kvinnor Antal (st) Andel kvinnor Antal (st) Andel kvinnor
Nyanstallningar
Under 30 ar 1 100% 1 100% 0 0%
30-504r 4 75% 0 0% 5 40%
Over 50 ar 2 100% 1 0% 4 25%
Totalt 7 86% 2 50% 9 33%
Andel av totalt antal anstallda 17% 5% 23%
Personer som slutat
Under 30 ar 0 0% 0 0% 1 100%
30-504r 4 50% 2 50% 2 100%
Over 50 &r 0 0% 1 0% 3 0%
Totalt 4 50% 3 33% 6 50%
Andel av totalt antal anstéllda 10% 8% 15%
Tabellen visar antal personer som borjat och slutat pa Heba, samt andelen kvinnor.
Mangfald & jamstélldhet 2019 2018 2017
Antal anstéllda fordelat per typ av anstéllning Antal (st) Andel kvinnor Antal (st) Andel kvinnor Antal (st) Andel kvinnor
Totalt antal anstallda 42 38% 39 31% 40 30%
Tillsvidareanstallda 41 37% 39 31% 40 30%
Varav heltid 39 36% 38 31% 40 30%
Varav deltid 2 50% 1 0% 0 0
Visstidsanstallda 1 100% 0 0 0
Tabellen visar sammansattning av foretaget uppdelat pa anstallningstyp och kon.

2019 2018 2017
Sammanséttning av foretaget Antal (st) Andel kvinnor Antal (st) Andel kvinnor Antal (st) Andel kvinnor
Styrelse 6 33% 6 33% 8 25%
Under 30 ar 0 0% 0 0% 0 0%
30-504ar 2 0% 2 0% 2 0%
Over 50 ar 4 50% 4 50% 6 33%
Ledning 6 50% 5 40% 5 40%
Under 30 ar 0 0% 0 0% 0 0%
30-504ar 2 50% 2 50% 2 50%
Over 50 ar 4 50% 3 33% 3 33%
Ovriga anstallda 36 36% 34 29% 35 29%
Under 30 ar 3 67% 2 50% 1 0%
30-504ar 15 40% 17 35% 21 33%
Over 50 ar 18 28% 15 20% 13 23%

Tabellen visar sammansattning av foretaget vid arsskiftet uppdelat pa kon och alder for olika nivaer av foretaget.

Hélsa och sakerhet

Sjukfranvaro 2019 2018 2017
Genomsnitt samtliga medarbetare 5,38% 1,94% 3,1%
Kvinnor 13,49% 1,95% 3,7%
Mén 1,55% 1,94% 2,9%

Under aret rapporterades inga fall av arbetsrelaterade sjukdomar,

skador eller dodsfall.

Vihar haft tre langtidssjukskrivna, varav en ar tillbaka och en ar

pa vag tillbaka pa 100 procent.
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GRI-index

GRI102: GENERELLA UPPLYSNINGAR

Upplysning

Beskrivning

Hanvisning/kommentar

Organisationsprofil

102-1 Organisationens namn 47
102-2 Aktiviteter, varumarken, produkter och tjanster 8-9,10-13
102-3 Huvudkontorets lokalisering 47
102-4 Lander dar organisationen ar verksam 47
102-5 Agarstruktur och juridisk form 42-43
102-6 Marknadsnarvaro 2,47
102-7 Organisationens storlek 2,14-16,85-86
102-8 Information om anstallda och andra arbetare 86
102-9 Leverantorskedjan 33
102-10 Véasentliga forandringar i organisationen och dess leverantorskedja 48
102-11 Tillampning av forsiktighetsprincipen 85
102-12 Externa stadgor, principer och initiativ 31,84-85
102-13 Medlemskap i organisationer 34
Strategi och analys
102-14 Kommentar fran senior beslutsfattare 4-5
Etik och integritet
102-16 Véarderingar, principer, standarder och normer géllande uppférande 8-9,35
Bolagsstyrning
102-18 Struktur for bolagsstyrning 51-53
Intressentdialog
102-40 Intressentgrupper 84
102-41 Overenskommelse om kollektiva férhandlingar 37
102-42 Identifiering och urval avintressenter 84
102-43 Metod fér samarbeten med intressenter 84
102-44 Viktiga fragor och angelagenheter som lyfts fram 84
Redovisningsprofil
102-45 Enheter inkluderade i den konsoliderade finansiella redovisningen 64
102-46 Process for att faststélla redovisningens innehall och fragornas omfattning 84
102-47 Lista pa vasentliga fragor 84
102-48 Forandringar i tidigare rapporterad information Inga vasentliga forandringar
102-49 Heba anser det inte vara relevant att genomfoéra utbildningar i Uppférandekoden, Inga vasentliga forandringar
pagrund av att vara medarbetare I6pande informeras om dess innehall. Antalet
utbildade personer samt utbildningstimmar redovisas darfor ej.
102-50 Redovisningsperiod 84
102-51 Datum for publicering av den senaste redovisningen 84
102-52 Redovisningscykel 84
102-53 Kontaktuppgifter for fragor om redovisningen 84
102-54 Uttalande om att redovisningen féljer GRI Standards 84
102-55 GRI-index 88-89
102-56 Externt bestyrkande 84
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SPECIFIKA UPPLYSNINGAR

Upplysning

Beskrivning

Hanvisning/kommentar

GRI-INDEX

GRI200: Ekonomi

GRI 201: Ekonomiskt resultat 2016

103-1,103-2,103-3 Hallbarhetsstyrning 14,35
201-1 Genererat och distribuerat direkt ekonomiskt véarde 14,85
GRI 205: Anti-korruption 2016
103-1,103-2,103-3 Hallbarhetsstyrning
205-1 Verksamheter utvérderade géllande risker relaterade till korruption 35
205-2 Utbildning och kommunikation av organisationens policyer och arbetssatt 87
avseende motverkan mot korruption
205-3 Bekréaftade korruptionsincidenter och vidtagna atgarder 35
GRI 300: Miljoé
GRI302: Energi 2016
103-1,103-2,103-3 Hallbarhetsstyrning 32-34,85
302-1 Energianvandning inom den egna organisationen 32
CRE1 Energiintensitet 32,85
GRI 305: Utslapp 2016
103-1,103-2,103-3 Hallbarhetsstyrning 32-34,85
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (scope 1) 32,85
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 2) 32,85
CRE3 Intensitet av vaxthusgaser fran byggnader
Vatten
103-1,103-2,103-3 Hallbarhetsstyrning 32-34
CRE2 Vattenintensitet i byggnader 32
Mérkning av produkter
och tjdnster
103-1,103-2,103-3 Hallbarhetsstyrning 32-34,85
CRE8 Miljocertifierade byggnader 85
GRI 400: Socialt
GRI401: Anstéllning 2016
103-1,103-2,103-3 Hallbarhetsstyrning 36-37
401-1 Nyanstéllningar och personalomsattning 86
GRI1403: Halsa och sékerhet 2018
103-1,103-2,103-3 Hallbarhetsstyrning 36-37
403-9 Arbetsrelaterade skador 86
GRI 404: Traning och utbildning 2016
103-1,103-2,103-3 Hallbarhetsstyrning 36-37
404-3 Andel av anstéllda som far regelbunden utvardering av sin prestation 87
och karriarutveckling
GRI 405: Mangfald och lika majligheter 2016
103-1,103-2,103-3 Hallbarhetsstyrning 36-37
405-1 Mangfald i ledningar och bland medarbetare 86
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

Bostader
Varav

nya eller Yta, Arshyra, Snitthyra,
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Tilltrddesar Antal ombyggda kvm kkr kr/kvm
Innerstaden
Draken 24 Timmermansg. 29-31, Soédermalm 1967 1967 78 14 6274 8138 1297
Héken 30 Asogatan 124, Sédermalm 1934 1975 26 3 1866 2303 1234
Veken 8 Asogatan 180, Sédermalm 1960 1960 16 6 1538 0 0
Bonden Mindre 8 Skanegatan 71, Sédermalm 1940/1985 2000 20 1340 2069 1544
Sonfjallet 1 Bobergsgatan 55-57, Norra Djurgardsstaden 2016 2016 72 72 4885 11469 2348
Stubinen 3 Nybohovsbacken 34-36, Lilieholmen 2010 2010 72 72 6064 11681 1926
SUMMA INNERSTADEN 284 167 21967 35660 1623
Soderort
Bisvdarmen 6 Olaus Magnus vag 6, Johanneshov 194372013 1998 52 52 2611 5782 2214
Bisvdarmen 7 Olaus Magnus vag 8, Johanneshov 1943/2012 1998 51 51 2443 5551 2272
Bisvdarmen 4 Olaus Magnus vag 10, Johanneshov 1943/2012 1998 51 51 2501 5633 2252
Bisvdarmen 5 Olaus Magnus vag 12, Johanneshov 1943/2013 1998 49 49 2387 5078 2127
Pennteckningen 5 Gullmarsvagen 4, Johanneshov 1946 1998 40 1 2679 3118 1164
Arabesken 1 Skulptorvagen 7, Johanneshov 1944 1998 37 8 1598 2089 1307
Fontanen 1 Skulptorvagen 11, Johanneshov 194472010 1998 37 37 1769 3257 1841
Fegen 1 Ymsenvagen 9, Arsta 1947/2017 1998 39 39 2282 3644 1597
Femlingen 12 Ymsenvagen 13, Arsta 1947/2018 1998 34 34 2208 3599 1630
Mosaiken 4 Glasmalarvagen 1-5, Enskede 1945 1981 42 7 2014 2525 1254
Borrsvédngen 14 Gubbangsvagen 107A-B, 109A-D,
Gubbangen 2016 2016 57 57 4078 8026 1968
Borrsvangen 8 Gubbangsvagen 97-105, Gubbangen 1947 1981 30 12 2034 233 115
Gradsagen 3 Dorrvagen 12-14, Gubbéngen 1947 1981 13 4 815 954 1171
Ryggsagen 2 Dorrvagen 18-20, Gubbangen 1947 1981 13 4 814 928 1140
Ryggsagen 3 Dorrvagen 22-28, Gubbangen 1947 1981 24 7 1544 1809 1172
Kaffebalen 1 Kumminvagen 1-25, Muskotvagen 2-14,
Saltvagen 26, Hokarangen 195272005 2010 124 124 7070 10409 1472
Kardemumman 3 Muskotvéagen 1-9, Hokarangen 1948/2004 2010 30 30 1608 2378 1479
Kardemumman 2 Muskotvagen 11-15, Hokarangen 1947/2004 2010 18 18 936 1392 1487
Kardemumman 4 Korintvagen 2—-6, Hokarangen 1948/2006 2010 18 18 1083 1567 1447
Kardemumman 5 Korintvagen 8—12, Hokarangen 1948/2006 2010 18 18 1080 1564 1448
Kardemumman 1 Korintvagen 14-22, Hokarangen 1948/2004 2010 28 28 1680 2436 1450
Russinet 1 Korintvagen 1-7, Hékarangen 195272004 2010 24 24 1512 2154 1425
Muskotblomman 1 Saltvagen 31-35, Hokarangen 1952/2006 2010 12 12 744 1070 1438
Muskotblomman 2 Saltvagen 37-39, Hokarangen 1952/2006 2010 12 12 744 1070 1438
Korinten 1 Saltvagen 43-45, Hokarangen 1948/2006 2010 12 12 744 1070 1438
Forgyllda Bagaren 4 Selmedalsvagen 54-56, Hagersten 1969 1969 61 15 4949 5664 1144
Forgyllda Bagaren 3 Selmedalsvagen 62-64, Hagersten 1968 1977 61 13 4947 5644 1141
Forgyllda Bagaren 2 Selmedalsvagen 70-72, Hagersten 1969 1996 61 10 4946 5615 1135
Spoksonaten 1 Gosta Ekmans vag 31-33, Hagersten 1969 1996 53 10 4356 4927 1131
Skidféret 1 Glidgrand 1-13, Vastertorp 1949/2018 1976 53 53 2969 4971 1674
Backskidan 1 Telemarksgrand 1-5, Vastertorp 1949/2013 1976 18 18 1224 1767 1444
Skridskon 1 Lugntorpsvagen 43-57, Vastertorp 1950/2017 1996 58 58 3366 5358 1592
Isdubben 1 Vasaloppsvagen 94-108, Vastertorp 1951 1996 37 13 2613 2928 1121
Stortloppet 2 Terrangsvagen 97, Vastertorp 1950 1996 32 11 2200 2492 1133
Lacktraden 8 Korpmossevagen 63-69/ 1944/
Nitvagen 23-25, Vastertorp 201572016 1981 42 42 1818 3418 1880
Reversen 2 Tomtrattsvagen 26-32, Vastertorp 1946 1981 27 9 1548 1892 1222
Vildrosen 14 Nioortsvagen 32-34, Midsommarkransen 1943/1987 2000 25 1659 2309 1392
Lejongapet 46 Tegelbruksvagen 25-35, Midsommarkransen 1944/1988 2000 58 3614 5115 1415
Maskrosen 4 Midsommarvagen 20, Midsommarkransen 194271990 2000 15 692 1098 1587
SUMMA SODERORT 1466 961 89879 130534 1452
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FASTIGHETSFORTECKNING

Lokaler Garage/P-platser Totalt Taxeringsvarde Tomtratter
Yta, Arshyra, Snitthyra, Arshyra, Yta, Arshyra, Snitthyra, Totalt, Varav  Avgéld, Omregleras
Antal kvm kkr kr/kvm Antal kkr kvm kkr kr/kvm kkr  mark, kkr kkr ar
6 2099 4870 2320 8373 13008 1554 226400 131200
2 610 1254 2056 2476 3557 1437 74038 49000
3 370 0 0 10 0 1908 0 0 59761 38651
4 149 696 4671 1489 2765 1857 55312 32213
16 817 2548 3119 37 926 5702 14943 2621 256600 106600 769 2025
2 5 6 1200 6069 11687 1926 232116 91079 470 2027
33 4050 9374 2315 47 926 26017 45960 1767 904227 448743 1239
2 43 65 1512 19 257 2654 6104 2300 49008 34430
4 140 176 1257 14 208 2583 5935 2298 75112 31116
4 129 170 1318 24 377 2630 6180 2350 103965 30106
3 236 457 1936 13 168 2623 5703 2174 103965 30106
4 168 204 1214 8 48 2847 3418 1201 63227 34308
2 2 99 49500 1600 2188 1368 39850 20200
5 48 1769 3305 1868 54400 22400
1 33 50 1515 2315 3694 1596 70318 29090
2208 3599 1630 57000 28000
3 283 222 784 2297 2747 1196 38163 17196
43 318 4078 8344 2046 106627 27462 245 2024
1 11 6 545 8 2045 239 117 32127 14036 113 2026
3 84 67 798 899 1021 1136 13057 5556 46 2026
1 2 1 500 816 929 1138 12404 5400 46 2026
4 209 131 627 2 8 1753 1948 1111 25254 10919 93 2027
26 540 387 717 25 92 7610 10888 1431 139848 48810 408 2026
5 72 41 569 4 14 1680 2433 1448 32231 10800 93 2027
4 61 36 590 997 1428 1432 18793 6200 55 2027
5 137 26 190 42 160 1220 1753 1437 19934 7200 62 2027
3 87 70 805 8 29 1167 1663 1425 19949 7200 62 2027
7 77 53 688 1757 2489 1417 32439 11402 97 2027
11 128 74 578 1640 2228 1359 29015 10200 86 2027
4 45 29 644 3 11 789 1110 1407 13508 5000 46 2027
4 67 37 552 811 1107 1365 13654 5083 42 2027
4 64 78 1219 808 1148 1421 13862 5079 42 2027
3 694 312 450 30 165 5643 6141 1088 98418 46556
1 20 8 400 52 318 4967 5970 1202 97769 46478
1 1 56 56 000 65 416 4947 6087 1230 103122 52562
8 800 464 580 28 226 5156 5617 1089 87211 20918
23 166 2969 5137 1730 48762 26590
2 146 124 849 12 101 1370 1992 1454 33475 13270
2 152 156 1026 16 115 3518 5629 1600 95224 35364
5 227 170 749 24 211 2840 3309 1165 55713 29628
4 53 57 1075 14 70 2253 2619 1162 35350 15928
11 258 205 795 8 36 2076 3689 1763 58550 19162 141 2024
2 32 14 438 16 120 1580 2026 1282 30848 14416 104 2025
269 278 1033 3 18 1928 2605 1351 41903 19310
264 407 1542 20 204 3878 5726 1477 89570 40488
334 498 1491 15 157 1026 1753 1709 21427 8480
157 5868 5228 891 544 4109 95747 139871 1461 2047266 868292 1779
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning, forts

Bostader
Varav

nyaeller Yta, Arshyra, Snitthyra,
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Tilltrddesar Antal ombyggda kvm kkr kr/kvm
Vasterort
Pennvéssaren 2 Lyckselevagen 90-116, Véllingby 1954/2016/2017 1954 92 92 5670 9000 1587
Agnes Cecilia 1 Emils gata 1-7, Tappvagen 17-19,
Bagare Bengtssons gata 4-6, Tummelisas gata 6-22, Annedal 2013 2013 85 85 6154 11367 1847
Vattenfallet 6 Racksta Gardsvag 19, Vallingby 201172012 2012 77 77 5431 9882 1820
SUMMA VASTERORT 254 254 17 255 30249 1753
Norrort
Galeasen 4 Farkostvagen 2, Lidingd 1955 1972 24 11 1917 2197 1146
Regattan 3 Bodalsvagen 11-19, Liding® 1954 1996 52 8 2658 2992 1126
Fregatten 4 Fregattvagen 9, Lidingo 1961/2014 1972 73 73 5409 8056 1489
Fregatten 5 Fregattvagen 11-15, Lidingo 1960/2015 1972 72 72 7549 10390 1376
Styrmannen 1 Bodalsvagen 49-83, Lidingd 2007 1972 87 87 5673 9573 1688
Markan 6 Flygvilleslingan 5,12, 18-20, Taby 2010 2009 52 52 2848 5418 1902
SUMMA NORRORT 360 303 26054 28626 1483
Sodertorn
Radsbacken 12 Radsvagen 6-16/ Radsstigen 3-5, Huddinge 1957/1972 2002 382 42 23942 25955 1084
Generatorn 7 Bjornkullavagen 6-12, Ebba Baats Torg 11-15,
Huddinge 2017 2017 184 184 11503 22441 1951
Capella 2 Solskensvagen 21-23, Tullinge 2018 2018 155 155 5276 13214 2505
SUMMA SODERTORN 721 381 40721 61610 1513
Sambhallsfastigheter
Tarné 11 Brattforsgatan 25A-C, Farsta 2016 2016
Arstadalsskolan 51) Sturehillsvagen 28-30, Arstadal 2010 2017
Vinfatet 61 Vassvagen 9, Sollentuna 2016 2016
Fuxen 21) Kemistvagen 7-9, Taby 2015 2017
Parken 61) Soderby Torg Allé 20, Salem 2015 2019
Svénghjulet 41) Enhagsslingan 7, Taby 2014 2014
SUMMA SAMHALLSFASTIGHETER (o] 0 (] (o] 0
SUMMA STORSTOCKHOLM 3085 2066 195876 296679 1515

Arshyrorna ar baserade pa december manads utgdende hyror uppraknat till helar.
| ovan forteckning ar inte de tva projektfastigheterna Alen 3 och S6tmandeln 2 med.

1 Specialenhet, taxeringsvarde har annu ej asatts.
2) Arshyran for bostader efter fardigstalld renovering.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Lokaler Garage/P-platser Totalt Taxeringsvarde Tomtratter
Yta, Arshyra, Snitthyra, Arshyra, Yta, Arshyra, Snitthyra, Totalt, Varav  Avgild, Omregleras
Antal kvm kkr kr/kvm Antal kkr kvm kkr kr/kvm kkr  mark, kkr kkr ar
25 508 392 772 17 151 6178 9543 1545 115443 34980 339 2025
5 197 624 3168 55 731 6351 12722 2003 202512 69512 846 2022
50 351 5431 10233 1884 131000 33000
30 705 1016 1441 122 1233 17 960 32498 1809 448955 137492 1185
7 206 195 947 7 66 2123 2458 1158 36227 16751
2 117 67 573 9 78 2775 3137 1130 48338 22866
9 69 58 841 5478 8114 1481 115323 45047
9 178 129 725 40 245 7727 10764 1393 158004 64406
5 2730 2823 1034 17 86 8403 12482 1485 163800 53200
54 227 2848 5645 1982 84000 27000
32 3300 3272 992 127 702 29354 42 600 1451 605692 229570
25 2732 1516 555 180 1005 26674 28476 1068 342600 142000
56 1747 4855 2779 86 1231 13250 28527 2153 312600 81600
52 452 5276 13666 2590 140600 18600
81 4479 6371 1422 318 2688 45200 70669 1563 795800 242200
1 5800 12881 2221 5800 12881 2221 0 0 451 2024
1 575 1431 2489 575 1431 2481 0 0 77 2021
1 4010 8840 2204 4010 8840 2204 0 0
1 4247 8783 2068 1 50 4247 8833 2080 0 0
1 3650 8012 2195 3650 8012 2195 0 0
1 3998 9020 2256 3998 9020 2256 0 0
6 22281 48967 2198 1 50 22280 49017 2200 0 0 528
339 40682 74228 1825 1159 9708 236558 380615 1609 4801940 1925997 4731
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FORVALTNINGSFASTIGHETER OCH PROJEKT

Forvaltningsfastigheter och projekt

1. Soderort
2. Sodertorn
3. Norrort

4. Innerstaden
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Definitioner

Direktavkastning
Driftsoverskott i forhallande till fastigheternas bokforda varde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av realiserade och orealiserade
vardeférandringar.

Kassaflode
Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for poster sominte
ingar i kassaflodet och efter forandringar av rorelsekapitalet.

Overskottsgrad?
Driftséverskott i relation till hyresintékter.

Rantetackningsgrad?
Forvaltningsresultat med tillagg for rantekostnader i relation till

rantekostnader.

Genomsnittlig ranta pa fastighetslan?
Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

Skuldsattningsgrad?
Réntebarande skulderirelation till synligt eget kapital.

Belaningsgrad?
Réntebarande skulder i relation till fastigheternas bokférda varde.

Soliditet?)
Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen.

Avkastning eget kapitalV

Resultatet efter skatt i procent av genomsnittligt synligt eget kapital.

Avkastning totalt kapitalV
Resultat fore skatt exklusive jamforelsestorande poster plus
rantekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.

Heba Fastighets AB Arsredovisning 2019

DEFINITIONER

DATA PER AKTIE

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

Kassafl6deb
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.

EPRA NAV (langsiktigt substansvarde)
Eget kapital med tillagg av rantederivat och uppskjuten
skatteskuld i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

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

DEFINITIONER FOR AKTIEINFORMATIONEN SID 42-43

P/E-tal |
Borskursen dividerad med resultat per aktie fore skatt.

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

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

1 Heba foljer Esmas riktlinjer fran den 3 juli 2016 om alternativa nyckeltal. Riktlinjerna
omfattar finansiella nyckeltal som inte definieras i IFRS. Riktlinjerna syftar till att
gora alternativa nyckeltal mer begripliga, tillforlitliga och jamférbara och darmed
framja deras anvandbarhet. Utrakningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa
Hebas hemsida, www.hebafast.se.
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ARSSTAMMA

Arsstamma

Arsstamma 2020 i Heba Fastighets AB (publ)

Tid 5majkl16.30

Plats Konferens Sparvagnshallarna, Sparvagnen,
Birger Jarlsgatan 57 A
Stockholm

Anmadlan

Aktiedgare som dnskar delta i arsstamma ska, dels varainford i den
av Euroclear Sweden AB forda aktieboken senast den 28 april 2020,
dels anmala sig hos bolaget senast den 28 april 2020 till:

Adress Heba Fastighets AB (publ), Box 17006,
104 62 Stockholm

Telefon 08-4424440

E-post bolagsstamma@hebafast.se

Aktieagare, som latit forvaltarregistrera sina aktier, maste
omregistrera aktiernaieget namn hos Euroclear Sweden AB
for att &ga ratt att delta i st&mman. Registreringen maste vara
genomford den 28 april 2020.

Information kan bestéllas per
Telefon 08-442 4440

Fax 08-44244 42
E-post info@hebafast.se

Finansiell kalender

Delarsrapport for januari—-mars 2020 publiceras den
4 maj2020.

Styrelsen foreslar att till aktieagarna utdelas 1,20 kronor
per aktie. Som avstamningsdag for utdelning foreslas
7 maj 2020.

Beslutar arsstamman enligt forslaget, beraknas
utdelningen komma att utsandas av Euroclear Sweden AB
den 12 maj 2020.

Halvarsrapport januari-juni 2020 publiceras den
6 augusti 2020.

Delarsrapport januari-september 2020 publiceras den
5 november 2020.

Bokslutskommuniké 2020 publiceras i februari 2021.

Arsredovisning 2020 publiceras i april 2021.

Produktion: Heba i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson.
Foto: Sauman Ng Agerberg, Malin Helenius, Fredrik Hjerling och Juliana Falldin.
Tryck: TMG Sthim, 2020.
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Stubinen 3. Nybohovsbacken 34-36, Liljeholmen.




Hebas affarsidé ar att erbjuda man
hallbart, attraktivt och tryggt boe
langsiktig fastighetsagare med en
utveckling. Heba-koncernen om
fastigheter. Antal bostader &r 3 0
sedan ar 1994 noterat pa NA
www.hebafast.se
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