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Aret som gdtt

2017

HEBA dr ett fastighetsbolag med fokus pa att erbjuda attraktiva
hyresldgenheter och samhadllsfastigheter i Stockholm. Vara hyres-
gdster ger oss ett hogt betyg avseende service och trygghet.

VIKTIGA HANDELSER

Stark
varde-
tillvaxt

Driftsdverskottet uppgick till 214,8 (181,6) Mkr.
Forvaltningsresultatet uppgick till 137,5 (120,6) Mkr.

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 319,3 (321,9) Mkr
och vardeférandringar pa réntederivat uppgick till 14,3 (-3,7) Mkr.

Arets resultatet efter skatt uppgick till 367,9 (372,5) Mkr, vilket
motsvarar 8,91 (9,02) kr per aktie.

Aktieutdelningen foreslas till 1,80 (1,60) kr per aktie.
Tilltratt nyproduktion av 184 lagenheter i Flemingsbergsdalen.

Tilltratt tva samhaéllsfastigheter med ett dldreboende i Taby (62
Igh) och ett LSS-boende i Arstaberg (6 Igh).

Paborjat ROT av bostéder i Vastertorp (42 Igh) och Arsta (33 Igh)

och fardigstallt ROT av bostdder i Vallingby (92 Igh), Véstertorp

(50 Igh) och Arsta (39 Igh).

Viktiga
forvarv

NYCKELTAL

2017 2016
Fastighetsrelaterade nyckeltal:
Hyresintakter, Mkr 334,8 2954
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 237,0 220,8
Direktavkastning, % 2,5 2,4
Bokfort vérde per kvm, kr 34 844 32 497
Finansiella nyckeltal:
Kassaflode, Mkr 172,6 150,9
Investeringar, Mkr 929,5 720,7 -
Soliditet, % 48,8 52,6 §
Overskottsgrad, % 64,2 61,5 ?
Data per aktie: %
Resultat efter skatt, kr 8,91 9,02 §
Utdelning (2017 forslag), kr 1,80 1,60 ~
Borskurs den 31 december, kr 110,75 113,75 g
Substansvarde (utan uppskjuten skatt), kr 132,69 122,01 éf:j
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Om HEBA

Langsiktig fastighetsdgare

Stockholms léns befolkning 6kade med 39 083 personer under 2017. Fram till ar 2030
bedémer man att Stockholm kommer att vaxa med storleksordningen av ett Géteborg.
Behovet av nya bostader dr mycket stort och med den férviantade befolkningsutveck-
lingen kommer efterfragan pa bostader vara hog manga ar framat i Stockholm. HEBA
dr en langsiktig fastighetsdgare med trogna hyresgdster.

Vi har koncentrerat vart fastighetsinnehav till Stockholms-

omradet. Det dr ett omrade vi har lang erfarenhet av och som
vi har en stark koppling till. Fér oss pa HEBA dr det viktigt att
finnas ndra vara hyresgdaster. Darfor tar vi sjdlva ansvar for
forvaltningen av vara fastigheter. En HEBA-hyresgdst ska all-
tid veta vem man ska vanda sig till i fragor om sin bostad.

Vi vill vara marknadens bdsta hyresvard for saval bostads-
hyresgdster som lokalhyresgdster liksom hyresgdster i vara
samhallsfastigheter. For att lyckas med det har vi valt att
fokusera pa omraden som vi kdnner till vdl och ddr vi vet att
vi kan erbjuda nagot extra. Pa HEBA star alltid trygghet och
langsiktighet hogt pa agendan. Det gdller bade i forvaltning-
en av vara fastigheter och i relationer med vara hyresgdster.

HEBA bildades i november 1952. Sedan dess har mycket
hant. Stockholm har férandrats och HEBA har utvecklats.
Anda sedan starten, dd HEBA bildades av de tva byggmas-
tarna Karl Holmberg och Folke Ericsson, har det funnits
en gedigen kunskap om fastigheter. Vi dr stolta 6ver vart
ursprung och det ar fortfarande en del av var identitet.

Vi hade inte varit ddr vi dr idag utan att kontinuerligt ha
utvecklat och forbdttrat var verksamhet. Vi kanske inte ar
de som ivrigast har framhdvt vara framgdngar. For oss har
nojda hyresgdster och en stabil ekonomi varit viktigare. Detta
tillsammans med var stravan att vidareutveckla vart miljoar-
bete for att bidra till ett langsiktigt hallbart samhalle gor oss
till en solid fastighetsdagare med lojala hyresgdster, som ar
efter ar ger oss hoga betyg i kundundersokningarna.

Fran byggherre till fastighetsbolag

TABY
SOLLENTUNA

LIDINGO

VASTERORT ANNEDAL .
’ . NORRA ‘

DJURGARDSSTADEN

,, INNERSTADEN

SODERORT

HUDDINGE .
TULLINGE .

Samhdlisfastigheter ~ @ Hyresfastigheter

Folke Ericsson

Karl Holmberg
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HEBA Fastighets AB vilar pa en stark
tradition genom motet mellan de tva
erfarna byggmastarna Karl Holmberg och
Folke Ericsson som 1952 slog sig samman
for attinleda ett givande samarbete i
stora projekt. Da bildades bolaget HEBA
Byggnadsaktiebolag, som i samband
med en byggnation pa Asdgatan i bérjan
av sextiotalet 6vergick till ren byggherre
och forvaltande bolag. Men det var
under attiotalet da HEBA gick igenom en
kraftfull expansion och samtidigt holl fast
vid en konservativ forvarvsstrategi, som
grunden lades for fortsatt framgang dven
under nittiotalets turbulenta ar. Ar 1994

andrades namnet till HEBA Fastighets AB
och da skedde dven borsintroduktionen.
En tydligare inriktning inleddes nu mot ett
bestand mer koncentrerat till Stockholms-
omradet och ndra sparbunden trafik.
HEBA:s mal nusom da &r att skapa
aktiedgarvarde. Och det gor vi genom
att fortsatta investera i saval bostader
som samhallsfastigheter. Det &r dar som
vi beddémer att en trygg och langsiktig
avkastning ligger. Det kan dven bli aktuellt
for HEBA att utdka den geografiska
marknaden till att omfatta fler kommuner
i Stockholms lan.



L

Affarsidé

Om HEBA

HEBA:s affdrsidé dr att erbjuda manniskor i Stockholmsomradet ett hallbart, attraktivt
och tryggt boende. Det gor vi genom att vara en langsiktig fastighetsdgare med en
engagerad forvaltning och utveckling av vara fastigheter.

Strategi

- HEBA ska erbjuda en god service och
ett tryggt boende till sina hyresgaster.

=» HEBA:s verksamhet ska omfatta
bostads- och samhallsfastigheter
i Stockholmsomradet.

=» HEBA ska vara en langsiktig fastighets-
dgare och ha ett langsiktigt perspektiv
pa fastighetsforvaltningen.

=>» HEBA:s verksamhet ska kannetecknas
av ett aktivt hallbarhetsarbete.

Fokusomraden

2 fokusomraden

= HEBA:s tillvéxt ska ske bade genom
forvarv och nyproduktion.

-» HEBA ska forvalta fastigheterna med
egen personal.

=» HEBA ska understddja och uppmuntra
medarbetarna till kompetensutveckling
och vara en attraktiv arbetsgivare med
engagerade ledare.

Hyresfastigheter

HEBA dger hyresfastigheter i hela
Storstockholm. Vi vill aktivt bidra

till en positiv samhallsutveckling.
Under 2017 kunde vi erbjuda 184 nya
hyreslagenheter i Huddinge. I Tullinge
fardigstalls 155 ungdomslagenheter
under 2018. Hos 0ss kan man bo

Samhallsfastigheter

Liksom pa bostdder i allménhet, stalls
allt hogre krav pa boendestandarden i
aldreboenden. Vid utgangen av 2017
har HEBA 246 moderna ldgenheter i
fyra dldreboenden och sex ldgenheter
i ett LSS-boende samt sex lagenheter i
ett LSS-boende i en hyresfastighet pa

e e < Mo ey e = oo livets alla skeden.
S R T T it

Lidingo.
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Vd-dialog

Skordearen ar har

Skordear — sa sammanfattar VD Patrik Emanuelsson och styrelseledamot
Lennart Karlsson 2017. HEBA fick under aret pa allvar uppleva resultatet av
de investeringar som gjordes under 2016. Aret priglades ocksa av tills:tt-
ningen av en ny VD och sjosdttningen av HEBA:s hittills storsta projekt.

Vid sidan om VD-bytet, kan ni namna
nagra betydelsefulla hdandelser under
aret?

- Patrik: En stor hidndelse var att vi

2017 var ett handelserikt ar for HEBA.
Vilken skulle ni sdga var den viktigaste
handelsen?

- Lennart: Om jag bara ska vdlja en
sak sa blir det utan tvekan VD-bytet.
Patrik kommer in med ett spinnande
perspektiv till bolaget.

- Patrik: Det kanns kul att fa komma
in i ett redan védlfungerande bolag. Mitt
uppdrag blir framférallt att forbattra
det vi redan har och fortsitta pa den
inslagna vagen. Fokus blir att starka
varumadrket och skapa stabil tillvaxt.
Det kdnns ocksa bra att vi kan behal-
la kontinuiteten i bolaget genom att
Lennart dr kvar i styrelsen och kommer
foreslas som ny styrelseordférande vid
arsstimman.

- Lennart: Det innebdr att jag kommer
fortsdtta vara delaktig i HEBA pa ett
mer strategiskt och 6vergripande plan,
bland annat genom ndra dialog med
aktiedgarna. Det kdnns kul att jag kan
fortsdtta vara med pa resan — jag kdn-
ner mycket for bolaget som jag varit VD
for under tio ar.

Forvaltningsresultatet okade till 137,5
Mkr under aret. Vad dr bakgrunden till
framgangen?

- Patrik: 2016 var ett ar nir HEBA gjor-
de manga investeringar och under 2017
fick vi skorda frukterna av dessa. Under
aret genomfordes dven nya projekt,
forvarv och ROT-arbeten, vilka vi far se
resultaten av under kommande ar.

- Lennart: Man skulle kunna siga att
skordearen ar hdr.

- Patrik: Grunden till den positiva
utvecklingen dr ocksa HEBA:s starka
finansiella stallning, med hog soliditet
och'lag belaningsgrad. Bolagets laga
driftskostriader gor att vi har en stabil
bas att utga frén.f_f

lyckades sjosdtta HEBA:s hittills storsta
projekt genom inflyttningen i Fle-
mingsbergdalen.

- Lennart: Projektet ligger helt i linje
med HEBA:s strategi. Fastigheten har
ett attraktivt 1age i ett expansivt omra-
de med ndrhet till sparbunden trafik.

- Patrik: Det dr dven kul att vi genom
forvarv av ytterligare ett dldreboende

i Tdby inte bara nadde malet kring att
vdxa totalt sett utan dven inom sam-
hallsfastigheter.

- Lennart: Otroligt glddjande var dven
resultatet fran drets N6jd Kund-enkat.
Undersokningen visar att HEBA lyckats
héja kundnojdheten dnnu mer fran en
redan hog niva.

- Patrik: Jag haller med. Kundnéjdheten
betyder mycket for oss. Serviceindex,
hamnade pa 83,1 procent néjda hyres-
gdster, vilket visar att HEBA har ett hogt
fortroende som hyresvard. Det innebdr
ocksa att vi med rage uppfyllde vart
mal kring att HEBA:s kunder ska vara
nojdare 4n genomsnittet for privata
bostadsbolag i storstad. Bolagets hoga
kundnéjdhet bidrog dven till att HEBA

|
|

2017 \

blev nominerat till fastighetsbran-
schens prestigefyllda pris "Kundkristal-
len” i tva kategorier Basta Nyproduk-
tion och Hogsta lyft serviceindex.

Hur har ni digitaliserat forvaltningen av
era fastigheter?

- Patrik: Under aret har vi bland annat
fardigstallt ett systematiskt brand-
skyddsarbete vilket innebdr att vi
digitalt kan f6lja upp brandskyddsar-
betet i alla vara fastigheter. Vi har dven
implementerat en digital mediauppfolj-
ning for att lattare folja forbrukningen
av varme, el och vatten.

Hur har ni arbetat kring hallbarheten?
- Patrik: Vi har fortsatt att arbeta aktivt
inom vara tre fokusomraden: miljo,
medarbetare och var roll i samhallet.
Under dret har vi bland annat jobbat
mycket med energisparfragor. 2017
lyckades vi ocksa med att reducera
energianvandningen i vara fastigheter
med hela 7,9 procent jamfort med fore-
géénde ér




Genom noggrann kontroll av huset med
sexton indikatorer for energianviand-
ning, innemiljo och material, sakerstdl-
ler certifieringen att byggnaden dr bra
for manniska och miljo.

- Patrik: Vi arbetar ocksa for att skapa
mangfald och jamstalldhet i organisa-
tionen. HEBA har dterigen blivit upp-
madrksammade av Albrightstiftelsen,
som arligen foljer upp borsnoterade bo-
lag i Sverige vad giller jamstalldhet, for
att vi har en jimn konsférdelning i bade
ledningsgrupp och styrelse. Bolaget ger
dven ekonomiska bidrag till Stadsmis-
sionens nattjour, Situation Stockholm,
Nattvandrarna och utsittning av lax

i Stockholms Strom. Sammantaget
forsoker vi ha en aktiv och tydlig linje i
vart hallbarhetsarbete.

Planerar ni att vaxa ytterligare inom
Stockholmsregionen?

- Patrik: Uppdraget dr att fortsdtta
vdxa, men att gora det stabilt, langsik-
tigt och under ordnade former. Vi byg-

ger inte pa spekulation utan foljer den
devis som grundarna satte upp redan
1952 — vi bygger sadant som vi sjidlva
vill férvalta. Vidr ocksa dvertygade
om att fastighetsutveckling kraver en
god lokal forankring med kunskap om
omradet. Stockholm kommer dérfor
huvudsakligen dven fortsattningsvis att
vara HEBA:s hemmamarknad, dven om
vi sneglar pa andra marknader i anslut-
ning till Stockholm.

Vad &r fokus for 2018?

- Patrik: Fokus blir att skapa fortsatt
tillvaxt och att stirka HEBA:s varu-
madrke. Vi kommer dven arbeta med att
soka markanvisningar for att fylla pa
bolagets projektportfolj.

- Lennart: Det kommer bli ett span-
nande ar. Inte minst med tanke pa att
det hander mycket intressanta saker pa
fastighetsmarknaden just nu.

- Patrik: Darret pa marknaden be-
kymrar oss inte. For oss dr det tvirtom
en moijlighet. Under manga ar har bo-

Vd-dialog

stadsratter vuxit i varde och blivit mer
intressanta. Plotsligt har trenden véant
och bostadsrdtterna sdljs inte ldngre i
samma takt. Bostdder behovs fortfa-
rande vilket innebadr att det fér ovanlig-
hetens skull kan komma att byggas fler
hyresratter 4n bostadsrdtter.

- Lennart: Marknadsldget gynnar bolag
likt HEBA, som jobbar langsiktigt och
har stabilitet i fokus. Forhoppningen ar
att det ska ske en forandring pa mark-
naden gdllande hyresnivderna. Utma-
ningen dr alltjamt hyresregleringen och
problematiken som den skapar genom
inlasningseffekter och laga hyror i det
befintliga bestandet.

- Patrik: HEBA har visat att det gar att
gora goda affdrer trots sma marginaler.
Vi har en stark ekonomi, ett gott rykte
och dr ett av Stockholms mest vélre-
nommerade fastighetsbolag. Tillsam-
mans med marknadsldget ger det oss
goda forutsattningar att vara mer of-
fensiva framaver. Vi ser darfor mycket
positivt pa utsikterna fér ndsta ar.

HEBA FASTIGHETS AB



Mal och utfall

En langsiktig
fastighetsdgare
med trogna
hyresgaster

Mal Utfall

2016

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

omradet. 221

NKI?

HEBA ska ha nojda hyresgaster och HEBA:s
resultat fran AktivBo Nojd Kund Index ska
vara battre an genomsnittet for privata
bostadsbolag i storstad.

Energi®

HEBA ska ha energieffektiva fastigheter.
Energianvdndningen for uppvarmning i
HEBA:s fastigheter ska minska med minst 20
procent fram till ar 2020 jamfért med 2008

ars energianvandning. =125

Utdelning 70 procent av
forvaltningsresultat®

HEBA:s tillvaxt ska ske med en vardetillvaxt och
ett ekonomiskt resultat som sakerstaller
utdelning till aktiedagarna. HEBA:s mal ar att
aktieutdelningen, sett éver tiden, ska uppga
till cirka 70 procent av férvaltningsresultatet

efter beraknad skatt. 70

1) Uthyrningsbar tidsvagd area Stockholmsomradet, tusen m?
2) Genomsnittet for privata bostadsbolag i storstad var 79,3.
3) Procentuell férandring jamfért med ar 2008

4) Forvaltningsresultat efter berdknad skatt (22 procent)

5) Foreslagen utdelning i procent av férvaltningsresultatet
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Ceneratorn 7, Flemingsbergsdalen

Frank Sadleir
Ekonomichef

Hur blev det finansiella resultatet 2017?

— 2017 blev ett riktigt bra dar for HEBA! Forvaltningsresultatet
okade med 14 procent till 137,5 Mkr. Resultatokningen beror
bland annat pa férvary, inflyttningar och nybyggnationer
som gjordes under 2016. Under aret gjorde vi aven betydelse-
fulla forvarv av fastigheter i Flemingsbergsdalen i Huddinge
och Taby.

Hur arbetar HEBA for att behalla ett stabilt resultat?

— HEBA dr ett gammalt byggmadstarbolag som alltid manat
om en sund ekonomi. Det innebdr att vi vljer stabilitet och
langsiktighet framfor kortsiktiga 16sningar. Vi efterstra-

var ocksa en stark balansrakning och goda relationer med
Sveriges storsta banker. Med nyckeltal som hog soliditet, laga
kostnader och lag belaningsgrad jobbar vi pa lang sikt for att
skapa en god finansiell stdllning.

Vad blir fokus kring det finansiella 2018?

— Vi kommer fortsdtta géra genomtankta investeringar i
nybyggnation, férvarv och ROT-arbeten och kommer dven
fortsdtta driva ett aktivt hallbarhetsarbete samt kontinuerligt
se over verksamhetens kostnader.



Marknad och trender

Kdnnbara forandringar
pa bostadsmarknaden

LRSS

14
J 3
T

!

Bostadsmarknaden i Stockholm har under de senaste aren varit glodhet.
Madnga nya bostadsutvecklare har kommit in, vilket lett till ett vaxande utbud
av bostadsratter i hogpremiumniva. Under aret har ocksa en dtstramning
avseende kraven for bolan skett fran bade bankernas och politikers hall.
Detta har bidragit till ett darr pa marknaden under 2017.
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Marknad och trender

Bostadsmarknaden i Stockholm

Under dret skedde en konsolidering av
prisnivaerna pa bostadsmarknaden i
Stockholm. Trots det kvarstar flertalet
av de senaste arens trender. Efterfragan
pa bostdder i Stockholmsomradet dr
fortsatt hog och bostadsbristen ar
alltjamt stor. Vid drsskiftet 2017/2018
stod 596 171 personer i Stockholms bo-
stadsko.

Nya krav kring langivningen
Bostadsbyggandet i Stockholmsregi-
onen fortsdtter att oka och det byggs
allt fler bostader. Manga nya bostads-
utvecklare har kommit in pa markna-
den vilket resulterat i ett 6kat utbud

av antalet bostadsratter, framforallt i
hogpremiumniva. Samtidigt har det
under ett par ars tid skett atstramning-
ar kring langivningen med nya krav
som presenterats fran bade bankernas
och politikers hall. Ett exempel dr ytter-
ligare amorteringskrav pa bolan som i
kombination med bankernas egna reg-
ler, flyttskatten och bolanetaket gjort
det svarare att lana pengar for att kopa
bostad. Tillsammans med psykologiska
aspekter har detta bidragit till att den
snabba prisokningen pa bostadsratter i
Stockholm har dampats.

Stockholm fortsétter véaxa

Trots konsolideringen av prisnivderna,
som dr nodvdndig och vdntas fort-

ga under de kommande aren, praglas

Trender

fastighetsmarknaden i Stockholm nu av
en dampad vardeutveckling. Detta trots
ettlagt rdnteldge och fortsatt brist pa
bostdder. Den hoga prisnivan pa bosta-
der i innerstaden medfor ocksa att in-
tresset for narfororter okar. I likhet med
foregdende ar byggdes det under 2017
mest i kranskommunerna, dir merpar-
ten av den byggbara marken finns.

Fortsatta utmaningar

for nyproduktionen

Aven om nyproduktionen 6kar i Stock-
holmsomradet rdcker den inte till for
att mota den stora bostadsefterfragan.
Byggandet hammas ocksa alltjamt av
bristen pa byggbar mark och kvalifice-
rad arbetskraft inom byggbranschen.
Detta skapar en utmaning fér bostads-
marknaden. Inte minst nar det kommer
till att uppna det mal som Stockholms
stads politiska ledning satt upp kring
att bygga 140 000 nya bostdder fram
till 2030, med delmalet 40 000 bosta-
der till ar 2020.

Digitaliseringen far storre genomslag
Fastighetsmarknadens aktorer har
under de senaste dren borjat prata allt
mer om digitalisering. Trots det fort-
satter branschen att ligga efter manga
andra ndr det kommer till férmagan
hos marknadens aktorer att skapa

sig en tydlig bild av det genomslag
som en 0kad digitalisering vantas fa i

framtiden. Under de senaste aren har
fastigheterna fyllts med teknik, men
arbetet aterstar dnnu kring att samkora
systemen. En ytterligare digitalisering
i branschen vdntas inte bara ge viktig
information till fastighetsutveckling-
en utan dven forandra arbetssdtten i
grunden. Stora mojligheter finns dven
inom byggbranschen i samband med
potentialen kring att bli dnnu bdttre pa
att ateranvanda teknisk dokumenta-
tion och samkora byggprocessen med
forvaltningsprocessen.

Hallbarheten allt mer central
Hallbarheten dr ett viktigt dmne for
fastighetsmarknadens aktorer och har
lange varit pa allas ldppar i branschen.
Under de senaste aren har det ocksa
skett en tydlig forflyttning, dar fastig-
hetsbolagens hdllbarhetsarbete har gatt
fran att handla om ett rent miljéarbete
till att allt mer innefatta ett helhets-
perspektiv. Okade krav stills kring att
bolagen ska ha en tydlig och aktiv linje
i sitt hallbarhetsarbete, som inkluderar
allt fran etik till miljo och verksamhet-
ens paverkan i samhallet.

Storre behov
av samhalls-
fastigheter

Fordandrade
krav kring
langivningen

Okat

intresse for

Minskat behov av
bostadsritter i
hégpremiumniva

hyresbostdder
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Marknad och trender

Hyresmarknaden i Stockholm

Efterfragan pa hyresratter i Stock-
holmsomradet fortsdtter att oka. Vid
arsskiftet stod 596 171 personer i Stock-
holms bostadsko. Det dr en 6kning
under 2017 med 40 246 personer eller
7 procent. Den genomsnittliga kotiden
for att fa en bostad i Stockholms ldan
ar 10,3 ar. Sdrskilt stora dr kotiderna
iinnerstaden. Som exempel var den
genomsnittliga kétiden pa Sodermalm
och Norrmalm 23 ar respektive 17 ar
under 2017.

Nytt ljus pa hyresritten

I takt med att bostadspriserna har dkat
och restriktionerna kring langivningen
blivit storre har hyresrdttens stiallning
pad marknaden foérandrats. Langsiktigt
finns det en tydlig trend med ett 6kat
intresse, framforallt allt hos den yngre
generationen, kring att hyra sin bostad.
Det giller inte minst i Stockholmsom-
radet ddr prisnivaerna dar hoga. Manga
ser positivt pa mojligheten till att lagga
en storre del av sin disponibla inkomst
pa andra saker dn sitt boende. De se-
naste aren har det ocksa byggts allt fler
bostdder i h6gpremiumniva vilket ar
svart for merparten av de bostadsso-
kande i Stockholm att finansiera. Den
senaste tidens dimpning av vdrdeok-
ningen pa bostadsratter i Stockholm
har ocksa kastat nytt ljus pa hyresrat-
ten. Hyresbostaden dr ett stabilt kon-
cept som statt stark oavsett konjunktur.

Hyresregleringen - en fortsatt utmaning

Forhandlingarna mellan Hyresgast-
foreningen och Fastighetsdgarna om
justerade hyresnivaer fortsatter att vara
problematiska for hyresmarknadens
utveckling. Svdrigheterna att komma
overens handlar alltjamt om att hitta en
l6sning med hyresnivder som dr rimliga
ur bade fastighetsidgarens och hyres-
gdstens perspektiv. Bland annat da det
idag finns vasentliga skillnader avseen-
de de hyror som fastighetsdgarna har
mojlighet att ta ut i befintligt bestand
och vid nyproduktion. Hyror i dldre bo-
stadsbestand inom tullarna i Stockholm
ar ofta i niva med eller till och med
ldgre dn motsvarande bostad i ndrfor-
ort. Den sd kallade lagesfaktorn, det vill
sdga ddr efterfragan dr som storst, ater-
speglas inte i hyresnivan. Vid nypro-
duktion ser situationen helt annorlunda
ut genom att parterna kan avtala om en
sa kallad presumtionshyra. Det innebar
att man tar fasta pa produktionskost-
naden for bostaden ndr man faststdller
hyran. Presumtionshyran dr ofta i niva
med vad hyresmarknaden klarar, det
vill sdga en marknadsmassig hyra. M6j-
ligheten att kunna ta ut mer rattvisande
hyror vid nyproduktion leder till att allt
fler fastighetsdgare vdljer att investera i
nyproduktion av bostader.

Ombildningarna fortsatter

Svarigheten att fa avkastning pa inves-
teringar i kombination med den svaga
hyrestillvdxten fortsatte dven under
2017 att skapa ekonomiska incitament
for fastighetsdgare att sdlja sina fastig-
heter till bostadsrdttsforeningar. Kom-
munala taxor och driftskostnader dkar
i en snabbare takt dn hyresnivaerna.
Om inte lagesfaktorn far ett stérre ge-
nomslag pa hyressdttningen riskerar en
stor del av hyresrdtterna i Stockholms
innerstad och narférorter att ombildas
till bostadsratter. I dagslédget finns det
ungefdr lika manga hyresratter som bo-
stadsratter i Stockholmsomradet. Av de
under dret pagdende bostadsprojekten i
Stockholms lan dr 39 procent hyresrat-
ter och resten bostadsrdtter

Samhallsfastigheter

Marknaden for samhadllsfastigheter
fortsdtter att vaxa. I samhallsfastighe-
ter bedrivs nagon form av samhalls-
service som finansieras av allmdnna
medel, till exempel dldreboenden och
skolor. Eftersom stadens befolkning ba-
de véxer och blir allt dldre 6kar behovet
av dessa fastigheter. Fastighetsmarkna-
den inom dldreboenden vaxer ocksa pa
grund av att manga av de dldre anlagg-
ningarna inte moter dagens krav och
darfor maste renoveras eller avvecklas.

HEBA HAR EN HOG GRAD AV KONCENTRATION BADE | AVSEENDE PA GEOGRAFISK MARKNAD OCH TYP AV FASTIGHET.
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Grad av geografisk koncentration
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HEBA:s roll pa marknaden |

Med ett langsiktigt dgarperspektiv,
stark balansrdakning och narhet till
hyresgdsterna, strivar HEBA efter stabil
tillvaxt pa fastighetsmarknaden. Fokus
ligger pa att utveckla, dga och forval-
ta hyresbostader. HEBA:s tillvaxt sker
dven genom investeringar i samhalls-
fastigheter. Marknaden for samhalls-
fastigheter dr stabil med langa kontrakt
och utgor ett bra komplement till den
ovriga verksamheten. HEBA:s fastighe-
ter befinner sig i eftertraktade omraden
i Stockholm, Huddinge, Liding6, Bot-
kyrka, Sollentuna och Taby. Samtliga
fastigheter har narhet till sparbunden
trafik eftersom detta anses viktigt vid
valet av bostad.

Inflyttningar och projekt

2017 skedde inflyttning i HEBA:s hittills
storsta bostadsprojekt i Flemingsbergs-
dalen i Huddinge. Fastigheten ligger
centralt invid pendeltagstationen i
Flemingsberg. Totalt omfattar projek-
tet 184 ligenheter och 1600 m? lokaler
samt 84 garageplatser. Huddinge dr en
kommun med stark tillvixt och de sats-
ningar som gors i kommunen bidrar till
att Flemingsberg kommer bli ett myck-
et attraktivt bostadsomrdde. Under
hosten tecknade HEBA dven avtal avse-
ende forvarv av ett dldreboende i Taby.
Fastigheten omfattar 62 ligenheter och
4300 m2 HEBA &ger sedan tidigare
dldreboenden i Tdby, Sollentuna och
Farsta. I samband med forvdrvet av dn-
nu ett dldreboende i Taby, kunde HEBA
darmed befasta sin position ytterligare
pa marknaden for samhaéllsfastigheter.
Under dret fortgick dven arbetet med
att fardigstalla HEBA:s planerade ung-
domsbostdder i Tullinge. Byggnaderna
dri5 vaningsplan och omfattar totalt
5275 m? En byggnation som omfattar
totalt 155 lagenheter och 52 parke-
ringsplatser. Inflyttning i ungdomsbo-
stdderna dr planerad till hosten 2018.
Tilltrade har dven skett i LSS-boendet

i Liljeholmen som HEBA forvarvade i
slutet av 2016. Gruppboendet omfattar
6 lagenheter och gemensamhetsutrym-
me om 575 m?

PR,
Marknad Dci\%e.tder

ROT-arbeten

De dldsta bostaderna i HEBA:s bestand
ar byggda mellan aren 1940 och1970.
Fastigheterna dr darfor i behov av un-
derhall under de ndrmaste aren. HEBA
foljer ett strukturerat program for
ROT-arbeten med renovering av i snitt
120 lagenheter per ar. Under aret har
renoveringar av 181 ldgenheter blivit
fardigstillda i Villingby, Arsta och Vis-
tertorp. Under 2017 har renoveringar
av ytterligare 75 lagenheter pabdrjats.
HEBA har en langsiktig strategi kring
arbetet med ROT. Det medfor att HEBA
tar ett helhetsgrepp om fastigheten

vid renovering. Istdllet for att endast
atgdrda det som kravs for stunden

och normalt slitage ser man 6ver

hela fastigheten. Det inkluderar

en totalgenomgang av fast-

igheten med 6versyn av allt

fran trapphus till virme-

system och fasader. Pa sa

vis far hyresgdsterna en mo-

dern och frasch lagenhet samtidigt

som HEBA kan minimera underhalls-
behoven i nartid. Strategin kring ROT
ger dven forutsadttningar att langsiktigt |
skapa en bra fastighetsekonomi.

_“._;-

Konkurrenter

De storsta fastighetsdgarna i Stockholm
ar de allmédnnyttiga bostadsbolagen.
De dger ndra 50 procent av hyresratter-
na i Stockholms stad. Andra stora fast-
ighetsdgare dr Stockholms Kooperativa
Bostadsforening (SKB) och de privata
bostadsbolagen Einar Mattsson och
Wallenstam.




Vidra fastigheter

" Vi star
pa tva ben

Hyresfastigheter och samhallsfastigheter ar HEBA:s tva ben.
Vid kalenderarets utgang dger HEBA-koncernen totalt 68 fastigheter
varav 5 fastigheter dr samhaillsfastigheter som forvarvats under dren
2014 - 2017. Samtliga fastigheter ar beldgna i Storstockholm.



Vira fastigheter

Stockholm, Huddinge, Lidingd och Taby. Fastigheter-

na i Stockholms narfororter har en potential till for-
battrade hyresnivaer i takt med att staden letar sig utat fran
tullarna. HEBA vdljer strategiska fastighetsldgen i ndrheten
av sparbunden trafik och vill gdrna utveckla och vdxa inom
de geografiska omraden dir vi redan finns, eftersom det gor
forvaltningen mer effektiv.

H EBA:s hyresfastigheter ligger i eftertraktade lagen i

[ —
;
-

m ‘ :

Pennvassaren 2, Vallingby

der 1940-, 1950- och 1960-talet. I samband med byte

av hyresgdst har vi tidigare uppgraderat lagenheterna
till modern standard och hégre hyresniva. I nuvarande dldre
fastighetsbestand om totalt 1 586 lagenheter dr ca 22 procent
av lagenheterna uppgraderade till modern standard. Fran
och med ar 2010 utfor vi istdllet omfattande ombyggnader i
hela fastigheten, dar vi inte bara byter stammar utan moder-
niserar och energieffektiviserar samtidigt som det ar viktigt
att bevara befintliga kvalitéer i fastigheten. Under de senaste
atta aren har 12 fastigheter och 634 lagenheter genomgadtt en
omfattande renovering.

Ca 1/3-del av hyresfastighetshestandet avser nyproducerade

fastigheter och forvarvade fastigheter ddr sa kallad ROT-
renovering redan utforts.

H yresfastigheterna ar till overvagande del uppforda un-

Villa Tarno, Farsta

jeholmen, Sollentuna och Tdby. Verksamheten dr

dldreboende i fyra fastigheter och LSS-boende i en
fastighet. Fastigheterna for dldreboende ar samtliga moderna
fastigheter uppforda under aren 2014 — 2016. Antal lagen-
heter varierar mellan 54 till 76 lagenheter. Av total arshyra
utgor samhadllsfastigheterna 11 %. Fastigheterna dr uthyrda pa
15-ariga indexerade hyresavtal dir snitthyran 4r 2 136 kr/m?2
Dessutom finns ett LSS-boende i en hyresfastighet pa Lidingo.

H EBA:s samhallsfastigheter dr beldgna i Farsta, Lil-
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Vira fastigheter

Vara fastigheter

249 861

Den totala uthyrningsbara arean
uppgar till 249 861 m2.

0/
/0

Bostadslagenheterna motsvarar
cirka 93% av den uthyrningsbara arean.

HEBA med koncernforetag har vid
utgangen av 2017 ett fastighetsbe-
stand omfattande totalt 68 fastigheter,
varav en fastighet dr projektfastighet i
Botkyrka. Samtliga hyres- och sam-
hallsfastigheter ar beldgna i Stockholm,
Huddinge, Liding®, Tdby och Sollen-
tuna. Fastighetsbestandet utgors till
dominerande del av bostdder.

Efter de ombyggnader som genom-
forts haller en betydande del av bestan-
det en modern standard. Totalt ar 1 966
av lagenheterna eller 59 procent ny-
eller ombyggda 1997 eller senare.

HEBA fastighetsbestand: 68 fastigheter

3320

Koncernen har 3 320 bostads-
ldgenheter.

375

Antalet lokaler ar 375.

214950

Koncernens bostadsldagenheter
omfattar 214 950 m?.

34911

Lokaler har en area om 34 911 m?.

Hyresintdkternas fordelning
pa delomraden

’

Innerstaden*  10%
® Soderort 47%

Vasterort 10%

Huddinge 15%
@ Lidingd, Taby

& Sollentuna  18%

I SODERMALM & NORRA
DJURGARDSSTADEN

Per 31 december 2017

Fordelning av uthyrningsbara areor
pa bostader och lokaler

® Bostader 93%
Lokaler 7%

Per 31 december 2017

Antal lagenheter fordelade
pa storlekar

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

Fastighetsbestandets aldersstruktur
(m? uthyrningsbar area)

Fore 40- 50- 60- 70- 80- 90- 00- 10-
1940 tal tal tal tal tal tal tal tal



Vira fastigheter

Generatorn 7, Flemingsbergsdalen

Marija Nicolic
Fastighetschef

Vad ar det som utmarker HEBAs fastighetsforvaltning?

- Engagemang dr vdr vardag och det utgor en central del i
forvaltningen. Var aktiva férvaltning med egen personal
innebdr ocksa att vi pa ett effektivt sétt kan ge service och
arbeta ndra vara hyresgdaster. Vi arbetar ocksa férebyggande
och langsiktigt, exempelvis genom vdl forberedda under-
hallsplaner for varje fastighet.

Vilka var de viktigaste hdandelserna under aret?

- En viktig hdndelse var det positiva resultatet fran arets hy-
resgdstenkdt. Undersokningen visar att vi lyckats hoja kund-
nojdheten ytterligare jaimfort med 2015 ars mdtning. Det ar
ocksa valdigt roligt att vi redan 2017 har uppnatt energimalet
som skulle ha uppnatts ar 2020.

Vilka omraden kommer ni arbeta med framover

- Energi och hallbarhet, dér vi bland annat kommer fort-
sdtta arbeta med att optimera energianvandningen for att
sanka fastigheternas driftskostnader genom att investera i
energisparprojekt, samt ta fram en strategi for digitalisering.
Successivt byter vi ocksa ut fastighetsteknikernas bilpark till
eldrivna bilar. Vi kommer dven att satsa pa installationer av
laddstolpar for elbilar.
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Vira fastigheter

Innerstaden

Sonfjallet 1, Norra Djurgardsstaden

HEBA &ger fyra hyresfastigheter pa So-
dermalm och en i Norra Djurgardsstaden.
Nyproduktionsaren pa S6dermalm varierar
mellan 1934 och 1967. Den totala uthyr-
ningsbara ytan dr 19 348 m? och samman-
lagt finns 212 ldgenheter.

Inga ldgenheter ar fér narvarande outhyrda.
Ovriga storre dgare av hyresfastigheter i
innerstaden ar forutom de allmannyttiga
bostadsbolagen Stockholms Kooperativa
Bostadsférmedling (SKB) och HSB samt

de privata Einar Mattsson, Olov Lindgren,
Wallfast och Folksam.

Nyckeltal

5

Antal fastigheter

212

Antal bostads-
ldgenheter

95

Antal nybyggda
eller ombyggda
bostads-
ldgenheter

30

Antal lokaler

110

Antal garage
och p-platser

15938

Bostadsarea, m?

3410

Lokalarea, m?

19348

Totalarea, m?

35,3

Arshyra, Mkr

1602

Snitthyra
bostader, kr/m?

21,5

Driftnetto, Mkr

1004,5

Bokforda varden, Mkr

2,1%

Direktavkastning, %

Antal bostadslagenheter

212

Snitthyra bostader kr/m?

Antal lagenheter fordelade pa storlekar

77

Fastighetsbestandets aldersstruktur
m? uthyrningsbar yta

1602 . .

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6 rok

<40- 60- 10-
tal tal tal
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Lacktraden 8, Hagersten

Soderort

| sdderort dger HEBA 45 hyresfastigheter for- nyttiga bostadsbolagen Stockholms Koo-
delade over ett antal delmarknader. Flertalet perativa bostadsférening (SKB), HSB samt
av byggnaderna ar uppférda fran 1940- till de privata Stena Fastigheter, Ikano, Einar
1960-talet. Inga ldgenheter ar for narvarande Mattsson, Olov Lindgren och Folksam.
outhyrda. Ovriga stérre dgare av bostadshyres-

fastigheter i séderort &r forutom de allméan-

Vira fastigheter

Nyckeltal

45

Antal fastigheter

1828

Antal bostads-
ldgenheter

1190

Antal nybyggda
eller ombyggda
bostads-
lagenheter

184

Antal lokaler

700

Antal garage
och p-platser

114836

Bostadsarea, m?

71247

Lokalarea, m?

122083

Totalarea, m?

163,6

Arshyra, Mkr

1340

Snitthyra
bostader, kr/m?

92,6

Driftnetto, Mkr

39094

Bokforda varden, Mkr

2,4%

Direktavkastning, %

Antal bostadslagenheter Antal lagenheter fordelade pa storlekar
705
634
Snitthyra bostader kr/m? 294

1340 i

Fastighetsbestandets aldersstruktur

m? uthyrningsbar yta

53388 m?

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

26 368 m?

40- 50- 60- 10-
tal tal tal tal
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Vira fastigheter

Vasterort

Nyckeltal

4 1680
Antal fastigheter Lokalarea, m?
356 24463
Antal bostads- Totalarea, m?
ldgenheter

290 ??’zk

Antal nybyggda
o 1574

ldgenheter Snitthyra

bostader, kr/m?
48
Antal lokaler 24,4

Driftnetto, Mkr
134
Antal garage 850,0

Agnes Cecilia 1, Annedal

och p-platser Bokforda varden, Mkr
HEBA &ger tva fastigheter i stadsde- ldgenheter ar fér narvarande outhyrda.
len Vallingby, en nybyggd fastighet i Ovriga storre dgare av hyresfastig- 22 783 2 9
Racksta och eni Annedal. Fastigheterna i heter i vasterort ar férutom de allmannytti- ’
Vdllingby ar byggda under 1950-talet. Den ga bostadsbolagen Stockholms Kooperativa Bostadsarea, m? Direktavkastning, %
totala uthyrningsbara ytan &r 24 463 m? Bostadsforening (SKB) samt de privata
och sammanlagt finns 356 ldgenheter. Inga Wallenstam, Wallfast och Primula.
Antal bostadslagenheter Antal lagenheter fordelade pa storlekar Fastighetsbestandets aldersstruktur
m? uthyrningsbar yta
3 5 G .. 18059 m
157
112
Snitthyra bostdder kr/m? 265m?
6139m°
34 40
1574 w
0
Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok 50- 00- 10-
tal tal tal
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Generatorn 7, Flemingsbergsdalen

Huddinge

HEBA dger tva fastigheter i Huddinge. Husen
ar byggda under 1950- och 70-talen samt
2017 och ligger ndra allmdnna kommunika-
tioner i Flemingsbergsdalen och Huddinge
centrum. Den totala uthyrningsbara ytan

ar 38 039 m? och sammanlagt finns

564 ldgenheter. Inga lagenheter ar for nar-
varande hyreslediga. Ovriga stérre dgare av
hyresfastigheter i Huddinge dr det kommu-
naldgda Huge Fastigheter samt de privata

D. Carnegie & Co AB, Din bostad och Akelius.

Vira fastigheter

Nyckeltal

2

Antal fastigheter

564

Antal bostads-
ldgenheter

186

Antal nybyggda
eller ombyggda
bostads-
ldgenheter

78

Antal lokaler

425

Antal garage
och p-platser

35339

Bostadsarea, m?

2700

Lokalarea, m?

38039

Totalarea, m?

56,0

Arshyra, Mkr

1371

Snitthyra
bostader, kr/m?

23,7

Driftnetto, Mkr

1052,0

Bokforda varden, Mkr

2,3%

Direktavkastning, %

Antal bostadslagenheter

564

Snitthyra bostader kr/m?

1371

Antal lagenheter fordelade pa storlekar

239

193

82
42

6 2

Fastighetsbestandets aldersstruktur

m? uthyrningsbar yta

19709 m?

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

50- 70- 10-
tal tal tal
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Vira fastigheter

Liding0 och Taby

Nyckeltal

6

Antal fastigheter

360

Antal bostads-
ldgenheter

303

Antal nybyggda
eller ombyggda
bostads-
ldgenheter

30

Antal lokaler

284

Antal garage
och p-platser

26054

Bostadsarea, m?

Styrmannen 1, Lidingd

HEBA &ger sammantaget sex fastigheter pa
Liding® och i Taby. De fem fastigheterna pa
Liding® ar byggda under 1950-, 60-talet och
2007. | Taby ager HEBA en hyresfastighet i
Hagernds Strand. Fastigheterna liggerindra
anslutning till allménna kommunikationer samt
lokala affarscentra. Den totala uthyrningsbara
arean ar 27 298 m? och sammanlagt finns

360 lagenheter. Inga ldgenheter &r for
narvarande outhyrda.

Ovriga stérre dgare av hyresfastigheter i
Lidingd ar det kommunaldgda Lidingdhem
samt de privata John Mattson Fastighets AB,
Tagehus och Brogripen. | Taby ar framst Akelius
en stor dgare av hyresfastigheter.

1244

Lokalarea, m?

27298

Totalarea, m?

41,1

Arshyra, Mkr

1432

Snitthyra
bostader, kr/m?

26,4

Driftnetto, Mkr

1046,1

Bokforda varden, Mkr

2,5

Direktavkastning, %

Antal bostadslagenheter Antal lagenheter fordelade pa storlekar

2 i

Snitthyra bostdder kr/m?

1432 F

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6 rok

4898 m?
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Fastighetsbestandets aldersstruktur
m? uthyrningsbar yta

360 : 2 .

13024 m?

50- 60- 00- 10-
tal tal tal tal



Svénghjulet 4, Taby

Sambhallsfastigheter

HEBA dger sammantaget fem samhaéllsfastighe-
teriFarsta, Lilieholmen, Sollentuna och Taby. De
fem fastigheterna ar byggda under 2010-talet.
Samhadllsfastigheterna ar uthyrda pa 15-ariga
hyresavtal till Stockholms stad och vélrenom-

merade &ldrevardsfretag. Ovriga storre dgare
av samhallsfastigheter i Storstockholm ar bland
annat Stockholms 1&ns landsting, kommmunala Mi-
casa och privata Hemso, Rikshem och Hemfosa.

Vira fastigheter

Nyckeltal

5

Antal fastigheter

5

Antal lokaler

12

Antal garage
och p-platser

18630

Lokalarea, m?

18630

Totalarea, m?

39,9

Arshyra, Mkr

2136

Snitthyra
lokaler, kr/m?

26,2

Driftnetto, Mkr

844,0

Bokférda varden, Mkr

3,1

Direktavkastning, %

proonads: TS yyresgist  Veramhet Lo M

Tarno 1

Brattforsgatan 25 A-C, Farsta 2016 2016 Vardaga Aldreboende 76 5800 12 269 2115

Arstadalsskolan 5

Sturehillsvagen 28-30, Lilieholmen 2010 2017 Stockholm  LSS-boende 6 575 1403 2 440
stad

Vinfatet 6

Boljevagen 20, Sollentuna 2016 2016 Frésunda Aldreboende 54 4010 8 682 2 165
Omsorg

Svénghjulet 4

Enhagsslingan 7, Taby 2014 2014 Attendo Aldreboende 54 3998 8 858 2216

Fuxen 2

Kemistvagen 7-9, Taby 2015 2017 Vardaga Aldreboende 62 4247 8 589 2 022

Summa 252 18 630 39 801 2136
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Fastighetsutveckling

Vara projekt

# :_._ Yo "y

Tullinge

HEBA har forvarvat projektfastigheten Ca-
pella 2 i Tullinge, Botkyrka. Det &r Wastbygg
som fick uppdraget att uppféra ungdoms-
bostader pa fastigheten. Projektet omfattar
totalt 5 275 m? bostadsarea i form av tva
byggnader med totalt 155 ldgenheter samt
52 parkeringsplatser. Projektet ska vara
fardigstallt i december 2018, da inflyttning

22 HEBA FASTIGHETS AB

sker. Fastigheten ligger pa Solskensvdgen 23,
med endast 7 minuters promenadavstand
fran Tullinge pendeltagstation och 6 minu-
ters cykelavstand till Sodertdrns Hogskola.
HEBA &ger sedan tidigare 564 lagenheter i
Huddinge och med denna fastighet utokar
HEBA sin verksamhet i narheten av universi-
tets- och sjukhusomradet i Flemingsberg.

5275 m?

Bostadsarea som blir ungdomsbostéder.

Capella 2, Tullinge



Fastighetsutveckling

Sonfjdllet, Norra Djurgardsstaden

Henrik Fernstrom
Fastighetsutvecklingschef

Vad utmarker HEBA:s fastighetsutveckling?

- HEBA har egen fastighetsutveckling, med egna fastighets-
tekniker, projektsamordnare och projektledare. Det innebar
att vi internt kan behalla kontrollen 6ver vara egna projekt
fran tidig hyresgastkontakt till 6verlamning. Vara projektle-
dare driver byggprojekten fran ett tidigt skede till inflyttning
for att sakerstdlla produkt, leverans och ekonomi.

Berdtta mer om HEBA:s arbete med ROT

- Vi atgardar just nu omkring 100—120 lagenheter per ar. Vi
har ocksa en langsiktig strategi for hur vi vill ta hand om vara
fastigheter. Arbetssattet innebdr att vi passar pa att gora sa
mycket som majligt i fastigheterna. Pa sa vis kan vi sakerstdl-
la att de moter moderna krav och behov. Vi kan ocksa skapa
lénsambhet i projekten och minska framtida underhallsbehov.

Vad ar fokus 2018

— Fokus blir att fortsitta synas pa marknaden, att aktivt soka
markanvisningar och se dver majligheter att fortata pa egen
mark. Vi kommer dven arbeta med att se 6ver var planering.
Pa grund av den of6rutsdgbara processen med hyresgastgod-
kannande har vi idag en plan innehdllande fastigheter som
forbereds for ROT i en hogre takt an den arliga produktionen.
Det skapar valmajligheter och flexibilitet samt innebdr att vi
med god framférhdllning kan skapa smidiga processer och
god ekonomi i kommande projekt.




Fastighetsutveckling

Pagaende ROT-projekt”

Under 2018 kommer vi att fardigstalla 75 lagenheter och konvertera lokaler/allménna
ytor till 11 lagenheter. Under aret planerar vi att starta renoveringen av 69 ldgenheter
samt konvertera garage/allmdnna ytor till 4 nya ldgenheter.

Infor varje ROT projekt inventeras fastigheten for att faststal-
la skick och behov av atgarder. I varje fastighet undersoks
ocksa moijlighet att tillskapa nya ldgenheter. Malsdttningen dr
att modernisera och underhalla fastigheten sa att underhalls-
behov inte uppstar pa lang tid framdver. Projekten innebar
ocksa att vi ser 6ver energiatgarder vilket tillsammans med
hyresho6jande atgarder okar driftnettot. Ivara ROT projekt
evakuerar vi hyresgdsterna fran fastigheten for att kunna ha en
rationell och kostnadseffektiv produktion. Hyresgdstprocessen
innebdr en osdkerhet i var langsiktiga planering.

Skidforet 1, Hagersten

Ombyggnation och stambyte pagar av 42 ldgenheter pa
Glidgrand 1-13. Vid ombyggnationen skapas dessutom
11 nya lagenheter med hyresratt.

* ROT betyder Renovering, Ombyggnad, Tillbyggnad.
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Darfor planerar vi for fler projekt an vad vi i praktiken
genomfor varje ar.

ROT-renoveringarna som HEBA gor i sitt fastighetsbestand
sker for att ta hand om bostdderna pa basta sitt och dr nod-
vandiga ndr husen kommit upp i aren.

Under sjdlva renoveringen blir det av naturliga skal en del
besvdr for hyresgdsterna, eftersom man evakueras. Beloning-
en efter utfort arbete blir en fin ldgenhet, ofta med nytt kok
och badrum samt ny inredning.

Femlingen 1, Arsta

Ombyggnation och stambyte pagar av 33 lagenheter pa
Ymsenvagen 13. Vid ombyggnationen skapas dessutom
1 ny ldgenhet med hyresratt.



Fastighetsutveckling

Avslutade ROT-projekt

Under 2017 har HEBA fardigstallt renoveringen av tre fastigheter, Pennvassaren 2 i Vallingby,
Skridskon 1i Higersten och Fegen 1i Arsta, sammanlagt 117 ligenheter samt konverterat garage
till 8 nybyggda lagenheter i Kv Skridskon. Sedan 2010 har totalt 634 lagenheter renoverats.

Garaget forvandlades till en modern tvarummare

I den omgjorda ldgenheten i Vastertorp bor Rodrigo Gonzalez
Hernandez med sin sambo. Det dr ett bra exempel pa hur
HEBA kan skapa attraktiva bostdader genom nya lésningar
som bidrar till samhallsutvecklingen.

Rodrigo och hans sambo gillar planlésningen i lagenheten
pa Lugntorpsvdgen i Vdstertorp, som tidigare varit garage
och forradsdel i fastigheten. Bostaden dr resultatet efter en
ROT-renovering som genomfordes under 2017. En helt ny 13-
genhet med egen ingang som gransar mot ett skogsparti och
villaomrade.

Uppskattar ldget
Rodrigo tycker det dr bra att ldagenheten har ett skyddat ldge,
dar de flesta fonstren vetter mot baksidan, samtidigt som det
ar ndra till service.

— Jag tycker ocksa att omradet dr bra eftersom det finns gott
om parkeringsplatser och dr ndra till restauranger och T-banan.

Nojd med service och bemétande

Rodrigo som dr elektriker lade lite extra uppmdrksamhet pa
elinstallationerna i ldigenheten och tycker att HEBA har gjort
ett bra jobb. Han &dr ocksa nojd med servicen och bemotandet
fran HEBA.

— HEBA dr personligt. De dr tillgdngliga och lyssnar. Trots
att det dr ett relativt litet bolag finns resurser att sdtta in dar
det behovs. Gor du en felanmadlan, hor fastighetsteknikern
snabbt av sig till dig.

Skridskon 1, Hagersten Fegen 1, Arsta

Pa Lugntorpsvédgen 45-57 har HEBA genomfort stambyte Pa Ymsenvagen 9 har HEBA i samarbete med HUSAB genom-
och ombyggnation av 50 ldgenheter samt nybyggnation av fort stambyte och ombyggnation av 39 ldgenheter. Ombygg-
8 ldgenheter med hyresrdtt. Husen har forsetts med energi- nationen paborjades i februari 2017 och dterflyttning skedde
besparande fran- och tilluftsaggregat (FTX-aggregat). Om- i november 2017.

byggnationen paborjades i november 2016 och aterflyttning
skedde etappvis och slutfordes i mars 2018.
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Vdra hyresgcister

Kundenkat 2017

HEBA far i likhet med tidigare ar hojda betyg av hyresgdsterna.
Anda sedan starten 2002, da vi bérjade mita vad hyresgisterna

tycker om sitt boende har serviceindex okat stadigt och vid den ,,
senaste mdtningen uppnadde vi 83,1 procent nojda hyresgdster.

HEBA ir personligt.
De dr tillgéngliga
och lyssnar.

till fastighetsbranschens prestigefyllda pris "Kundkris-
tallen” i kategorierna Storsta lyft serviceindex och Basta
nyproduktion for var fastighet i Norra Djurgardsstaden.
Pa HEBA satsar vi mycket pa hyresgdsternas trivsel och
att de ska kdnna sig trygga i sitt bostadsomrade. Vi anser
att grunden for ett tryggare boende ligger i kunskapen om
vara hyresgdsters onskemal. Genom att vara narvarande och
lyhorda far vi bade viktig information om vad vi bor utveck-
la och forbéttra samtidigt som det skapar trygghet hos vara
hyresgdster.
HEBA har kompetenta och engagerade fastighetstekni-
ker stationerade i vara omraden och de far ofta en personlig
kontakt med de boende, vilket gor att det aldrig dr svart att
fa hjdlp ndr behov uppstar. Vara hyresgdster kanner ocksa
trygghet med oss som vard och vi far hogt index avseende
viljan att rekommendera HEBA som hyresvadrd. Kundenkaten
dr ett bevis for att de riktade insatser som gors kontinuerligt
under dret har bidragit till n6jdare hyresgaster.

S om en f6ljd av den stora forbattringen nominerades vi

SERVICEINDEX TA KUNDEN PA ALLVAR TRIVSEL HOS HEBA

83,1 88,1 91,5

201 /8,7 20N 84,5 2011 88,6
2013 799 2013 84,1 2013 89,4
2015 814 2015 84,6 2015 87,6
2017 831 2017 88,1 2017 91,5
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Snabb hjalp vid
felanmadlan och
information i god
= tid om vad som
ska ske.
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God och snabb
service, Nilyssnar
och forsoker fixa.
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TRYGGHET
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REKOMMENDERAR HEBA

‘ 91,5 ’ ‘90,1 ’

HJALP NAR DET BEHOVS
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2011 772 2011 81,9 2011 84,8
2013 80,4 2013 89,0 2013 85,3
2015 79,8 2015 88,2 2015 87,2
2017 81,9 2017 91,5 2017 90,1
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Var roll i samhallet

Det viktigaste HEBA gor for samhallsutvecklingen dr att erbjuda mdnniskor

ett tryggt och stabilt boende. Genom var nyproduktion far dessutom dannu fler
madnniskor tillgang till en egen bostad. Var satsning pa samhallsfastigheter i
form av nya dldreboenden ger dldre méanniskor ett tryggt boende i en lugn och
harmonisk milj6. HEBA arbetar ocksa strukturerat for att hantera de risker som
finns med att hyra ut bostader pa en marknad med stor bostadsbrist.

Trygghet varderas hogt
I den kundenkit som genomfoérdes 2017
hojdes indexet for trygghet i boende-
miljon till 81,9 (79,8), nagot som vi vet
att vara hyresgdster varderar hogt. En
del av forklaringen dr sannolikt att vara
egna fastighetstekniker dr stationera-
de i lokala fastighetsexpeditioner, nara
hyresgdsterna, vilket gor det enklare
for dem att fanga upp eventuella fragor
eller problem.

HEBA arbetar ocksa lopande med
att skapa en trygg utomhusmiljo och
begridnsa mojligheterna for obehori-
ga att ta sig in i vara fastigheter. Detta
gors bland annat genom sa kallade
trygghetsvandringar i bostadsomra-
den tillsammans med hyresgdster och
polis. Exempel pa atgdrder som skapat
tryggare promenadvagar kvallstid ar
forbattrad utomhusbelysning, rensning
av buskage samt battre belysning i kal-
lare och garage.

Bidrag till organisationer

HEBA bidrar ekonomiskt till organi-
sationer som arbetar for att forbdttra
ndrmiljon vid vara fastigheter eller som

7

Det viktigaste HEBA
gOr for samhalls-

utvecklingen &r att
skapa ett tryggt och
stabilt boende.
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pa annat sdtt arbetar med utveck-
lingsfragor i samhdllet. Under 2017 har
HEBA gett ekonomiskt bidrag till Stads-
missionens nattjour, Nattvandrarna,
Situation Stockholm och Stockholms
stads utsdttning av lax och havsoring i
Stockholms strom.

Risk for korruption

HEBA:s uppforandekod styr hur verk-
samheten ska bedrivas pa ett etiskt,
socialt och miljomadssigt korrekt satt.
HEBA:s medarbetare ska alltid f6lja
lagar och regler gdllande maktmiss-
bruk och insiderhandel. Korruption

dr skadligt bade for samhadllet och in-
blandade foretag. Pa en bostadsmark-
nad som prdglas av stor bostadsbrist
okar riskerna for att manniskor tar till
otillatna medel for att fa tillgang till en
bostad. For fastighetsbolag finns risken
att personal erbjuds ekonomisk er-
sattning for att formedla bostdder. Det
finns ocksa risk att leverantorer erbjud-
er otillatna formaner och gavor for att
o0ka mojligheterna att just deras foretag
far leverera produkter eller tjinster.
HEBA har under 2017 inga rapporterade
fall av korruption.

Vi har sedan tidigare analyserat vil-
ka positioner i foretaget som ar mest
utsatta, och vi kommunicerar 16pande
var uppforandekod som emfattar alla
vara medarbetare ochtl\év_erantt')rer.

. -
- 8
=&

53

Y/

Distribuerat ekonomiskt varde

® Drift,27%
Utdelning till aktiedgare, 20%
Bokforda skatter, fastighetsskatt och moms, 6%
Léner och sociala avgifter inkl pension, 11%
@ Rantor, 15%
Reinvestering i fastigheter, 21%

Diagrammet visar hur HEBA:s totala intakter
2017, om totalt 334,8 Mkr, har distribuerats
till olika intressentgrupper. Férdelningen ger
en oversiktlig bild av HEBA:s direkta ekono-
miska paverkan pa omvarlden.
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Traffa en av HEBA:s n6jda hyresgaster

edan 2016, bor Said Ghaderi till-

sammans med sin sambo pa sjatte

vaningen i en fantastisk ljus och fin

lagenhet pa Ebba Baats torg 13 i
Flemingsbergsdalen. Man slas av hur tyst och
fridfullt det ar i ldagenheten. Said berattar att
man aldrig hor vare sig tagen eller biltrafiken
fran Huddingevagen.

- Det hdr dr den basta ldgenheten som jag
har bott i, sager Said. Det ar sa tyst och lugnt
och jag har heller aldrig storts av ljud fran
grannarna, tillagger han.

Lagenheten har balkong mot garden med
sol i séder. Den valplanerade och vél plantera-
de garden dr inbjudande och det gar att grilla
och sitta tillsammans ganska manga. Den
ar flitigt anvand under sommarhalvaret och
bidrar till liv och rérelse pa garden.

Viuppskattar att det ar sa ndra till det nyopp-
nade gymmet, Lidl och ICA Maxi, sager Said.

Det ar heller inte langt till Flemingsbergs
centrum, dit man kommer genom en
gangvdg under Huddingevdgen. Eftersom
gymmet ligger pa torget liksom de bada affa-

HEBA:s hdllbarhetsarbete

rerna Lidl och ICA Maxi, &r det manga som ror
sigi omradet. For att minska alltfér mycket
genomfart av gangtrafikanter, har en grind
satts upp mot torget.

Said berémmer HEBA:s fastighetstekniker,
som har full koll pa allt i fastigheten.

- Det fungerar jattefint med miljorummet
och det &r inte bara lagenheten som har hog
kvalitet utan aven servicen som HEBA star for.
Det dr den forsta ldagenheten som jag bor i
med denna fina kvalitet och jag vill nog aldrig
flytta harifran, séger Said.

HEBA bidrar till fisket | Stockholms strom

Sportfisket i Stockholms strém har anor fran
1600-talet. Tva vatten mots i Strommen,
Madlaren och Saltsjon, vilket gor att férhallan-
devis manga arter kan leva dar. Det betyder
ocksa att forutsattningarna for fiskyngel

ar harda, med manga naturliga fiender.
Populdra arter for sportfiske som lax och
havsoring har darfor svart att uppratthalla
livskraftiga populationer. Det dr bakgrunden
till att fisk har planterats ut i Stockholms
strom anda sedan 1973. HEBA har tillsam-
mans med Fortum varit huvudsponsorer for
utsattningen de senaste aren. Sponsorer
som HEBA &r helt avgérande for att det dven
fortsattningsvis ska vara mojligt att fiska lax
och havsoring i Stockholms vatten. Varje ar

i april arrangerar dessutom HEBA fisketav-
lingen HEBA Laxen vid Stockholms strém.
Tavlingen sker i samarbete med Stockholm
Stad och fiskeklubben Stromstararna.

Foto: Fortum
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HEBA:s hdllbarhetsarbete

Miljo

HEBA arbetar kontinuerligt med att vidareutveckla miljoarbetet for att pa bdsta
satt uppfylla villkoren for ett langsiktigt hallbart samhadlle. Energieffektiviseringar
genomfors I6pande samtidigt som andelen fornybar energi i verksamheten okar.
Vart mal att minska anvdndningen av virmeenergi med 20 procent till 2020, har

redan uppnatts under 2017.

Energiforbrukning (verklig forbrukning)
40

30

20

2015 2016 2017

M El,GWh M Fjarrvdrme, GWh
— Energiférbrukning per kvadratmeter,
kWh/m?

Véaxthusgasutslapp

Under 2015-2017 har HEBA inte haft nagra
utsldpp fran el i och med att enbart miljomarkt
el har kopts in.
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Minskad energianvandning

HEBA:s miljoarbete styrs framfor allt av
malet om att minska anvandningen av
vdrmeenergi med 20 procent till 2020,
jamfort med 2008. Graddagsjusterat
utfall blev att vi redan 2017 uppnadde
20,4 procent med totalt 7,9 procents en-
ergibesparing jamfort med féregaende
ar. Malet om minskad energianvand-
ning dr ett av foretagets 6vergripan-

de mal. HEBA arbetar ocksa med att
oka andelen fornybar energi, minska
utsldpp och vattenférbrukning samt
miljocertifiera fastigheterna. HEBA ska
ocksa gora det ldttare for hyresgdster att
kallsortera sitt avfall pa ett hallbart satt.
Fastigheternas energiprestanda over-
vakas och styrs med hjilp av ett web-
baserat system med driftundercentraler
och temperaturgivare i alla lagenheter
ochivara dldreboenden. Det digita-

la styr- och dvervakningssystemet

har lett till minskad klimatpaverkan
avseende biltransport till fastigheter-
na med anledning av mojligheten att
styra pa distans. Under 2017 har vi bytt
ut fem undercentraler i vara fastighe-
ter. Besparingspotentialen i samtliga
fastigheter kan samtidigt analyseras
och atgdrder prioriteras dir potentialen
ar storst.

Aven om energibesparingsprojekt
ofta dr lonsamma sa blir vinsten stor-
re om de kan samordnas med andra
ombyggnads- och renoveringsatgar-
der. Storre energibesparingsprojekt
genomfors darfor ofta i samband med
mer omfattande renoveringar, ombygg-
nader eller tillbyggnader, sa kallade
ROT-projekt. Exempel pa energieffekti-
viseringsatgdrder som alltid utvdrderas
i samband med HEBA:s ROT-projekt ar
installation av FTX-system for meka-
nisk till- och franluft ddr franluftens
varme tillvaratas av en virmevdxlare.
Andra exempel dr temperaturgivare i
samtliga ldgenheter och virmevdxlare
pa avloppsledningar. Ytterligare atgar-

der dr tillaggsisolering av vindar och
yttervdggar, installation av tallriksven-
tiler for uteluft i kdllare for att mini-
mera kallras samt montering av nya
fonster med bdttre energiprestanda.

Hallbar energiférsorjning

Den energi som anvands i fastigheterna
ar kopplad till fastigheternas klimatpa-
verkan. Genom att kontinuerligt ersdtta
fossila energikdllor med fornybara
16sningar och arbeta med energieffek-
tiviseringar minskas utsldappen av
vaxthusgaser.

Idag vdarms de flesta av HEBA:s fastig-
heter med fjarrvarme. Fjarrvarme
anses som ett bra alternativ ur miljo-
synpunkt da fjarrvarmen primart
framstalls genom spillvarme, biobase-
rad forbranning och effektiva virme-
pumpar. HEBA:s dldreboende i Enha-
gen, Tdby virms sedan tidigare med
bergvarme. Under 2016 har bergvdrme
dven installerats i ett nytt dldreboende i
Sollentuna, och det har projekterats for
bergvarme vid tre fastigheter i Axels-
berg. Aven bergvirme ger en jamforel-
sevis mycket lag miljopaverkan.

HEBA har sedan tidigare valt att
enbart kopa ursprungsmarkt fornybar
el till sina fastigheter och utvarderar
dessutom mojligheterna att installera
solceller pa bade befintliga och nypro-
ducerade byggnader. Solcellsanldagg-
ningen i Norra Djurgardsstaden ar
HEBA:s forsta. Anldggningen, som
bestar av 70 paneler om cirka 1,6 kvm
styck dr dimensionerad for att pro-
ducera 18 500 kWh per ar. I Norra
Djurgardsstaden har HEBA dessutom
installerat flertalet l6sningar som un-
derldttar for hyresgdsterna att minska
sin miljopaverkan. Bland annat har fyra
laddstolpar for hyresgdsternas elbilar
installerats. HEBA forbereder ytterliga-
re laddstolpar i Flemingsbergsdalen, i
Tullinge ungdomsbostader samt i kvar-
teret Borrsvangen i Gubbangen.



Minskad vattenforbrukning

HEBA arbetar kontinuerligt for att
minska hyresgdsternas vattenférbruk-
ning. Bland annat byts tvattmaskiner
lopande ut till mer effektiva modeller
och snalspolande toaletter, kranar och
duschmunstycken installeras.

I samband med nyproduktion och
ROT-renoveringar installerar HEBA in-
dividuella vattenmadtare och debiterar
hyresgdsterna for verklig forbrukning
av varmvatten. Det har visat sig bidra
positivt till en minskad vattenfor-
brukning.

Miljocertifierade byggnader

HEBA:s ambition dr att alla nyproduce-
rade bostadshus ska vara certifierbara
enligt Miljobyggnad Silver. Miljobyggnad

ar utvecklat for svenska forhallanden
och dr just nu det mest spridda certifie-
ringssystemet for byggnader i Sverige.
Certifieringen ger ett kvitto pa att vikti-
ga kvaliteter vad gdller energi, inomhus-
miljo och material uppfylls i byggnaden.
Under 2017 certifierades Sonfjdllet enligt
miljobyggnad silver och verifiering pa-
gdr. Svanghjulet i Taby har verifierats for
miljobyggnad silver.

Hallbara avfallslosningar
Allt fler he cker att vi erbjud-
er bra mo tt agera
miljomed tigaste fra-
gorna dr s bara losningar
for hantering av avfall.

Vid nyproduktionsprojekt skapas
goda kallsorteringsmajligheter fran

start. | HEBA:s nyproduktionsprojekt i
Annedal, Norra Djurgardsstaden och i
Flemingsbergsdalen har sopsugar in-
stallerats direkt fran fastigheterna. I var
fastighet i Norra Djurgardsstaden finns
avfallskvarnar i samtliga ldgenhe-

ter. Genom avfallskvarnarna kommer
matavfall till nytta f6r framstallning av
biogas, som bland annat kan anvandas
i manga av Stockholms bussar.

I samband med ROT-projekt skapar
HEBA mojligheter for hyresgdsterna i de
befintliga fastigheterna att sortera glas,
papper, lampor och batterier.

Gdllande var egen kontorsutrustning
samarbetar vi med ett foretag som tar
hand om var begagnade IT-utrustning
sa att den kommer till anvdndning i
bland annat skolor.
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Vara medarbetare

Vara engagerade medarbetare utgér den mest unika konkurrensfaktorn i
verksamheten. HEBA har som mal att inte bara behalla den vdrdefulla kom-
petensen utan dven att attrahera nya talanger. Hos oss ska medarbetarna

fa mojligheter att vaxa.

Organisation

HEBA-koncernen dr helt Stockholms-
baserad med fastigheter beldgna i
Stockholm, Huddinge, Botkyrka, Taby,
Sollentuna och Liding6. Fastigheter-
na ir fordelade pa fyra forvaltare som
arbetar med eget tekniskt och ekono-
miskt ansvar. Varje férvaltare arbetar
i ett forvaltningsteam bestaende av en
forvaltningsassistent och tre fastighets-
tekniker, dessutom finns i férvaltning-
en drifttekniker som bistar alla team.
HEBA har ett eget fastighetsutveck-
lingsteam, med fastighetstekniker,
projektsamordnare och projektledare.
Pa sa vis har vi kontroll 6ver hela pro-
cessen fran tidig hyresgdstkontakt till
overlamning. Vara projektledare driver
byggprojekten fran ett tidigt skede till
inflyttning for att sdakerstdlla produkt,
leverans och ekonomi.

Organisationen kannetecknas av en
stark kundorientering och korta besluts-
vdgar. Fastighetsforvaltning, admi-
nistration och skotsel sker med egen
personal, vilket gor att vara hyresgdster i
regel alltid moter en HEBA-medarbetare
i sina kontakter med oss. Entreprenorer
anlitas ndr det gdller stadning, mark-
skotsel och storre reparationer eller
underhall.

Nojda medarbetare

Under 2017 genomforde HEBA en med-
arbetarundersokning for att ta reda pa
hur vdl medarbetarna trivs pa jobbet
och vilka férbattringsomraden som
finns. Det sammanfattande mattet for
hela undersékningen héjdes till 4,4 fran
4,0 ar 2015. Fortroendet for ledarskapet
i organisationen var fortsatt hogt med
en hojning till 4,6 fran 4,4 ar 2015. Over
90 procent uppgav att de har fortroen-
de for sin ndrmaste chef och tycker att
chefen ger forutsattningar fér ansvars-
tagande i arbetet. Ett forbattringsom-
rade som identifierades var internkom-
munikation. Under 2017 har vi inlett
olika forbattringsatgdrder internt sisom
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digital personalhandbok och nytt fast-
ighetssystem, dokumenthantering och
intrandt. Utdver detta pagar uppgrade-
ring till ny teknik i vara motesrum.

Jamstalldhet och mangfald

HEBA arbetar mot diskriminering i alla
former och har en plan for jamstalldhet
och mangfald som utvdrderas arligen
och uppdateras vid behov. Under 2017
rekryterades 9 personer. Av de nyre-
kryterade var tre kvinnor och sex man.
Ledningsgruppen pa HEBA bestar av
tva kvinnor och tre mdn, i styrelsen ar
tva av sju ledamoter kvinnor.

Ar 2016 kvalade HEBA in pa AllBrights
sa kallade Vita lista. Ddr placeras
borsnoterade bolag som hamnar inom
spannet for jaimn konsférdelning i bland
annat ledningsgrupper och styrelser.

Fokus pa arbetsmiljo

Arbetsmiljoarbetet omfattar all verk-
samhet och bade fysiska, psykiska och
sociala aspekter. HEBA arbetar aktivt
med att minimera riskerna for arbets-
skador, olycksfall och tillbud samt med
aktiviteter som framjar medarbetarnas
halsa, arbetsgladje och effektivitet. HEBA
har kollektivavtal och alla medarbetare
erbjuds friskvard och foretagshdlsovard.

Som ett led i arbetet med att stdarka
varumdrket HEBA pabérjade lednings-
gruppen en process med att se 6ver
vision och affarsidé samt identifiera de
karnvdrden som HEBA alltid har statt for.
Detta arbete har foljts upp med med-
arbetarna och har resulterat i de fyra
kdrnvdrdena ndra, lyhorda, trygga och
engagerade. Varumadrkesarbetet sker 16-
pande och ska leda till en storre tydlighet
i var kommunikation inte bara externt
utan dven internt.

Fastighetstekniker &r den grupp som
loper storst risk for arbetsrelaterade skad-
or och olyckor. Alla fastighetstekniker far
darfor utbildning i heta arbeten, vilket
bland annat innebdr sdker hantering
av asfalt, svets- och lodarbeten, och vi

stravar dessutom efter att alla fastighets-
tekniker ska ha grundldggande elutbild-
ning. Utdver den specifika utbildningen
for fastighetstekniker genomgar alla
medarbetare en grundldggande arbets-
miljoutbildning, liksom hantering av situ-
ationer ddr det foreligger risk for hot och
vald. Samtliga medarbetare erbjods en
HLR-utbildning inklusive hjdrtstartare.

Kompetensutveckling

Varje ar genomfors minst ett utveck-
lingssamtal for alla medarbetare.
Samtalet fokuserar pd medarbetarens
arbetssituation samt behov och 6nske-
mal rérande personlig utveckling.
Utbildning sker dels i form av foretags-
gemensamma utbildningar inom prio-
riterade omraden och dels individuella
utbildningar baserade pa utvecklings-
samtal. HEBA uppmuntrar till vidare-
utbildning och alla medarbetare har en
arlig budget for kompetensutveckling.
Budgeten gor det mojligt att ga flera
kurser varje ar och kan vid behov utékas
sa att HEBA hela tiden sakerstaller att
bolaget har tillgang till ratt kompetens.
Detta dr samtidigt viktigt for trivseln och
dr for manga en viktig parameter i att se
HEBA som en langsiktig arbetsgivare.

HEBA:s kdrnvarden

- Nara — vi dr tillgiangliga, personliga
och har en stark lokal férankring

« Lyhorda — vi dr lyhorda for hyres-
gdstens behov och arbetar konti-
nuerligt for att forbattra verksam-
heten

. Trygga — vi haller vad vi lovar,
dr langsiktiga och styrs inte av
tillfalliga trender, haller oss till
var kdrnverksamhet och har en
lang historia av effektiv fastighets-
forvaltning

- Engagerade — vi soker standigt
forbattringar i syfte att skapa en
mer attraktiv, trygg och hallbar
verksamhet
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Mojligheter och risker

Stabilt foretag och
langsiktigt dgande

HEBA ar ett stabilt foretag med 1ag riskprofil. Det beror bland annat pa att vi har ett langsik-

tigt agarperspektiv, bostadsfastigheter med lag vakans, fokus pa kiarnverksamheten, effektiv
egen fastighetsférvaltning och hog soliditet. Nedan presenteras nagra av de riskomraden som

kan paverka var verksamhet.

Beskrivning

Paverkan

Hantering

HYRESINTAKTER

Cirka 83 % av HEBA:s hyresintakter kommer fran
bostadshyresgaster. Stockholmsregionen svarar for
koncernens samtliga hyresintdkter. Eftersom hyres-
nivan foérhaller sig till den férhandlade bruksvardes-
hyran paverkas HEBA:s intakter till stor del av dessa
hyresférhandlingar.

VAKANSER

HEBA dger vid arsskiftet fem samhallsfastigheter
och dr i 6vrigt ett renodlat bostadsbolag med ett
homogent fastighetsbestand. En hog vakansgrad
pa bostdder skulle darfor paverka HEBA:s resultat
negativt.

VARMEKOSTNADER

Alla HEBA:s bostadsfastigheter och tre samhalls-
fastigheter varms upp genom fjdrrvarme. Tva
samhallsfastigheter varms upp genom bergvarme.
Véarmekostnaderna utgér ungefar 27 % av de totala

driftkostnaderna. Dessa kan variera kraftigt ar fran ar
beroende pa vaderlek och energipris. For leverans av

fjdrrvarme &r vi till stor del beroende av en leveran-
tér som har en i det ndrmaste monopolsituation.

VARDERING AV FASTIGHETER

Fastigheternas marknadsvarde varierar bland annat
beroende pa konjunktur och rénteldge. Marknadens
forandringar i avkastningskrav far stor resultatpa-
verkan.

FINANSIERINGSKOSTNADER

Nyférvarv och stérre ombyggnader finansieras
framst genom lanefinansiering. Vid arsskiftet upp-
gick de rantebdrande fastighetslanen till 37 % av
fastigheternas marknadsvarde. Lanen &r fordelade
mellan tre av landets stérsta banker. Den genom-

snittliga rantebindningstiden var per arsskiftet 2,5 ar.

En hyresférandring av bostadshyran med i genom-
snitt 3 % for HEBA:s fastigheter férbattrar resultatet
med 8,4 Mkr eller 0,20 kronor per aktie.

Vakansgraden inom HEBA:s fastigheter &r idag
valdigt lag och varje enskild kund utgér en liten
andel av hyresintakterna. Det innebdr att vakanser
inte paverkar HEBA stort i dagslaget.

En &ndring av varmekostnaden med 5 % andrar
resultatet med 1,4 Mkr eller 0,03 kronor per aktie.

En férandring av marknadsvérdet med 1 %
motsvarar ca 87,7 Mkr eller 2,13 kronor per aktie.

En fordndring av nuvarande ranteniva med en
procentenhet paverkar resultatet med 6,9 Mkr eller
0,17 kronor per aktie.

HEBA arbetar for en mer konsekvent hyressattning
som battre motsvarar hyresgdsternas varderingar
och preferenser. Flertalet av HEBA:s fastigheter
ligger i "basta lage” pa respektive delmarknad vilket
gor att HEBA pa sikt kan forbdttra hyresnivan.

Efterfragan pa hyresbostdder i Stockholmsregionen
ar valdigt hog och bedéms vara fortsatt hg inom
overskadlig framtid. Samhallsfastigheterna ar ut-
hyrda pa 15-ariga hyresavtal till Stockholm stad och
vdlrenommerade dldrevardsforetag.

Vdrmeanldggningarna i merparten av vara fastigheter
ar mycket moderna och samtliga har datoriserad
driftundercentral. Vi arbetar kontinuerligt med att
reducera energianvandningen i fastigheterna bland
annat genom effektiva energiinvesteringar och opti-
mering av varmvatten- och varmeleveranser. Vi foljer
ocksa utvecklingen av alternativa energikallor och
bergvdrme kommer under ndsta ar att installeras i tre
hyresfastigheter.

For att fa ett rattvisande marknadsvarde intern-
varderas 2/3-delar av fastighetsbestandet och
externvadrderas 1/3-del av fastighetsbestandet vid
varje kvartalsbokslut. Vid arsbokslutet externvarde-
ras koncernens samtliga fastigheter. Detta innebar
att varje fastighet i bestandet externvérderas tva
ganger under ett rékenskapsar.

Pa grund av HEBA:s hdga soliditet &r vi mindre
kansliga for forandringar i marknadsrantenivaerna

an genomsnittsaktéren. HEBA:s finanspolicy reglerar
hur de finansiella riskerna ska hanteras samt anger
limiter och vilka finansiella instrument som far anvan-
das. Kontinuerlig uppféljning sker av féretagsledning,
finanskommitté och styrelse.

HEBA FASTIGHETS AB
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Vérdering HEBA:s fastigheter

Virdering av fastighetsbestandet

Forum Fastighetsekonomi AB dr ett obe-
roende konsultforetag med samman-
lagt ett trettiotal medarbetare. Forums
huvudsakliga verksamhetsomrade ar
analys och vardering av hyres- och fast-
ighetsmarknader i Sverige. Medarbetar-
na ar auktoriserade fastighetsvarderare.

Positionering av HEBA:s fastigheter

Forum Fastighetsekonomi har under ett
antal &r marknadsvarderat HEBA:s fastig-
hetsinnehav. | figuren med cirklar redovisas
varderarnas uppfattning om hur bolagets
fastigheter ar positionerade pa fastig-
hetsmarknaden. Storleken pa varje cirkel
representerar det sammanlagda marknads-
vardet av HEBA:s fastigheter pa respektive
delmarknad. En placering hogt upp i dia-
grammet motsvarar ett hdgt genomsnittligt
fastighetsvarde. Aktuellt vardeintervall for
berdrda delmarknader presenteras dven i
tabellerna.

Vardepaverkande faktorer

Ett stort antal faktorer styr marknadsvardet
for hyreshus. For att marknaden ska vara
effektiv krdvs ocksa tillgang till krediter.
Foljande delar analyseras vid en fastighets-
vardering: hyresintdkterna, hyresgdststruk-
turen, driftskostnaderna samt fastighetens
Idge och tekniska skick. Vardet paverkas
ocksa av mojligheterna till att i befintlig
byggnad hoja standarden eller bygga till och
darmed oka hyresintdkterna. For flertalet av
de varderade fastigheterna dr en av de mest
sannolika kdparna fastigheternas hyresgds-
ter i form av en bostadsrattsférening.

Forum kan konstatera att HEBA med sin
forvaltningsfilosofi skapat en hog kundloja-
litet. Omsattningen av hyresgaster ar lagre
an snittet pa marknaden. | genomsnitt flyttar
10 % av invanarna, ca 97 000 personer, inom
Stockholms kommun varje ar. | regelbundet
genomfoérda N6jd Kund-Indexmatningar har
HEBA placerat sig bland de bast uppskatta-
de hyresvdrdarna. Néjda kunder ger lagre
forvaltningskostnader och darmed sdkrare
kassafloden. Hyreshdjningar i samband med
renoveringar/férbattringar blir da lattare
att genomfdra. | bolagets hyreshus finns
lagenheter med olika underhallsskick och
darmed olika hyresnivaer. En dverslagsmassig
vardering av HEBA:s fastigheter blir missvisan-
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de om hansyn inte tas till skillnaderna mellan
uppgraderade och ej atgdrdade lagenheter,
liksom nyproduktion. | Forums positionerings-
modell ar hansyn tagen till det bedémda
marknadsvardet for varje objekt.

Hyreslag

2011 tradde en ny lag i kraft som paverkar
hyresférhandlingarna. Allmannyttans hy-
resnormerande roll férsvann och de privata
fastighetsagarna blev en fullvardig férhand-
lingspart. De kommunala bostadsbolagen
skall enligt de nya reglerna ocksa drivas pa
affarsmadssiga principer. Lagen kom till efter
en dverenskommelse mellan Fastighetsdgar-
na, SABO och Hyresgastforeningen.

En andring i hyresforhandlingslagen moj-
liggjorde ocksa en fortsatt tilldmpning av de
lokala modeller som anvands. For ndrvarande
pagar diskussioner om att inféra en systema-
tisk hyressattning i manga av Stockholmsre-
gionens kommuner, i Stockholms kommun
under namnet "Stockholmshyra”. Syftet &ren
poangsattning utifran hyresgasternas varde-
ringar avseende standard, forvaltningskvalitet,
ldge m m. Podngsattningen skall sedan fast-
stéllas i férhandlingar mellan de allmdannyttiga
bolagen och Hyresgastféreningen.

Hyreshdjning

Hyresgastféreningen strandade 2017-12-08
ramavtalsférhandlingarna med Fastig-
hetsdagarna Stockholm, som representerar
de privata fastighetsdgarna, om 2018 ars
allmanna hyresjustering. Fastighetsagarna
Stockholm rekommenderar medlemmarna
atti de fastighetsvisa férhandlingarna utga
fran det senaste yrkandet om 2,5 % fran
2018-01-01. Hyresgastforeningens sista bud
var 1 % fran 2018-01-01, respektive 0,7 %
for normhyror éver 1 700 kr/kvm.

De tre stora allmannyttiga bolagen i
Stockholms kommun har valt att driva
gemensamma férhandlingar om 2018
ars hyresjustering. Efter flera manaders
forhandlingar ligger deras yrkande pa 2,2 %
fran 2018-01-01. Hyresgastforeningens bud
ligger pa 0,9 %. Arendet lamnades
2018-01-24 vidare till Hyresmarknadskom-
mittén for medling. Hyresmarknadskommit-
tén dr sammansatt av Hyresgastféreningen
och SABO pa nationell niva. Vad utgangen
av medlingen blir &r i dagslaget okdnt.

Vardefordelning
2017-12-31

Kr/m?

Forsaljningsstatistik
Kr/m? om inte annat anges

Innerstaden (S6dermalm)

Direktavkastning (%) 1,0-2,6
Forsaljning till Brf 2016-2017 (kr/kvm) 56 900
Forsaljning till vriga 2016-2017 (kr/kvm) 52 800
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 87800
Lidingo/Taby

Direktavkastning (%) 1,2-2,6
Forsaljning till Brf 2014-17 (kr/kvm) 40900
Forsaljning till ovriga 2014-17 (kr/kvm)" 35000
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 57000
Soderort

Direktavkastning (%) 1,3-3.3
Forsaljning till Brf 2016-2017 (kr/kvm) 36900
Forsaljning till 6vriga 2016-2017 (kr/kvm) 34200
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 55800
Viasterort

Direktavkastning (%) 1,3-3,0
Forsaljning till Brf 2016-17 (kr/kvm) 40000
Forsaljning till vriga 2016-17 (kr/kvm) 35000
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 55200
Huddinge

Direktavkastning (%) 2,3-375
Forsaljning till Brf 2014-17 (kr/kvm) 24200
Forsaljning till dvriga 2014-17 (kr/kvm) -
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 39500

" Endast tva kop.



Marknadsvardering

Forum Fastighetsekonomi AB har pa
uppdrag av HEBA varderat koncernens
fastighetsinnehav. Syftet med varde-
ringarna ar att bedoma varje enskilt
varderingsobjekts marknadsvarde per
bokslutsdagen 31 december 2017.

Marknadsvérde definieras enligt féljande:
Det varde vid vardetidpunkten till vilket kdpa-
re och saljare dr beredda att genomfora en
transaktion. Detta efter det att fastigheten
marknadsforts pa en dppen marknad och att
ingen av parterna agerar utifran nagra tvang
stdllda av tredje part. | de fall en bostads-
rattsférening bedémts vara sannolik kdpare
har detta beaktats.

Denna definition foljer de internationellt
vedertagna inom RICS (Royal Institute
of Charted Surveyers). Definitionerna av
nyckeltal m m féljer rekommendationerna
fran Sveriges Finansanalytikers Férening och
Samhallsbyggarna.

Véarderingsunderlag

Underlag fér varderingen utgoérs av uppgifter
per fastighet som HEBA lamnat avseende
samtliga intakter och kostnader. For lokaler
utgdrs uppgifterna av utgaende hyra,
avtalstid, indexreglering samt eventuella
tilldgg och rabatter. For bostader ingar

fakta rérande utgaende hyra, specificerade
hyrestilldgg och hyresrabatter. Uppgifter av-
seende vakanta ytor, forbrukningskostnader
pa fastighetsniva, storre planerade eller pa
senare tid utforda investeringar och under-
hallsatgarder har ocksa beaktats. Uppgifter
om aktuella taxeringsvarden har erhallits fran
HEBA. Slutligen har Forum nyttjat data fran
interna orts- och marknadsdatabaser.

Kanslighetsanalys

Véarderingsmetod

Varderingarna har utférts genom analys

av varje fastighets status och hyres- och
marknadssituation. Till huvudmetod for de
individuella varderingarna har s k kassaflo-
deskalkyler anvands. | varje vardering har ett
kalkylmassigt framtida driftnetto berdknats.
Vid denna berdkning tas hansyn till uppvisad
driftdata och varderarens uppfattning om
framtida utveckling. Det sker genom en si-
mulering av en forsaljning som enskilt objekt.
I kalkylerna nuvardeberaknas bedémda fram-
tida driftnetton och behov av investeringar.
Till summan av dessa nuvdrden adderas
nuvdrdet av ett bedémt marknadsvarde

vid kalkylperiodens slut. Till storre delen av
varderingarna av HEBA:s fastigheter har en
femarig kalkylperiod anvants. Varderingar-
na tar ej hansyn till de enskilda objektens
skattesituation.

Jamforelser och analyser har dven gjorts
av genomforda kdp av fastigheter och
bostadsratter inom respektive delmarknad.
Beddmningarna har genomforts i enlighet
med riktlinjer och anvisningar framtagna av
Svensk Fastighetsindex. For samtliga genom-
forda varderingar svarar av Samhallsbyggar-
na auktoriserade fastighetsvarderare.

Véarderingsantaganden

Foljande antaganden och bedémningar har
anvants vid de enskilda varderingarna:

« Inflationstakten under kalkylperioden har
antagits till 2,0 procent per ar.
 Hyresutvecklingen for bostader har
beddmits till 1,0 procent fr o m 2018-01-01
(undantaget objekt med en normhyra éver-
stigande 1 700 kr/kvm ddr en hyresutveck-

Viirdering HEBA:s fastigheter

ling om 0,7 procent beddmts), for att aren
ddrefter i huvudsak antas folja inflationen.
For lokaler har den framtida utvecklingen
baserats pa gallande kontrakt. Hyrorna

har efter aktuell I6ptids slut anpassats till
beddmd marknadshyra.

« Kalkylranta och avkastningskrav baseras pa
analyser av genomforda transaktioner, samt
individuella bedémningar avseende risk-
nivan och fastighetens marknadsposition.

I varderingarna anvands en kalkylrdnta fran
3,89 till 6,79 procent och ett direktavkast-
ningskrav vid berdkning av restvardet fran
1,85 till 4,70 procent.

Marknadsvirde

Det sammanlagda marknadsvardet av
HEBA-koncernens fastigheter uppgar vid
vardetidpunkten 2017-12-31 till

8 771 000 000 kronor. Detta belopp utgér
summan av de separat bedémda marknads-
vardena for de enskilda varderingsobjekten
inklusive pagaende projekt.

8.8

mdkr

Marknadsvirde

Parameter Andring av indata Vardeforandring

enhet antal tkr %
Inflation %-enheter 1 801 680 9,0%
Inflation %-enheter -1 -743 201 -8,3%
Kalkylrénta %-enheter 0,5 -271 784 -3,1%
Kalkylrénta %-enheter -0,5 285 861 3,2%
Direktavkastningskrav %-enheter 0,5 -1 068 715 -12,0%
Direktavkastningskrav %-enheter -0,5 1587 794 17,8%
Drift och underhallskostnad % 10 -212 964 -2,4%
Drift och underhallskostnad % 10 212903 2,4%
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Aktien och aktiedigarna

HEBA:s aktie

Aktiekapitalet per den 31 december 2017 uppgick till
34 400 000 kronor férdelat pa 3 995 160 A-aktier och
37 284 840 B-aktier. HEBA-aktien dr sedan den 13 juni
1994 noterad pa NASDAQ Stockholm Nordic Mid Cap.

Langsiktigt

dgande

Hembudsklausul och
omvandlingsforbehall
I HEBA:s bolagsordning finns en hembuds-
klausul avseende bolagets A-aktier, i huvud-
sak innebdrande att om A-aktierna dverlats
till nagon som inte ar A-aktiedgare, ska akti-
erna hembjudas nuvarande A-aktiedgare.
Om hembjuden A-aktie ej 16ses, omvandlas
aktien automatiskt till aktie av serie B.

I bolagsordningen finns dven ett sk om-
vandlingsforbehall, innebdrande att aktie
av serie A efter begdran av innehavare av

sadan aktie ska omvandlas till aktie i serie B.

Agarstruktur

Antalet aktiedgare i HEBA uppgick vid
arsskiftet till 1 835 stycken. De tio storsta
aktiedgarna representerade 67 procent av
kapitalet, dvs agarandelen, och 74 procent

God aktie-

utveckling

av rosterna. Andelen institutionellt &gande
uppgick till 10 procent av kapitalet och 5,4
procent av résterna. De utlandska dgarna
svarade for 3,3 procent av kapitalet och 1,8
procent av rosterna.

Utdelningspolitik

HEBA:s mal ar att aktieutdelningen, sett
Over tiden, ska uppga till cirka 70 procent
av koncernens resultat efter berdknad skatt
(for 2017 &r skatten 22 procent) men fore
forandringar i fastighetsvarden och poster
av engangskaraktar. Vid bestdmmande av
utdelningen ska dock &ven hansyn tas till
investeringsbehov, konsolideringsbehov och
stéllningen i dvrigt samt vasentlig resultat-
paverkan av poster av engangskaraktar.

For verksamhetsaret 2017 foreslar styrelsen
en utdelning om 1,80 kr per aktie. Utdel-

Stabil

ekonomi

ningen motsvarar en direktavkastning om
cirka 1,6 procent baserat pa borskursen den
31 december 2017. Beslutar arsstdmman

i enlighet med styrelsens forslag berdknas
utdelningen betalas ut 16 maj, med avstdm-
ningsdag 11 maj, 2018.

Substansvirde

Substansvarde per aktie berdknas till

133 (122) kronor. Uppskjuten skatt har e]
beaktats vid denna berdkning med hansyn
till mojligheten att salja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt.

Aktiens utveckling

HEBA-aktiens utveckling fran 2007, visas i
diagrammet pa sidan 39.

Belopp Belopp i kr/aktie 2017 2016 2015 2014 2013
i kr[aktie Resultat fore skatt 11,41 10,66 28,03 3,90 5,70
Resultat efter skatt 8,91 9,02 21,87 3,05 4,45
Kassaflode 4,18 3,66 2,79 2,59 1,52
Eget kapital 104,00 96,69 89,17 68,60 66,75
Fastigheternas bokférda varde 212,48 182,28 160,55 128,28 117,97
Utdelning (2017 forslag) 1,80 1,60 1,50 1,30 1,20
Borskurs den 31 december 110,75 113,75 99,75 97,25 75,00
PJE tal | 9,7 10,7 3,6 24,9 13,2
PJE tal Il 12,4 12,6 4.6 31,9 16,8
Totalavkastning, % -1,2 15,5 3,9 31,3 19,5
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Aktien och aktiedigarna

a

Aktie- ing u
kapitalets Antal nya aktier Summa aktier Aktiekapital, kr Aktiekapital, kr
utveckling 1993 1620 000 16 200 000
1994 Split 4:1 6480 000 16 200 000
1994 Nyemission 400 000 6 880 000 1000 000 17 200 000
1999 Fondemission 6 880 000 13 760 000 17 200 000 34 400 000
2008 Split 3:1 27 520 000 41 280 000 34 400 000
De ft?rSta antal A-aktier antal B-aktier Summa Agarandel % Rostandel %
aktiedgarna Carlbergssjon AB 8 636 442 8 636 442 20,92 11,18
per 31 decem- Harnblad Birgitta 1115160 4014 984 5130 144 12,43 19,64
ber 2017 Ericsson Charlotte 467 080 2157 186 2 624 266 6,36 8,84
Holmbergh Christina 462 080 1954 902 2416 982 5,86 8,51
Eriksson Anders 457 080 1914501 2 371581 5,75 8,40
Ericsson UIf 1594 464 1594 464 3,86 2,06
Lansforsakringar Fastighetsfond 1558618 1558618 3,78 2,02
Sundstrém Margareta 476 760 972 990 1449 750 3,51 7,43
Vogel Johan 149 400 758 520 907 920 2,20 2,92
Vogel Anna 149 400 740 520 889 920 2,16 2,89
Andersson Rolf H 823 406 823 406 1,99 1,07
Danielsson Steve 154 840 483 360 638 200 1,55 2,63
Livforsakringsbolaget Skandia 546 638 546 638 1,32 0,71
Skandinaviska Enskilda Banken S.A W8IMY 455 000 455 000 1,10 0,59
Forsakringsbolaget PRI 400 000 400 000 0,97 0,52
Georgsson Charlotta 390 000 390 000 0,94 0,50
Georgsson Henric 390 000 390 000 0,94 0,50
Sundstrém Maria 390 000 390 000 0,94 0,50
Verdipapirfond Odin Ejendom 303 945 303 945 0,74 0,39
RBC Investor Services Bank S.A. 279 943 279 943 0,68 0,36
Totalt storsta aktiedgare 3431 800 28 765 419 32197 219 78,00 81,68
SUMMAONig) 563360 8519421 9082781 200 . 1832
Totalt 3995 160 37 284 840 41 280 000 100,0 100,0
Aktiernas Antal agare Andeli % Antal aktier Andeli %
fordelning per
december 1-500 923 0,28 114 684 50,3
31 501-1 000 226 0,42 173 679 12,3
2017 1 001-2000 237 0,81 334713 12,9
2 001-5000 194 1,51 624 362 10,6
5001-10 000 77 1,38 571 601 4.2
10 001-20 000 52 1,87 769 778 2,8
20 001-50 000 67 5,46 2 255 484 3,7
50 001-100 000 23 4,14 1707 299 1,3
100 001-500 000 23 12,45 5 140 069 13
500 001-1 000 000 5 9,22 3806 084 0,3
1 000 001-5 000 000 6 29,11 12 015 661 0,3
5000001 e 2 . 3335 ...13766586 . ...00.
Totalt 1835 100,00 41 280 000 100,0
Omsatt antal aktier i
== HebaB === OMX Stockholm_PlI === Carnegie Real Estate Index 1000-tal per ménad
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Finansiering

Kapitalstruktur och finansiering

Finansiell stallning

HEBA ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassafléden och
hoga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta med upplaningens
forfallostruktur innebdrande att bindningstider och kdp av derivat
optimeras med hansyn till férvantad ranteutveckling, risk och
kassaflode samt att goda lanevillkor och en rationell lanehantering
uppnas. HEBA:s finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna ska
hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument som far
anvandas. Kontinuerlig uppféljning sker av féretagsledning, finans-
kommitté och styrelse.

Kapitalstruktur
Kapitalstrukturen framgar av nedanstaende uppstallning:

Mkr 2017 2016
Ej rantebdrande skulder 108,0 104,6
Rantebdrande skulder 32275 2 400,8
Rantederivat 56,5 70,8
Uppskjuten skatteskuld 11185 1014,9
Eget kapital 42932 39913
Summa : skulder Oc h ege t kap|ta| ................................ 8 s 0 37 ........... 75 824 .

Belaningsgrad och genomsnittlig ranta pa fastighetslan (%)
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Kreditrating

HEBA har av Bisnode sedan manga ar kreditrating AAA och har upp-
natt mycket goda kreditvillkor vid upplaningen.

Lanestruktur

De rantebdrande skulderna bestar av traditionell bankupplaning
kombinerat med rantederivat. Vid arsskiftet uppgick de rantebaran-
de skulderna till 3 227,5 (2 400,8) Mkr motsvarande 37 (32) % av
fastigheternas marknadsvarde. Den genomsnittliga réntan var vid
arsskiftet 1,8 (2,0) %. Lanen ar fordelade mellan tre av landets storsta
banker med vilka mycket goda och fortroendefulla relationer byggts
upp. Som sékerhet for lanen lamnar HEBA pantbrev med betryggan-
de inomldgen. HEBA har inga lan i utlandsk valuta.

Lanestrukturen och medelrantor for HEBAS fastighetslan per
31 december 2017 framgar av foljande tabeller:
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Réntebindningsstruktur 2017-12-31

Volym Snittranta Andel
Forfallotidpunkt, ar Mkr % %
2018 687,7 1,0 21
2019 477,0 1,1 15
2020 497,0 24 15
2021 844,0 1,7 26
e AL L L S
Summa 32275 1,8 100
Kapitalbindningsstruktur 2017-12-31
Lanebelopp Andel av totala lan
Forfallotidpunkt, ar Mkr %
2018 755,0 23
2019 863,5 27
2020 579,0 18
2021 830,0 26
2022 200,0 6
Summa 32275 100

Finansiella derivatinstrument

For att begrénsa effekterna av ranteférandringar har HEBA tecknat
avtal om ranteswappar enligt nedan.

Orealiserad

Nominellt  vardeforandring

belopp derivat

Startdag Forfallodag Mkr Mkr

2015-03-30 2020-03-30 200,0 -6,9

2015-05-04 2020-05-04 158,0 -5,7

2012-12-28 2021-09-30 114,0 -10,1

2016-08-08 2022-08-08 144,0 -5,6

2016-08-08 2023-08-08 100,0 -5,6

2016-08-08 2023-08-08 180,0 -10,1

2017-05-08 2025-05-08 97,9 -12,5
5umma ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 9939 ......................... 565

Rantederivaten ar varderade till verkligt vérde i rapport dver finansiell
stallning. Verkligt varde har berdknats utifran officiella marknads-
noteringar och enligt vedertagna berdkningsmetoder. Tecknade
swapavtal innebdr att rorlig rénta pa underliggande 1an byts mot fast
ranta. Sakringsredovisning tillampas inte utan vardeférandringarna
redovisas Idpande i rapport 6ver totalresultat. Vid rantederivatets
forfallodatum ar marknadsvardet noll och redovisad orealiserad
vardeférandring under I6ptiden har alltsa, sett over tiden, ingen
paverkan pa eget kapital.

Soliditet

Soliditeten var vid arsskiftet 48,8
(52,6) %. HEBA har som riktmdrke
att soliditeten, sett dver tiden, inte
ska understiga 50 %.

48,8%

Soliditet




Finansiell

Finansiell rapportering

rapportering 2017

Innehallsforteckning

Forvaltningsberattelse
Bolagsstyrningsrapport

Ledning, styrelse och revisor

Rapport 6ver totalresultat, koncernen
Rapport 6ver finansiell stallning, koncernen
Rapport éver forandringar av eget kapital, koncernen
Rapport 6ver kassafléden, koncernen
Resultatrakning, moderbolaget

Rapport dver totalresultat, moderbolaget
Balansrakning, moderbolaget

Férandring av eget kapital, moderbolaget
Kassaflodesanalys, moderbolaget

Not 1, Allman information
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Not 3, Finansiell riskhantering och finansiella
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Not 4, Rapportering per segment

Not 5, Hyresintakter
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Not 17, Forvaltningsfastigheter
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Not 34, Forslag till vinstdisposition

Not 35, Handelser efter balansdagen

Forslag till vinstdisposition

Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberattelse

Fem ar i sammandrag

Kompletterande GRI-information
Fastighetsforteckning

Definitioner

Vélkommen till arsstdmma

Karta, HEBA:s fastighetsbestand
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Finansiell rapportering

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren for HEBA
Fastighets AB (publ), org.nr 556057-398]1, avger
hdrmed arsredovisning och koncernredovisning
for rakenskapsaret 2017.

Verksamhetsbeskrivning och organisation

HEBA dger och forvaltar hyresfastigheter i Stockholm,
Huddinge och pa Liding6. HEBA forvaltar dven de heldgda
koncernforetagens hyresfastigheter och samhallsfastigheter
i Stockholm, Taby och Sollentuna. Nagon entreprenadverk-
samhet bedrivs ej.

Koncernens fastighetsbestand vid rakenskapsarets utgang
omfattar 68 (64) fastigheter, varav 62 fastigheter ar hyres-
fastigheter och 5 fastigheter ar samhallsfastigheter i form
av LSS- och dldreboende. En fastighet ar en projektfastighet
med pagaende nybyggnation. Samtliga fastigheter ar beldgna
i Storstockholm med narférorter. Uthyrningsbar area ar
249 861 (231 551) m? innehallande 3 320 (3 128) bostider och
375 (293) lokaler. Den genomsnittliga bostadshyran per m? var
i Stockholm inklusive Huddinge, Téby och Liding6 1 401 (1 353)
kr/m? Vakansgraden for bostider och lokaler &r fortsatt 1ag.

Saval fastighetsadministration som skoétsel handhas av
egen personal. Huvudkontoret ligger i egen fastighet pa S6-
dermalm i Stockholm och skétseln sker fran fyra kundnara
expeditioner.

Personal

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

Omsdttning och resultat

Hyresintdkterna okade till 334,8 (295,4) Mkr och fastighets-
kostnaderna uppgick till 120,0 (113,8) Mkr. Férvaltningsre-
sultatet 6kade till 137,5 (120,6) Mkr. Forandringen beror bland
annat pa forandringar i fastighetsbestandet med férvarv

av fardigstdlld nyproduktion i Flemingsbergsdalen den 1
september 2017 och med inflyttning under dr 2016 i fyra
nyproducerade fastigheter, tva hyresfastigheter i Gubbdngen
och i Norra Djurgardsstaden, tva samhallsfastigheter i Farsta
och i Sollentuna. Viardeférdndring férvaltningsfastigheter
och rantederivat uppgick till 333,6 (318,2) Mkr. Resultatet fore
skatt uppgick till 471,1 (439,9) Mkr eller 11,41 (10,66) kr/aktie
och efter skatt till 367,9 (372,5) Mkr eller 8,91 (9,02) kr/aktie.
Foregaende ars ldagre skattekostnad beror pa upplosning av
uppskjuten skatteskuld i samband med fastighetsforsaljning.

Investeringar och forsaljningar
HEBA har den 1 december av Besqab forvarvat samhalls-
fastigheten Fuxen 2 i Tdby. Byggnaden fdrdigstdlldes 2015
och omfattar ett dldreboende med 62 lagenheter och med
en total area om 4 300 m2 Forvarvet har genomférts som en
bolagsaffir och investeringen uppgar till 200 Mkr. Hyresgast
dr Vardagas dotterbolag Silverhemmen Vard och Omsorg AB
som tecknat ett 15-arigt hyresavtal.

HEBA har den 1 september av Skanska Hyresbostdder forvar-
vat den nybyggda hyresfastigheten Generatorn 7 i Flemings-
bergsdalen, Huddinge. Fastigheten omfattar fyra hyreshus med
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184 ligenheter, 1 700 m? lokalarea och med en totalarea om 13
200 m? samt 86 garageplatser. Férvarvet har genomfoérts som
en bolagsaffdr och investeringen uppgick till 424 Mkr.

HEBA har i mars 2017 forvarvat fastigheten Capella 2 i Tul-
linge. Nedlagd kostnad uppgar till 66,3 Mkr, varav 17,2 Mkr
avser markforvarv. HEBA har tecknat avtal med Wastbygg
Gruppen om att pa totalentreprenad uppfora 155 ungdomsbo-
stider omfattande totalt 5 275 m? bostadsarea och 52 parke-
ringsplatser. Fdrdigstdllande av totalentreprenaden planeras
ske i december 2018. Investeringen berdknas totalt uppga till
240 MKr.

HEBA har den 1 mars 2017 av Risudden Holding AB for-
vdrvat en samhallsfastighet for LSS-boende med 6 ldgenhe-
ter och gemensamhetsutrymme omfattande totalt 575 m? i
Arstaberg vid Liljeholmen. Forvirvet har genomforts som en
bolagsaffir och investeringen uppgick till 23,5 Mkr. Ovriga
nyinvesteringar under 2017 uppgick till 4,8 Mkr.

I vardehojande atgarder i 6vriga fastigheter har investerats
208,3 (117,1) Mkr. I 6vriga anldggningstillgdngar har investe-
rats 2,3 (2,9) Mkr.

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

Finansiell stillning

Likvida medel uppgick till 6,1 (1,8) Mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 4 293,2 (3 991,3) Mkr motsvarande en soliditet om
48,8 (52,6) %.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter forand-
ringar i rorelsekapital uppgick till 172,5 (150,9) Mkr. Rinte-
barande skulder 6kade till 3 227,5 (2 400,8) Mkr och 627,7
(401,0) Mkr l6per med rorlig ranta, varav 65,2 (63,6) Mkr
utgor utnyttjad del av checkrakningskredit om 120,0 (80,0)
Mkr. Den genomsnittliga rantan uppgick vid drets utgdang till
1,8 (2,0) %. Koncernen ir exponerad avseende finansierings-
och ranterisker. Hanteringen av dessa risker beskrivs i not 3.

Stdllda sdkerheter for rantebarande skulder uppgick till
3422,9 (2 504,1) Mkr och eventualférpliktelser finns ej, se
dven not 32.

Miljo
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. Successivt pagar en 6versyn av fastighe-
terna fran olika miljoaspekter. Det gdller framfor allt energi-
anvandning (fjirrvirme/bergvarme och el), avfallshantering,
vattenforbrukning och miljofarliga &mnen.

Mer information om HEBA:s hallbarhetsarbete finns
i Hallbarhetsredovisningen pa sidan 28-33 samt 77-81.
Redovisningen dr inte en hdllbarhetsrapport enligt arsre-
dovisningslagen da HEBA inte omfattas av lagens krav pa
att uppratta en hallbarhetsrapport. HEBAs redogorelse for
hallbarhetsarbetet ar upprattad enligt ramverket the Global
Reporting Initiative, GRI G4 pa niva Core.



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

Framtiden

HEBA:s avsikt dr att fortsatta viaxa i Stockholmsregionen. Bo-
laget forutser ocksa forbattrade majligheter att utveckla och
forddla det befintliga fastighetsbestandet bland annat genom
ett omfattande ROT-program. HEBA planerar dven att genom
markforvarv eller markanvisningar genomféra nyproduktion
av bostader.

Moderbolaget

Hyresintakterna i moderbolaget uppgick till 227,2 (228,8) Mkr
och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde
13,3 (201,3) MKr. I arets resultat ingar forlust fran intern
fastighetsforsdljning med 40,9 Mkr. I féregaende ars resultat
ingar anteciperad utdelning fran dotterforetag med 133,5 Mkr.

Fastighetsvardering

Enligt utforda varderingar har fastigheterna per 31 december
ett bedomt marknadsvarde om 8 771,0 (7 524,5) Mkr. Koncer-
nens samtliga férvaltningsfastigheter har externvarderats av
Forum Fastighetsekonomi AB. Samtliga fastigheter dr klas-
sificerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att vardet baseras pa en
analys av varje fastighets status och hyres- och marknads-
situation.

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

Substansvirde per aktie berdknas till 133 (122) kr. Fastig-
heternas uppskjutna skatteskuld har ej beaktats i substans-
vardesberdkningen med hansyn till mojligheten att silja fast-
igheter pa ett skatteeffektivt satt.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Av HEBA:s totala intdkter kommer cirka 83 % fran bostads-
hyresgaster. Vakansgraden dar mycket 1ag och hyrorna ar
forhallandevis sdkra och forutsagbara. HEBA:s fastigheter ar
till huvudsaklig del beldgna i attraktiva omraden som praglas
av overefterfragan. En procents férandring av bostadshyres-
intdkterna motsvarar ca 2,8 MKkr.

HEBA:s enskilt storsta driftskostnadspost ar virmekost-
naden. Samtliga hyresfastigheter dr anslutna till fjarrvarme.
Varmekostnaden kan variera kraftigt ar fran ar beroende pa
vaderlek och energipris. En procents férandring av varme-
kostnaden motsvarar ca 0,3 MKkr.

Samitliga fastigheter vdrderas vid drsskiftet till verkligt
vdrde av extern varderingsman. Vid kvartal 1, 2 och 3 gors en
rullande extern vardering av en tredjedel av bestandet och
resterande tva tredjedelar varderas internt. Vardeférandring-
ar redovisas kvartalsvis i rapport éver totalresultat. En pro-
cents forandring av marknadsvdrdet motsvarar ca 88 Mkr.

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

Finansiell rapportering

Riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
Arsstimman 2017 beslutade om féljande riktlinjer for ersitt-
ningar till ledande befattningshavare:

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

Ersattningar till VD och 6vriga ledande befattningshavare
kan utgoras av fast manatlig grundlon, rorlig ersdttning, 6v-
riga formdner och pension. Ersdttningarna ska for varje en-
skild person sammantaget vara marknadsmadssiga. [ den man
rorlig ersattning utgar skall den vara relaterad till matbara
mal sdsom t ex resultat, utbetalas som kontaktlén och vara
maximerad till hogst halften av den fasta arslonen.

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

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

Forutom 16n under uppsdgningstid, som inte ska dverstiga
tolv manader, kan avgangsvederlag, inte overstigande vad
som motsvarar tolv manaders fast 16n, forekomma vid bola-
gets uppsdgning av anstdllning (nu med VD avtalade uppsag-
ningstider och regler f6r avgangsvederlag framgar av not 8).

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

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

Till arsstimman 2018 foreslas i huvudsak oférandrade rikt-
linjer for ersdttningar till ledande befattningshavare.

HEBA-aktien

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

I HEBA:s bolagsordning finns en hembudsklausul avseende
bolagets A-aktier, i huvudsak innebdrande att om A-aktierna
overlats till nagon som inte dr A-aktiedgare, ska aktierna
hembjudas nuvarande A-aktiedgare. Om hembjuden A-aktie
ej 16ses, omvandlas aktien automatiskt till aktie av serie B.

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

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

HEBA:s mal dr att aktieutdelningen, sett dver tiden, ska
uppga till cirka 70 % av koncernens resultat efter beraknad
skatt (f.n. 22 %) men fore forandringar i fastighetsvarden och
poster av engangskaraktar. Vid bestimmande av utdelningen
ska dock dven hansyn tas till investeringsbehov, konsolide-
ringsbehov och stdllningen i 6vrigt samt vasentlig resultat-
paverkan av poster av engangskaraktdr. For verksamhetsaret
2017 foreslar styrelsen en utdelning om 1,80 kr per aktie.
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Finansiell rapportering

HEBA:s kapitalforvaltning
HEBA star finansiellt starkt med fastigheter varderade till
vdsentligt hogre belopp dn upptagna lan.

HEBA ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kas-
safloden och hoga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta
med lanestockens struktur innebdrande att bindningstider
optimeras med hdnsyn till férvantad ranteutveckling, risk
och kassaflode samt att goda lanevillkor och en rationell 1a-
nehantering erhalles.

Finansiering sker i form av eget kapital, checkrdkningskre-
dit och rintebidrande lan. Eget kapital uppgick till 4 293,2 (3
991,3) Mkr och utnyttjad checkrikningskredit samt rintebi-
rande lan uppgick till 3 227,5 (2 400,8) Mkr. Soliditeten var
vid arsskiftet 48,8 (52,6) %.

HEBA har som riktmadrke att soliditeten, sett 6ver tiden, inte
ska understiga 50 %.
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Bolagsstyrningsrapport

HEBA Fastighets AB (publ) dr ett svenskt aktiebolag noterat
pa NASDAQ Stockholm AB, Nordic Midcap. HEBA tillampar
Svensk kod fér bolagsstyrning (Koden). Forutom Koden giller
och tillimpas dven Arsredovisningslagens (ARL) regler for
bolagsstyrningsrapportering. Detta ar HEBA:s bolagsstyr-
ningsrapport enligt Kodens och ARL:s regelsystem avseende
verksamhetsaret 2017. Vid arsstimman 2017 omvaldes Johan
Vogel i strid med Kodens regler till suppleant i styrelsen.
Avvikelsen forklaras av dnskemalet att undvika dubblering
av ordinarie ledamoter fran samma familj (Hirnblad/Vogel)
samtidigt som valet kan ses som ett led for ett generations-
skifte. Det finns inte nagra 6vriga avvikelser fran Kodens
regler att rapportera.

Bolagsstyrningsstruktur

Aktiedgare
genom
bolagsstamma

Valberedning

— Revisorer

Styrelse

Finanskommitté ]

Ersattningskommitté

Revisionskommitté?

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

HEBA:s beslutsorgan star i ett hierarkiskt férhallande till varandra och bestar
av bolagsstamma, styrelsen och verkstallande direktoren.

Aktiedgare

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

Vid arsskiftet 2017/2018 hade HEBA 1 835 aktiedgare. Aktied-
gandet fordelat pa de storsta dgarna 2017/2018 framgar av sid
39. Institutioner svarade for 11,0 % av aktieigandet avseende
kapitalet och 5,4 % av aktiedgandet avseende rosterna.

De enda aktiedgare i HEBA som innehar aktier represen-
terande minst en tiondel av rosterna f6r samtliga aktier i
bolaget ar Birgitta Harnblad och Carlbergssjon AB. Birgitta
Harnblads aktieinnehav representerar 19,64% av rosterna i
bolaget och Carlbergssjons 11,18 %.

Bolagsordning

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

Av HEBA:s bolagsordning framgar bland annat att bolaget
dr publikt och har sitt séte i Stockholm. Féremalet f6r bola-
gets verksambhet dr att sjalvt eller genom hel- eller delagda
bolag bygga, dga, férvalta, képa och forsdlja fastigheter
samt bedriva ddrmed forenlig verksamhet. HEBA:s aktier
ar fordelade pa serie A och serie B. Varje A-aktie berdttigar
till 10 roster och varje B-aktie till en rost. I bolagsordningen

Finansiell rapportering

finns en hembudsklausul avseende bolagets A-aktier, inne-
bdrande i huvudsak att om A-aktier dverlats till nagon som
inte dr A-aktiedgare, skall aktien (dock med vissa undantag,
som anges i bolagsordningen) hembjudas till A-aktiedgarna.
Om hembjuden A-aktie ej 16ses omvandlas aktien automa-
tiskt till aktie av serie B. I bolagsordningen anges vidare att
aktie av serie A efter begdran av innehavare av sadan aktie
skall omvandlas till aktie av serie B (s k omvandlingsforbe-
hall). Styrelsen skall besta av minst tre och hogst sju leda-
moter med hogst tre suppleanter. Kallelse till bolagsstimma
skall ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
och pa HEBA:s webbplats. Att kallelse skett ska annonseras i
Svenska Dagbladet.

Bolagsordningen dndrades vid drsstimman 2015 pd sa sdtt
att revisors mandatperiod numera dr ett ar istdllet for fyra ar
som tidigare gillde.

HEBA:s aktuella bolagsordning i sin helhet finns pa webb-
plats www.hebafast.se.

Arsstimma

Den 3 maj 2017 holls HEBA:s arsstamma i Stockholm. 57
aktiedgare var personligen eller genom ombud/stallforetra-
dare ndrvarande vid stimman. Dessa representerade 66,62%
av rostetalet och 47,87% av kapitalet for samtliga aktier i
bolaget. Vid bolagsstimma far varje réstberdttigad utan in-
skrankning rosta for fulla antalet foretradda aktier.

Soren Harnblad, styrelsens ordforande, valdes till ordforan-
de vid stimman. Vid stimman var samtliga styrelseledamoter
liksom bolagets revisor ndrvarande.

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

Stimman beslot bl.a.:

e att faststdlla utdelningen till 1,60 kr/aktie;

e att till styrelseledamoter omvélja Séren Harnblad, Chris-
tina Holmbergh, Lars Aberg, Rolf H Andersson, Lena Hed-
lund, Tobias Emanuelsson och nyvilja bolagets davarande
verkstdllande direktor, Lennart Karlsson samt att till supp-
leant omvadlja Johan Vogel;

e att till ordférande i styrelsen omvilja S6ren Harnblad;

e att styrelsearvode skulle utga med 325 000 kr till styrel-
sens ordférande och 162 000 kr till en var av 6vriga leda-
moter samt 110 000 Kkr till suppleanten;

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

e att till ledaméter av valberedning infor drsstimman 2018
utse Soren Harnblad, Anders Ericsson, Leif Mellqvist, Bir-
gitta Harnblad och Leif Edlund.

Valberedning

Arsstimman 2017 beslot att utse en valberedning bestaende av
Soren Harnblad (styrelsens ordférande), Anders Ericsson, Bir-
gitta Harnblad, Leif Mellqvist och Leif Edlund. Valberedningen
har till uppgift att ta fram forslag till ordférande pa arsstam-
man, forslag till styrelseordférande och 6vriga styrelseleda-
moter, forslag till revisor samt forslag till arvode till styrelse
och revisorer dven som forslag till principer fér utseende av val-
beredning infor drsstaimman 2018. I kallelsen till drsstimman
2018 presenteras valberedningens forslag i nyssnamnda fragor.
Ordforande i valberedningen dr Anders Ericsson. Samtliga
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ledamoter i valberedningen dr oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen. Séren Harnblad dr styrelse-
ordférande i bolaget. S6ren Harnblad ar beroende i forhal-
lande till en av bolagets storre aktiedgare (Birgitta Hirnblad).
Pa bolagets hemsida har i god tid, mer dn sex manader fore
arsstaimman, uppgift limnats om namnen pa ledamoterna i
valberedningen. Pa hemsidan har dven uppgift limnats om
hur aktiedgare kan lamna forslag till valberedningen. Valbe-
redningen har haft tre protokollférda moten under 2017.

Styrelse

Styrelsen i HEBA bestar av sju (7) ledamoter och en (1) supp-
leant valda av drsstimman for tiden intill slutet av ndsta ars-
stamma. Bolagets nuvarande verkstdllande direktor ingar ej
i styrelsen. Styrelsens ledamoter har en lang och varierande
erfarenhet fran verksamhetsomraden som &r av betydelse
for bolaget och dess verksamhet. Styrelseledaméterna re-
presenterar saval finansiellt kunnande som fastighetskun-
nande, forvaltningskunnande och juridiskt kunnande samt
redovisningskompetens. Samtliga ledamoter har erfarenhet
av styrelsearbete i noterat bolag. Samtliga styrelseledamoter
har genomgatt Stockholmsborsens utbildning for styrelsele-
daméoter. Styrelsens ledamoter med uppgifter enligt punkten
2.6 i Koden presenteras pa sid 49 och pa bolagets hemsida.
Styrelsens ordférande, Soren Harnblad, dr beroende i
forhdllande till stérre aktieigare men oberoende av bolaget.
Lennart Karlsson, tidigare verkstdllande direktor, ar beroen-
de av bolaget men oberoende av storre aktiedgare. Samtliga
ovriga ledamoter dr oberoende av saval bolaget som storre
aktiedgare.

Enligt aktiebolagslagen dr styrelsen ytterst ansvarig for
HEBA:s organisation och férvaltning. I arbetsordningen anges
bland annat styrelsens allmdnna dligganden, styrelsens ar-
betsformer, arbetsfordelning inom styrelsen, underlag for sty-
relsearbetet och principer for ekonomisk rapportering. Verk-
stallande direktoren svarar for den I6pande forvaltningen med
beaktande av de anvisningar och instruktioner som faststallts
av styrelsen och som framgar av instruktion for arbetsfordel-
ning mellan styrelse och verkstdllande direktoren. Verkstdl-
lande direktoren ar foredragande i styrelsen. Styrelsens sekre-
terare dr advokat och verksam vid en fristaende advokatbyra.

Under 2017 har styrelsen haft elva moten varav fyra tele-
fonmoten, ett konstituerande mote och ett mote for behand-
ling huvudsakligen av strategiska fragor. Tvd ledaméter har
varit franvarande vid ett mote vardera.

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

Utover styrelsemoten har dessutom l6pande kontak-
ter mellan styrelsens ledamoter forekommit. Styrelsen har
genomfort en utvdrdering av styrelsens och verkstdllande
direktorens arbete med mal att effektivisera och utveckla
styrelsearbetet. Samtliga styrelseledamoter, inklusive supp-
leanten och verkstdllande direktdren har vid samtal med
ordféranden besvarat fragor och lamnat synpunkter pa bl a
styrelsens arbetsformer, sammansdttning, underlag infor
moten, foredragningar och presentationer vid moten och
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rollférdelningen mellan ordférande och verkstdllande direk-
tor. Resultatet av utvdarderingen har diskuterats i styrelsen
och ocksa presenterats for valberedningen.

Styrelsen faststillde vid ett mote i augusti 2017 en arbets-
ordning for styrelsen och verkstédllande direktdren jamte
instruktion for arbetsférdelningen mellan styrelse och verk-
stdllande direktoren och 6vriga av styrelsen utsedda organ.

I syfte att minimera riskerna for stérningar i den 16pande
verksamheten och sdakra "backup”-funktionen har bolaget
tecknat avtal med extern part avseende IT-drift.

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

Bokslutskommuniké f6r 2017 publicerades den 15 februari
2018 och delarsrapporter har under 2017 publicerats 3 maj,
10 augusti och 9 november. Styrelsen har ocksa tagit stall-
ning till investeringsfragor rérande saval nya fastigheter som
investeringar i det befintliga bestandet. En icke ovasentlig
del har ocksa dgnats at finansieringsfragor i anslutning till
beslutade investeringar.

Ersattningskommitté

Styrelsen har utsett en ersdttningskommitté bestdende av
styrelsens ordférande, Soren Harnblad, Lena Hedlund och
Christina Holmbergh. Ersdttningskommittén svarar for be-
redning och uppf6ljning av avtal med verkstdllande direkto-
ren och andra ersdttningsavtal som dr vasentliga fér bolaget,
t ex incitaments- och bonusavtal. Nya ersdttningsavtal och
forandringar av gdllande avtal beslutas av styrelsen efter
kommitténs beredning. Tillimpning av giallande avtal far
beslutas av kommittén. Kommittén rapporterar fortlépande
sitt arbete till styrelsen. Ersdttningskommittén sammantrd-
der vid behov och har under 2017 haft ett protokollfért mote
varvid samtliga ledamoéter deltagit.

Finanskommitté

Styrelsen har utsett en finanskommitté bestaende av styrel-
sens ordférande, S6ren Harnblad, Lena Hedlund och Lars
Aberg. Finanskommittén svarar fér bevakning och rapporte-
ring till styrelsen avseende utvecklingen inom den finansiella
marknaden. Finanskommittén lamnar rekommendationer till
styrelsen som fattar beslut om val av strategi och planering
av bolagets langsiktiga och kortsiktiga finansiering. Finans-
kommittén har haft fyra enskilda sammantraden under 2017
samt har sinsemellan haft telefonkontakt och underhand
sammantraffat med verkstadllande direktéren och ekonomi-
chefen samt rapporterat sina bedémningar och rekommen-
dationer i samband med bolagets styrelsesammantraden.

Verkstallande direktor

Bolagets tidigare verkstdllande direktor, Lennart Karlsson
avgick som verkstallande direktor den 1 oktober 2017 och
lamnade sin anstadllning i bolaget den 1januari 2018 med
direktpension fran bolaget under en tid av tva ar. Till ny
verkstdllande direktor fran och med den 2 oktober 2017
utsag styrelsen Patrik Emanuelsson.

Uppgifter om verkstdllande direktoren presenteras pa sid



48 samt pa bolagets hemsida. Ersattning till verkstdllande
direktorerna for den del av aret de haft sin tjanst framgar av
sid 62 not 8.

Revisionskommitté

Styrelsen i HEBA har inte utsett nagon sdrskild revisions-
kommitté utan de uppgifter som normalt faller pa revisions-
kommittén utfors av styrelsen i sin helhet. Bolagets revisor
ndrvarar vid tva styrelsesammantraden per ar och styrelsen
traffar da ocksa revisorn utan narvaro av nagon fran bolags-
ledningen.

Styrelsen hatr, i sin roll att utféra de uppgifter som faller pa
revisionskommittén, beslutat att valberedningen ska lamna
forslag till revisor till drsstimman samt rekommenderat att
Ernst & Young AB utses till revisor.

Revisor

Vid drsstimman i maj 2017 valdes Ernst & Young AB till re-
visor for tiden t o m arsstimman 2018. Ansvarig revisor dr
auktoriserade revisorn Magnus Fredmer. Revisorn har inga
uppdrag i andra foretag som paverkar hans oberoende som
revisor i HEBA.

Ersdttning till revisorn framgar av sid 63 not 10.

Styrelsens rapport om intern kontroll av den finansiella
rapporteringen

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

Basen for bolagets interna kontroll utgors av den kontroll-
miljo som HEBA styrs utifran. Den av styrelsen faststdllda
arbetsordningen for styrelsen och verkstdllande direktéren
jamte instruktioner for arbetsfordelningen mellan styrelsen
och verkstdllande direktoren och 6vriga av styrelsen utsedda
organ syftar till att sikerstalla en tydlig ansvarsférdelning for
effektivare hantering av verksamhetens risker. Styrelsen har
faststallt policyer och riktlinjer fér arbetet med den interna
kontrollen sasom finanspolicy, riktlinjer for investeringar
och riktlinjer for ekonomisk rapportering. Bolagsledningen
ansvarar for de interna kontroller och rutiner som kravs for
att hantera vasentliga risker i den 16pande férvaltningen,
sasom beslutsordning, attestrdtt, rapporteringsinstruktioner
och personalhandbok. Vidare ansvarar bolagsledningen for
framtagande av riktlinjer for olika befattningshavare och an-
stallda for att de béttre ska forsta och inse betydelsen av sina
respektive roller fér uppratthallandet av god intern kontroll.
Foretagsledningen redovisar minst en gang per ar till styrel-
sen tillampliga rutiner fér den interna kontrollen i samband
med den finansiella rapporteringen och hur dessa fungerar.

HEBA har kartlagt sina vdsentliga affdrsprocesser, bland
annat i syfte att identifiera och eliminera risker i den finan-
siella rapporteringen. Den process dar uppskattningar och
antaganden skulle kunna innebdra f6rhojd risk for juste-
ringar i de redovisade virdena for tillgangar och skulder
ar framst i varderingsprocessen av forvaltningsfastighe-
ter. Dar kan bedémningarna ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning. Sarskild vikt
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har darfor lagts vid denna kontroll for att sakerstdlla att den
finansiella rapporteringen inte innehdller nagra vasentliga
fel. Oberoende externa konsulter varderar 1/3-del av bolagets
fastigheter vid varje kvartalsbokslut och hela fastighetsbe-
standet vid darsbokslutet. Detta innebdr att varje fastighet
externvdrderas tva ganger per kalenderar.

Policy och riktlinjer avseende den finansiella rapporte-
ringen uppdateras och kommuniceras I6pande till berérd
personal. HEBA:s organisation praglas av korta beslutsvagar
som underlattar for styrelse och bolagsledning att erhalla
vdsentlig information fran medarbetarna. For den externa
informationsgivningen finns riktlinjer som sdkerstaller att
bolaget lamnar korrekt information till marknaden. Bolaget
for loggbok med uppgift om vilka som tar del av kdnslig in-
formation, t ex 4nnu ej publicerade ekonomiska rapporter.

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

Den interna kontrollen bedéms vara dndamalsenlig for en
organisation av HEBA:s storlek, varfoér styrelsen och bolags-
ledningen inte ser ndgot behov av en sdrskild avdelad funk-
tion for internrevision.
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Ledning

P\

PATRIK EMANUELSSON
VD

Fodd 1966

Anstalld sedan 2017
Tidigare anstéllningar:
Vice VD Svenska Bostader,
VD Locum

Utbildning: Studier vid
Militarhégskolan och IHM
Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB:
2 000 B-aktier

|

NINA AGERBERG

VD assistent

Fodd 1959

Anstalld sedan 2016

Tidigare anstallningar:

Swedbank, Ektornet AB, Hufvudstaden
AB (publ)

Utbildning: Fil kand Medie- och
kommunikationsvetenskap

Tidigare ledande befattningar:
VD-assistent

Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB: O
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MARUIJA NIKOLIC

Fastighetschef

Fodd 1971

Anstalld sedan 2015

Tidigare anstallningar:

Savills Férvaltning AB, Svenska Bostader
och Einar Mattsson

Utbildning: Dipl. Fastighetsforvaltning
Tidigare ledande befattningar:
Fastighetschef

Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB: O

HENRIK FERNSTROM
Fastighetsutvecklingschef

Fodd 1984

Anstalld sedan 2017

Tidigare anstallningar:

CA Fastigheter AB, Locum AB
Utbildning: Byggnadsingenior vid
Uppsala universitet

Tidigare ledande befattningar:
Projektchef Nya Sédertalje Sjukhus,
Locum.

Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB: O

FRANK SADLEIR

Ekonomichef

Fodd 1956

Anstalld sedan 1999

Tidigare anstéllningar:
Forsakringskassan, Skatteverket
och Deloitte

Utbildning: Civilekonom
Tidigare ledande befattningar:
Auktoriserad revisor
Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB:
1200 B-aktier
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SOREN HARNBLAD

Ordférande

Danderyd, fédd 1945

Styrelseledamot sedan 1984
Utbildning: Jur kand

Nuvarande befattning: Advokat vid
Bird&Bird Advokat KBA

Ovriga styrelseuppdrag: Ordfrande
i Forvaltnings AB Vretensborg och
Energivdrden Holding AB samt ledamot
i Mirmor Holding AB

Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB:
34 320 A-aktier

177 456 B-aktier

Aktieinnehav via bolag: 64 600
B-aktier

Aktieinnehav inklusive narstaende
och via bolag: 1 149 480 A-aktier,

4 257 040 B-aktier

Styrelsens ordférande dr beroende i
forhallande till storre aktiedgare men
oberoende av bolaget.

CHRISTINA HOLMBERGH

Ledamot

Liding®, fodd 1967

Styrelseledamot sedan 2005
Utbildning: Jur kand

Nuvarande befattning: Deldgare och
VD i Lansen Forvaltnings AB

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

i Lansen Forvaltnings AB, ledamot

i Brandkontoret, ledamot i LFE
Fastighets AB

Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB:
462 080 A-aktier, 1 954 902 B-aktier
Ledamoten dr oberoende av saval
bolaget som storre aktiedgare.

ROLF H ANDERSSON

Ledamot

Stockholm, fédd 1950
Styrelseledamot sedan 2003
Utbildning: Byggnadsingenjor
Nuvarande befattning: Egen fore-
tagare i fastighetsbranschen

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

i bl a Bro Byggnads AB och Fastighets
AB Prastgarden

Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB:
823 406 B-aktier

Aktieinnehav inklusive ndrstaende:
1023900 B-aktier

Ledamoten ar oberoende av saval bola-
get som storre aktiedgare.

LENNART KARLSSON

Ledamot

Stockholm, fédd 1954

Ledamot sedan 2017

Utbildning: Civ Ing KTH, MBA
Handelshégskolan i Stockholm
Tidigare befattning:

VD HEBA Fastighets AB

VD Akademiska Hus Stockholm AB och
VD Forvaltnings AB Galdren
Styrelseuppdrag: Styrelseledamot

i Galdren Lulea AB

Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB:
25 000 B-aktier

Ledamoten &r beroende i férhallande
till bolaget.

Aktieinnehav avser per den 31 december 2017

TOBIAS

EMANUELSSON

Ledamot

Stockholm, fédd 1978
Styrelseledamot sedan 2016
Utbildning: Idrottsgymnasium
Nuvarande befattning: Grundare

av Randviken Fastigheter AB samt
Vault Investment Partners AB. Tidigare
grundat Scandinavian Property Group
AJS (SPG), Oslo samt VD fér den svenska
verksamheten. Grundare av BAS-
Brunswick Alternative Strategies
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i
flera av SPG:s hel- och deldgda projekt-
bolag. Styrelseordférande Randviken
Fastigheter samt Vault Investment
Partners AB

Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB: O
Ledamoten dr oberoende av saval
bolaget som storre aktiedgare.

JOHAN VOGEL

Suppleant

Taby, fodd 1974

Suppleant sedan 2014

Utbildning: Fastighetsmédklare
Nuvarande befattning:
Fastighetsmaklare och dela-

gare i Sjondra AB och Sjondra
Fastighetsmaklare Johan Vogel AB
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

i Sjondra Fastigheter AB, Sjondra
Fastighetsmaklare Johan Vogel AB och
Mirmor Holding AB och dess fastig-
hetsdgande dotterbolag
Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB:
149 400 A-aktier, 758 520 B-aktier
Suppleanten &r beroende i férhallande
till storre aktiedgare men oberoende
av bolaget.

LENA HEDLUND

Ledamot

Danderyd, fodd 1961

Styrelseledamot sedan 2008
Utbildning: Civilekonom,
Byggnadsingenjor

Nuvarande befattning:
Informationschef, Lansforsdkringar AB
Tidigare befattning: Chef
kundkommunikation Alecta,
Kommunikationschef SBAB Bank, Chef
Foretagsmarknad SBAB Bank.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande
i Cleova Consulting AB och Stubboda
Bostad AB

Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB:
9 000 B-aktier

Ledamoten dr oberoende av saval
bolaget som storre aktiedgare.

LARS ABERG

Ledamot

Stockholm, fodd 1948
Styrelseledamot sedan 1985
Utbildning: Mellanstadieldrare
Tidigare befattningar:

VD Kontorsskolan AB, ledamot i Inpipe AB
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

i Analysgruppen AB och JG Vent AB
Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB:
134 840 A-aktier, 37 585 B-aktier.
Ledamoten ar oberoende av saval
bolaget som storre aktiedgare.

Revisor
Ernst & Young AB, vald 2011

Huvudansvarig revisor
Magnus Fredmer. Fédd 1964
Auktoriserad revisor

Ernst & Young AB
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Rapport over totalresultat, koncernen

Belopp i Kkr Not 2017 2016
Hyresintakter 4,5,6 334 790 295 408
Fastighetskostnader
Driftskostnader 7,8 -103 440 -97 499
Underhallskostnader -5298 -6 694
Fastighetsskatt -5254 -5 008
Tomtrattsavgdlder 9 -5 967 -4 595
Driftsoverskott 214 831 181612
Central administration 8,10 -27 986 -19 761
Finansiella intakter 11 1206 1669
Rantekostnader 12 -50 560 -42 883
Forvaltningsresultat 137 491 120 637
Resultat fastighetsférsdljning 1067
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 13 319303 321983
Vérdeférandring rantederivat 3,13 14 284 -3753
Resultat fore skatt 471 078 439 934
Skatt pa arets resultat 15 -103 135 -67 439
Resultat efter skatt 367 943 372 495
ovngttotalresultat .............................................................................................................................................................................................. g -
Summa totalresultat 367 943 372 495

Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier férekommer. Periodens
resultat ar i sin helhet hanforligt till moderféretagets aktiedgare.

Resultat per aktie efter skatt, kr 8,91 9,02
Utdelning per aktie (2017 forslag), kr 1,80 1,60
Total utdelning (2017 férslag), Kkr 74 304 66 048
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280
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KOMMENTARER, RAPPORT OVER TOTALRESULTAT,
KONCERNEN

Hyresintakter

Koncernens hyresintdkter kommer enbart fran fastigheter i
Stockholmsregionen och hyresvardet fordelar sig enligt fol-
jande:

2017 Kr/m? 2016  Kr/m?
Bostader 279 871 259 476
Lokaler 47 368 29 939
Garage och p-platser 11471 9275
Outhyrt, interna kontrakt mm -3920 -3 282
5ummahyres|ntakter334790 ...... 1 413 ....... 2954081338

Hyresvdrdet for bostdder har 6kat med ca 8 % jamfort med
foregaende ar. Okningen &r i huvudsak hanforlig till inflytt-
ning i nyproducerad hyresfastighet i Flemingsberg, helarsef-
fekt av fardigstdlld nyproduktion 2016 samt hyreshdjningar i
det befintliga fastighetsbestandet. Av hyresintikterna kom-
mer 83 % fran bostadshyresgaster. Hyresvdrdet for lokaler
har 6kat med 58 % jamfort med féregaende ar.

Okningen &r i huvudsak hanforlig till forvirv 2016 av tva dld-
reboenden samt lokalhyresintdkter i nyproducerad fastighet i
Flemingsberg. Outhyrt understiger 1,2 % av hyresvardet.

Driftskostnader

Driftskostnaderna uppgick totalt till 103 440 (97 499) Kkr
enligt nedanstdende uppstdllning:

2017  Krjm? 2016  Krjm?
Vérmekostnader 27 825 117 29 122 132
Fastighetsadministration 20 424 86 16 474 75
Ovriga driftskostnader” 55 191 233 51903 235
Summadnmkosmader ................. 1 03440 ......... 436 97499 ......... 442 .

1) I 6vriga driftskostnader ingar kostnader for forluster pa hyresfordran med 219 (449) Kkr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten inklusive fastighetsavgift for ar 2017
uppgick till 5 254 Kkr. For bostader uppgar fastighetsavgiften
till 1 315 kr per bostadsldagenhet, dock hogst 0,3 % av taxe-
ringsvdrdet. For nybyggda hus tas inte nagon fastighetsavgift
ut de forsta femton aren. For lokaler uppgar fastighetsskatte-
uttaget till 1,0 % pa den del av taxeringsvardet som avser
lokaler.

Tomtrattsavgalder

Av bolagets 68 fastigheter innehas 39 med dganderatt och 29
med tomtratt. Den totala tomtrdttsavgdlden uppgick dr 2017
till 5 967 Kkr med féljande bindningstider.

Bindningstid ar Area m? Kkr

=5 25 404 1882
6-10 63 894 4 085
summa .............................................................................. 89298 ............ 5957

Finansiell rapportering

Central administration

Central administration avser gemensamma kostnader som
ej dr direkt hanforliga till fastigheterna. I beloppet pa 27 986
(19 761) Kkr ingar bland annat ledningsfunktion, bolags-
kostnader (arsredovisning, borsnotering, styrelse etc).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -49 354 (-41 214) Kkr, en 6kning
med 8 140 Kkr. Okningen beror pa dkade rintebirande
skulder. Aktiverad rdntekostnad avseende pagaende ny- och
ombyggnadsprojekt uppgick till 993 (2 271) Kkr. Uppgifter om
HEBAs lan och rantekostnader lamnas i not 3.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet dr 14 % bdttre dn féregdende ar och
uppgick till 137 491 (120 637) Kkr .

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Vardeokningen totalt under aret uppgick till 4,2 (4,9) % .
Vdrdeokningen beror framst pa sdankta direktavkastnings-
krav till f6ljd av stigande efterfragan och lagt utbud pa
hyresfastigheter i Stockholms narfororter.Som huvudmetod
vid varderingen har en sk kassaflodesanalys anvéants dar ett
kalkylmadssigt framtida driftnetto berdknas under en femarig
kalkylperiod med hansyn tagen till nuvdrdet av ett bedomt
marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven
dr individuella per fastighet beroende pa analys av genom-
forda transaktioner och fastigheternas marknadsposition.
Jamforelse och analys har dven gjorts av genomforda kop
av fastigheter inom respektive delmarknad. Avkastnings-
kraven pa hyresfastigheter stracker sig fran 1,9 % pa Lidingo
till 4,2 % i Huddinge. Se dven Forum Fastighetsekonomi AB:s
marknadsvdrdering pa sidan 37 samt not 17.

Vardeforandring rantederivat

Vardeforandring rantederivat uppgick till 14 284 (-3 753)
Kkr. Skulden har minskat jamfért med drsskiftet 2016/2017
till foljd av kortare kvarstdende 16ptid samt stigande langa
marknadsrantor. Uppgift om HEBA:s derivatinstrument lam-
nasinot 3.

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till 471 078 (439 934) Kkr. Férand-
ringen forklaras i forsta hand av forbattrat forvaltningsresul-
tat pa grund av utokat fastighetsbestand.

Skatt pa arets resultat

Total skatt pa arets resultat uppgick till -103 135 (-67 439)
Kkr. Den ldgre skattekostnaden féregdende ar beror pa ater-
ford uppskjuten skatt i samband med fastighetsforsdljning.
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt uppgick till 430 (-646) KKr.
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Finansiell rapportering

Rapport over finansiell stiallning, koncernen

Belopp i Kkr Not 31 dec 2017 31 dec 2016
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar 16 2 340 2270
2 340 2270
Forvaltningsfastigheter 17 8 771 000 7 524 500
Materiella anldggningstillgangar 19 3736 4091
8774736 7 528 591
Summa anldggningstillgangar 8 777 076 7 530 861
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 22 217 1804
Ovriga fordringar 23 11979 41419
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 8335 6 522
20531 49 745
Likvida medel 25 6125 1829
6125 1829
Summaomsattnmgstlllgangar ............................................................................................................................................................... 26655 ..................... 51574
SUMMATlLLGANGAR ......................................................................................................................................................................... 8 8037327582435

KOMMENTARER RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, KONCERNEN

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheternas bokfoérda varde har férandrats
enligt foljande:

2017 2016
Bokfort vérde vid arets borjan 7524 500 6 627 700
Forvarv och nybyggnation 718 888 600 756
Investeringar i befintliga fastigheter 208 309 117 061
Forsaljningar -143 000
Vardeférandring 319303 321983
Bokfortvardev|daretss|ut3771000 4444444444 7 524500

Fastighetsinvesteringarna under dret uppgick till 927 197
(717 817) Kkr varav 718 888 (600 756) Kkr avser forvarv och
investeringar i pagdende nybyggnadsprojekt och 208 309
(117 061) Kkr avser investeringar i befintliga fastigheter.
Investeringar i befintligt fastighetsbestand avser framforallt
ROT-arbete.
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Fastighetsbestandet fordelat per omrade:

Bokfort varde Bokfort varde

Omrade 2017-12-31 kr/m?

Innerstaden 1004 500 51 900

Séderort 4 204 400 32 700

Vasterort 850 000 34 700

Huddinge 1 052 000 27 600

Lidingd & Taby 1595 100 40 300

Summa ............................................................ 8 706000 ................... 34800
Pagaende fastighetsprojekt 65 000

Summa ............................................................ 8 771000 .................................

Samtliga forvaltningsfastigheter och pagaende fastighets-
projekt har externvdrderats av Forum Fastighetsekonomi AB.
Se dven sidorna 36-37.



Finansiell rapportering

Rapport over finansiell stillning, koncernen

Belopp i Kkr Not 31 dec 2017 31 dec 2016
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 26

Aktiekapital 34 400 34 400
Ovrigt tillskjutet kapital 6 880 6 880
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 4251927 3950 032
summa ege tkapl talhanforhgt t||| moderbolage ts aktleagare ................................................................................................... 4 2 93207 ............... 3 9913 12
SKULDER

Langfristiga skulder 28

Langfristiga réntebdrande skulder 29 2 472 495 1910 830
Derivatinstrument 3 56 530 70 814
Uppskjuten skatteskuld 30 1118 486 1014921
summalangfn st| ga sk uIder ............................................................................................................................................................. 36 475 11 ................ 2 996 5 55
Kortfristiga skulder 28

Leverantorsskulder 41168 42 632
Skatteskulder 3437 1157
Kortfristiga rantebarande skulder 29 755018 490 002
Ovriga skulder 4 956 9412
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 31 58 435 51 355
Summakortfr|st|gasku|der863014 ................... 5 94558
SUM MAEGE TKAPlTAL o CHS KUL DER ........................................................................................................................................... 8 8 037 32 ............... 7 582435

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade till 4 293 207 (3 991 312) KKkr till
f6ljd av det positiva totalresultatet 367 943 (372 495) Kkr
minus drets utbetalda utdelning om 66 048 (61 920) Kkr eller
1,60 (1,50) kr/aktie. Soliditeten uppgick till 48,8 (52,6) % och
belaningsgraden till 36,8 (31,9) %.

Rantebirande skulder

Réntebdrande skulder 6kade till 3 227 513 (2 400 832) Kkr,
varav 65 189 (63 570) Kkr utgor utnyttjad del av checkrak-
ningskredit om 120 000 (80 000) Kkr. Totalt l16per 627 680
(400 950) Kkr med rorlig ranta. Genomsnittlig kapitalbind-
ningstid var 2,2 (2,1) ar. Andelen laneforfall kommande 12
madnader uppgadr till 23 (18) %. Bolags- och fastighetsforvarv
har finansierats med bankldn och ndgon kapitalmarknads-
finansiering i form av obligation eller dylikt har inte gjorts.
Ndrmare specifikation av HEBAs lan redovisas i not 3.

Uppskjuten skattskuld

Uppskjuten skattskuld 6kade till 1118 486 (1 014 921) KKr.
Okningen beror i férsta hand pa 6kat marknadsvirde pa for-
valtningsfastigheterna. Uppskjuten skatteskuld redovisas till
nominellt belopp (22 %) och berdknas med utgangspunkt fran
tempordra skillnader mellan redovisade och skattemassiga
vdrden pa tillgangar och skulder. Férandringar i uppskjuten
skatteskuld paverkar inte kassaflodet.
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Finansiell rapportering

Fordandring av eget kapital, koncernen

N Totalt eget
Ovrigt kapital hanforligt
tillskjutet Balanserade till moder-
Belopp i Kkr Not Aktiekapital kapital vinstmedel foretagets dgare
Koncernen 26
Egetkap|ta|20151231 ................................................................................................. 5 4400 ......................... 6880 ................. 3639457 ................... 3680737
Arets totalresultat 372 495 372 495
Transaktioner med dgare
Utdelning -61 920 -61 920
Egetkap|ta|20161231 ................................................................................................. VT S e Semo e Seernn
Arets totalresultat 367 943 367 943
Transaktioner med agare
Utdelning -66 048 -66 048
Egetkap|ta|20171231 ................................................................................................. VT S CaRe PP Woe3se
[ 1J L1
Rapport 6ver kassafléden, koncernen
Belopp i Kkr Not 2017 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftsoverskott 214 831 181612
Central administration -27 986 -19 761
Avskrivningar 2 090 1886
Ovriga poster -42 -1645
Erhallen utdelning Brandkontoret 1138 1468
Erhallna réntor 67 199
Betalda rantor -46 575 -41 500
Betald skatt 1825 638
KassaflodefrandenIopandeverksamhetenforeforandnngar|rorelsekap|ta|145348 .................... 122897
Forandring kortfristiga fordringar 29 284 4098
Forandring kortfristiga skulder -2 004 23 940
KassaflodefrandenIopandeverksamheten172628 .................... 150935
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter 17 -927 197 =717 817
Ovriga investeringar -2314 -2 854
Forsaljning foérvaltningsfastigheter 145 500

F

Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 826 681 487 358
Amortering av lan
UCRIGUEINNG e 66048 . 61920
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 760 633 425 438
Arets kassaflode 4296 1765
Likvida medel vid arets borjan 1829 64
e 6 125 ........................ 1829
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Finansiell rapportering

Resultatrikning, moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2017 2016
Hyresintakter 6 227 184 228 803
Fastighetskostnader
Driftskostnader 7,8 -80 763 -83 285
Underhallskostnader -7 466 -9137
Fastighetsskatt -4 268 -4 521
Tomtréttsavgdlder 9 -4 108 -3263
Driftnetto 130 579 128 597
Avskrivningar pa fastigheter -21 566 -18 107
Bruttoresultat 109 013 110 490
Central administration 8,10 -27 301 -19 401
Resultat fastighetsforsaljning -40 906
Rorelseresultat 40 806 91 089
Finansiella intakter 11 20278 149 180
Rantekostnader 12 -47 833 -38 999
-27 555 110 181

ARETS RESULTAT

Belopp i Kkr 2017 2016
Avrets resultat 18 664 189 893
totalresultat =

SUMMA TOTALRESULTAT

189 893

HEBA FASTIGHETS AB 55



Finansiell rapportering

Balansrdkning, moderbolaget

TILLGANGAR, Kkr Not 31 dec 2017 31 dec 2016

Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar

(Balanserade utgifter dataprogram e 16 2340 .....2270.
2 340 2270
Materiella anldaggningstillgangar
Byggnader och mark 18 2 046 053 2 080 664
AVEIEAIIET e 19 3948 38410
2 049 601 2 084 505

Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier i dotterféretag 350 300
6 961 183

Summa anldggningstillgangar 3300018 3048 258

Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 22 101 1679
Ovriga fordringar 23 4840 105
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter | e 24 3489 ......2723.

8430 4507
CLRVIda Ml e e 25 e 83 e 3.
83 3
Summa omsattningstillgangar 8513 4510
A T IO Sosses

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 26
Bundet eget kapital
Aktiekapital 34 400 34 400
RS oI et e 6880 .....5380
41 280 41 280
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 695 915 572 070
i 1L 18664 ...189893
714 579 761 963
Summa eget kapital 755 859 803 243
Obeskattade reserver 27 438 617
Avsattningar
LUPDSKIUEEN SKATESKUIA | e 30, 126807 .......121.641.
Summa avsattningar 126 807 121 641
Skulder
Langfristiga skulder 28
Langfristiga réntebdrande skulder 29 1604 370 1518 580
SKUIEr il KONCEIMAOIEEAY | oo e 152376 28370,
Summa langfristiga skulder 1756 746 1546 950
Kortfristiga skulder 28
Leverantorsskulder 33895 39810
Skatteskulder 217 405
Kortfristiga rantebarande skulder 29 597 018 490 002
Ovriga skulder 4244 3095
.Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 33307 47005
Summa kortfristiga skulder 668 681 580 317
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3308 531 3052 768
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Finansiell rapportering

Fordndring av eget kapital, moderbolaget

Belopp i Kkr Not Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa eget kapital
Moderbolaget 26
EgetkapltaI20151231 ............................................................................... 344006880 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 633990 ........................ 675270
Arets vinst 189 893 189 893
Transaktioner med dgare
Utdelning -61 920 -61 920
Egetkapltal20161231 ............................................................................... 344006880 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 761963 ........................ 803243
Avrets vinst 18 664 18 664
Transaktioner med dgare
Utdelning -66 048 -66 048
Egetkapltal20171231 ............................................................................... A A Saaag S

Kassaflodesanalys, moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2017 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftnetto 130579 128 597
Central administration -27 301 -19 401
Avskrivningar 2027 1823
Ovriga poster -38 221
Erhallen utdelning Brandkontoret 1138 1468
Erhallna rantor 14 069 14 575
Betalda rantor -42 003 -37 468
Betald skatt -1078 792
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital 77 393 90 165
Férandring kortfristiga fordringar -3 849 -1376
Forandring kortfristiga skulder -20 438 21796

KassaflodefrandenIopandeverksamheten53106 ................... 110585

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i byggnader och mark 18 -185 771 -279 992

Ovriga investeringar -2 364 -2 592

Forsaljning av forvaltningsfastigheter 157 911

Forséljning av évriga anldggningstillgangar 546 563
Kassaflodefran|nvester|ngsverksamheten ....................................................................................................................................... 5o evs RN

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 313773 458 368
Amortering av lan
Férandring av langfristiga fordringar -281 473 -229613
Erhallet koncernbidrag 10 400 4 600
Utbetald utdelning -66 048 -61 920
Kassaflodefranf|nans|er|ngsverksamheten ...................................................................................................................................... o R a1 aen
Arets kassaflode 80 -1
Likvida medel vid arets borjan 3
L|kv|damede|v|daretss|ut ........................................................................................................................................................................... 83 ............................... e
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Finansiell rapportering

Tillaggsupplysningar

NOT ALLMAN INFORMATION

HEBA Fastighets AB (publ) (organisationsnummer 556057-3981) &r ett aktiebo-
lag registrerat i Sverige. Féretagets sate dr Stockholm. HEBAs aktie ar noterad
vid Stockholmsbérsen, Den Nordiska Listan, MidCap, och koncernens storsta
aktiedgare ar Carlbergssjon AB, Birgitta Harnblad och Charlotte Ericsson.

HEBA:s verksamhet ar att dga och férvalta hyres- och samhallsfastigheter,
foretradesvis i Stockholmsomradet.

Koncernredovisningen avseende rdkenskapsaret och tillika kalenderaret 2017
har den 11 april 2018 godkdnts av styrelsen for offentliggérande och kommer
slutligen att faststallas pa arsstamman den 8 maj 2018.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med av EU godkanda Internatio-

nal Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av International Financial

Reporting Interpretations Committée (IFRIC) per den 31 december 2017. Vidare

tilldmpar koncernen dven Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR

1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner vilken specificerar de tilldgg till

IFRS upplysningar som kravs enligt bestammelserna i arsredovisningslagen.

Nya eller reviderade IFRS samt tolkningsuttalanden fran IFRIC som tratt ikraft
2017 har inte haft nagon vésentlig effekt pa koncernens eller moderbolagets
finansiella stallning eller resultat.

Foljande nya och &ndrade standarder och tolkningar som kan paverka kon-
cernen har annu inte tratt i kraft:

« IFRS 9 Finansiella instrument (1 januari 2018). Standarden innehaller bl a nya
principer for klassificering och vérdering av finansiella tillgangar, till exempel
derivat som fortsatt redovisas till verkligt varde i rapport éver totalresultat,
och andrade principer for reserveringar och nedskrivningar av kreditférluster,
dar reservering sker for forvantade forluster. Vidare innehaller standarden nya
och utékade regler for sakringsredovisning.

* IFRS 15 Intaktsredovisning (1 januari 2018). Standarden innebar en mer omfat-
tande analys av vilka ataganden som innefattas i intaktstransaktionen och om
majligt sarredovisa separata ataganden. Da HEBA &ger fem samhallsfastighe-
ter och i Gvrigt ar ett renodlat bostadsbolag bestar intakterna till helt Gverva-
gande del av hyresintakter utan nagon tillaggsdebitering fér extratjanster.

* IFRS 16 Leasing (1 januari 2019). Standarden innebar for leasetagare att alla
leasingavtal som ar langre dn 12 manader skall redovisas i Rapport éver finan-
siell stallning.

Foretagsledningen beddmer att IFRS 9 Finansiella Instrument och IFRS 15
Intéktsredovisning inte kommer att fa nagon vésentlig paverkan pa koncernens
finansiella rapporter den period de tillampas forsta gangen. IFRS 16 Leasing om-
fattar dven redovisning av tomtrattsavtal och arbete pagar med analys av vilken
effekt HEBA:s innehav av tomtratter far pa den finansiella rapporteringen.

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

| rsredovisningen har vardering av poster skett till anskaffningsvarde, utom
da det galler vérdering av forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument
for vilka vardering har skett till verkligt varde.

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

NOT REDOVISNINGSPRINCIPER

2.1 Viktiga uppskattningar och antaganden for redovisningsandamal
For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed maste fére-
tagsledningen och styrelsen géra bedémningar och antaganden som paverkar
redovisade intakts- och kostnadsposter respektive tillgangs- och skuldposter
samt Gvriga upplysningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda beddémningar.
Det omrade dar uppskattningar och antaganden skulle kunna innebara risk

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

2.2 Koncernredovisning

Koncernredovisningen som uppréttats enligt férvarvsmetoden omfattar
férutom moderbolaget de heldgda dotterféretagen HEBA Forvaltnings AB,
HEBA Stockholm AB, HEBA Hyresratten AB, HEBA Bostads AB och HEBA Hyreshus
AB med tillhérande heldgda dotterféretag. Forsaljningar, vinster, forluster och
mellanhavanden inom koncernen elimineras i koncernredovisningen. Konsoli-
dering vid forvarv sker fran och med den dag da vi erhaller ett bestdmmande
inflytande och vid avyttring fram till och med den dag det bestédmmande
inflytandet upphdr. Bolagsforvarv kan klassificeras antingen som rorelse- eller
tillgangsforvarv. Forvarv av bolag dér den huvudsakliga tillgangen &r en eller
flera fastigheter utan nagon storre fastighetsforvaltning eller fastighetsadmi-
nistration klassificeras vanligtvis som tillgangsférvarv. Gjorda bolagsférvérv har
klassificerats som tillgangsforvarv vilket far till foljd att nagon redovisning ej sker
av uppskjuten skatt hanforligt till forvarvet.

2.3 Intdkter

Hyresintdkter periodiseras linjért dver hyresperioden. Forskottshyror redovisas
som forutbetalda intakter. Intakter fran fastighetsforsaljning bokférs pa tilltra-
desdagen om inte risker och férmaner férknippade med fastigheten 6vergatt
till kdparen vid ett tidigare tillfdlle. Erhallen utdelning redovisas som en finansiell
intakt. Ranteintakter resultatfors i den period de avser.

2.4 Leasing

Samtliga leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal da en vésentlig
del av risker och féormaner som férknippas med dgandet faller pa leasegivaren.
HEBA &r leasegivare avseende hyreskontrakt, se not 2.3 och not 5, samt lease-
tagare avseende tomtrdttsavgdlder, se not 9. Leasingavgifter periodiseras linjart
over leasingperioden. Det finns dven ett mindre antal leasingavtal av ringa
omfattning, dér HEBA dr leasetagare, och avser framst kontorsinventarier.

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

Avskrivningar enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och gérs pa
anskaffningsvérdet med 10 % per ar.

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

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt
varde faststallts genom bedémning av marknadsvardet for varje enskilt
varderingsobjekt. Som huvudmetod har en sk kassaflédesanalys anvants ddr
ett kalkylmdssigt framtida driftnetto beraknas under en femarig kalkylperiod
med hansyn tagen till nuvdrdet av ett bedémt marknadsvarde vid kalkylperio-
dens slut. Avkastningskraven &r individuella per fastighet beroende pa analys
av genomforda transaktioner och fastighetens marknadsposition. Samtliga
fastigheter vdrderas vid arsskiftet till verkligt vérde av extern varderingsman.
Som extern varderingsman har Forum Fastighetsekonomi AB anlitats som ar ett
oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighetsvarderare. Vid kvartal
1,2 och 3 gdrs en rullande extern vérdering av en tredjedel av bestandet
och resterande tva tredjedelar vérderas internt. Vardeférandringar redovisas
kvartalsvis i koncernens rapport ¢ver totalresultat, efter avdrag fér genomférda
investeringar under kvartalet.

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

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

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



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

2.7 Inventarier
Inventarier redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa beddmd nyttjandeperiod och gérs pa
anskaffningsvérdet med 20 % per ar.

2.8 Nedskrivningar
Nedskrivning sker ndr det redovisade vérdet dverstiger det s k atervinningsvar-
det. Bedémning sker for varje enskild tillgang.

2.9 Finansiella instrument

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

Berdkning av verkligt varde finansiella instrument

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

Upplupet anskaffningsvérde

Upplupet anskaffningsvarde beraknas med hjalp av effektivrdntemetoden, vilket
innebdr att eventuella 6ver- eller underkurser samt direkt hanférliga kostnader
eller intakter periodiseras 6ver kontraktets 16ptid med hjélp av den berdknade
effektivrantan. Effektivrantan ar den ranta som ger instrumentets anskaffnings-
varde som resultat vid nuvérdesberakning av framtida kassafléden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

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

2.9.1 Likvida medel

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank samt kortfris-
tiga likvida placeringar med en |6ptid av maximalt 3 manader. Checkraknings-
kredit hanfors till laneskulder under kortfristiga rantebarande skulder.

2.9.2 Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som “Lanefordringar och kundfordringar” vilket
innebdr redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Da kundfordrans forvan-
tade 16ptid ar kort sker redovisning till det belopp som foérvantas inflyta utan
diskontering enligt metoden for upplupet anskaffningsvarde. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas som driftskostnad.

2.9.3 Derivatinstrument

Ingangna Swapavtal dar rérlig rénta byts mot fast ranta har ej sakringsredovisats.
Vardeforandringen redovisas darfér I6pande i rapport éver totalresultat. Samtliga
rantederivat vdrderas utifran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna
berdkningsmetoder och derivaten &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

2.9.4. Leverantorsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som "Andra skulder” vilket innebdr redovisning
till upplupet anskaffningsvarde. Leverantdrsskulders forvantade 16ptid ar kort,
varfor skulden redovisats till nominellt belopp utan diskontering.
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2.9.5. Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rantebdrande skulder och kortfristiga rantebdrande skulder kate-
goriseras som "Andra skulder” och varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Rantekostnader redovisas I6pande i rapport éver totalresultat. Aktivering sker
nar rantekostnaden hanfors till stérre ny-, till-, eller ombyggnader. Pantbrevs-
kostnader inréknas i anskaffningsvardet for fastigheten i den man de bedéms
som vardehdjande. Langfristiga skulder har en férvantad I6ptid langre an 1 ar
medan kortfristiga har en 16ptid kortare an 1 ar.

2.10 Segmentsredovisning

HEBAs verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand.
Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och majligheter bedéms ej féreligga.
HEBAs interna rapporteringssystem &r uppbyggt for uppféljning av geografiska
omraden. Segmentsredovisningen enligt not 4 utgar fran den interna rap-
porteringen till foretagsledningen. Segmentsredovisningen konsolideras enligt
samma principer som koncernredovisningen.

2.11 Pensioner

Ataganden for alderspension och familiepension fér tjinsteman tryggas genom
en forsakring i Alecta. Enligt uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR
3, ar detta en féormansbestdamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For Ra-
kenskapsaret 2017 har bolaget inte haft tillgang till sadan information som gér
det mojligt att redovisa denna plan som en formansbestdmd plan. Pensions-
planen enligt TP som tryggas genom en férsakring i Alecta redovisas darfor
som en avgiftsbestamd plan. Alectas kollektiva konsolideringsniva uppgick per
2017-12-31 till 154 (149) %.

2.12 Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar skatt
som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt fran tempordra skillnader mellan
redovisade och skattemdssiga varden pa tillgangar och skulder. | moder-
bolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. |
koncernredovisningen delas déremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten
skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt
belopp pa skillnaden mellan fastigheternas bokftrda vdrde och skattemdssiga
varde och medtas i rapport dver finansiell stallning/balansrakning. Férandringen
av uppskjuten skatt som beldper pa aret redovisas i rapport éver totalresultat/
resultatrakning.

2.13 Rapport dver kassafloden

Kassaflodesanalyserna ar upprattade enligt indirekt metod. Driftsdverskottet
justeras for transaktioner som inte medfér in- eller utbetalningar under aret,
samt for intakter och kostnader som hanférs till investerings- eller finansierings-
verksamheten.

2.14 Moderbolagets redovisningsprinciper

Arsredovisningen fér moderbolaget har uppréttats enligt arsredovisningsla-
gen, Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering. RFR 2
innebar att moderbolaget i arsredovisningen foér den juridiska personen skall
tilldmpa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt
inom ramen for arsredovisningslagen och Tryggandelagen och med héansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tilldgg som skall géras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncer-
nens och moderbolagets redovisningsprinciper ar foljande:

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

Vid reparationer och ombyggnader aktiveras endast sadana arbeten som
medfor en varaktig resultatforbattring genom héjd hyra eller sankt kostnad. Vid
fastighetsforvarv besiktigas byggnaderna noggrant och erforderliga atgarder
kostnadsberdknas. Vid vérderingen tas hdnsyn till reparations- och underhallsbe-
hovet, som sedan aktiveras efter atgardande i anslutning till tilltradet.

Avskrivning enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och goérs pa
anskaffningsvardet enligt féljande: byggnader 1 % ; aktiverade standardférbatt-
ringar i lagenheter och allmdnna utrymmen 3-5 %.

Skattemassigt gors avdrag for maximalt tillatna avskrivningar.

2.14.2 Inventarier

Skillnaden mellan hogsta tillatna skattemdssiga avskrivningar och planenliga
avskrivningar pa inventarier redovisas i moderbolaget som ackumulerade éver-
avskrivningar under obeskattade reserver.
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2.14.3 Aktier i dotterfoéretag
Aktier i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. Erhallna utdelningar redovisas som finansiella intakter.

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

NOT FINANSIELL RISKHANTERING OCH

FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

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

Rénterisk

HEBA har en férhallandevis 1ag belaningsgrad. Den rantebdrande upplaningen
medfor dock att koncernen exponeras for ranterisk. Med rénterisk avses risken
for negativ paverkan pa koncernens resultat och kassafloden till foljd av férénd-
ringar i marknadsrantan. Hur snabbt en varaktig férandring i réntenivaerna far
genomslag pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens rantebindningstid.

For att begrénsa effekterna av ranteférandringar har 497,0 Mkr bundits pa 3
ar och 844,0 Mkr pa 4 ar samt 721,8 Mkr pa 5 ar och langre. Den genomsnittliga
rantan for totala lanestocken uppgick vid arsskiftet till 1,8 (2,0) % medan den
genomsnittliga rantebindningstiden var 2,5 (2,8) ar. En férandring i marknads-
rantan med en procentenhet skulle medféra en resultatpaverkan med +/- 6,9
Mkr fér ar 2018.

Av rantebdrande skulder pa 3 227,5 (2 400,8) Mkr l6per 627,7 (401,9) Mkr
med rorlig rénta, varav 65,2 (63,6) Mkr utgor checkrakningskredit. Rantebind-
ningsstrukturen samt medelrantor per 31 december 2017 framgar av nedansta-
ende tabell.

Rantebindningsstruktur 2017-12-31

Ar Volym, Mkr Snittrénta, % Andel, %
2018 687,7 1,0 21
2019 4770 1,1 15
2020 497,0 24 15
2021 844,0 1,7 26
2022 och framat 721,8 24 23
Summa32275 ............................ : s ...................... s

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

Orealiserad

vardeforandring

Nominellt derivat

Startdag Forfallodag belopp Mkr Mkr
2015-03-30 2020-03-30 200,0 -6,9
2015-05-04 2020-05-04 158,0 =57
2012-12-28 2021-09-30 114,0 -10,1
2016-08-08 2022-08-08 144,0 -56
2016-08-08 2023-08-08 100,0 -56
2016-08-08 2023-08-08 180,0 -10,1
2017-05-08 2025-05-08 979 -12,5
993,9 -56,5

Rantederivaten &r varderade till verkligt varde i rapport éver finansiell stallning.
Verkligt vérde har berdknats utifran officiella marknadsnoteringar och enligt
vedertagna berdkningsmetoder och derivaten ar klassificerade i niva 2 enligt
IFRS 13. Kvittning fér samtliga derivat finns i ISDA-avtal som ger ratt att kvitta
fordran mot skuld till samma motpart. Tecknade swapavtal innebar att rorlig
rdnta pa underliggande lan byts mot fast ranta. Sakringsredovisning tilldmpas
inte utan vardeférandringen redovisas l6pande i rapport éver totalresultat.

60 HEBA FASTIGHETS AB

Refinansierings- och likviditetsrisk
Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hogre
och finansieringsmajligheterna begrdnsade nar lan skall omsattas samt att
betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en foljd av otillrécklig likviditet.
HEBA minimerar risken genom god Iénsamhet och en soliditet, sett 6ver tiden,
pa minst 50%. Lanen upptas endast fran kreditgivare med hdg rating och styr-
ning sker av laneskuldens forfallostruktur. Rantebdrande skulder uppgick per 31
december 2017 till 3 227,5 (2 400,8) Mkr, varav 65,2 (63,6) Mkr utgor utnyttjad
del av checkrdkningskredit om 120,0 (80,0) Mkr.

Kapitalbindningsstrukturen fér HEBAs fastighetslan per 31 december 2017
framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2017-12-31

) Andel av
Forfallotidpunkt, Ar Lanebelopp, Mkr totala lan, %
2018 755,0 23
2019 863,5 27
2020 579,0 18
2021 830,0 26
2022 och framat 200,0 6

summa ................................................................ 3 2275 ........................... 100

Verkligt varde awiker inte vésentligt fran nominellt varde. For langfristiga rénte-
barande skulder med fast rénta uppgar undervérdet till 54 Mkr.

Likvidfloden berdknade per 2017-12-31
(belopp i Mkr)

Forfall Rédnta Rédnta
Ar krediter krediter derivat Totalt
2018 755,0 30,4 214 806,8
2019 863,5 24,1 214 909,0
2020 579,0 15,2 16,6 610,8
2021 830,0 8,9 13,8 852,7
2022 200,0 3,0 10,3 213,3
2023 6,5 6,5
2024 3,0 3,0
2023 W 1)
Summa 32275 81,6 94,1 3403,2

Vid berdkningen av rdnta krediter har antagits oférandrad Stiborranta under
kredittiden. Likviditetsflodet for rantederivat utgors av en fast betald del minus
en rorlig betald/erhallen del. Vid berékning av den rérliga delen har Stiborréntan
per bokslutsdagen anvants 6ver hela derivatets 16ptid.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten i en transaktion inte
kan fullgéra sitt atagande och dérmed asamkar koncernen en forlust. For att
begransa motpartsrisken accepteras endast motparter med hog kreditvardig-
het samt att engagemanget per motpart ar begransat.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ar begransad da det inte
foreligger nagon betydande kreditriskkoncentration i forhallande till nagon viss
kund eller annan motpart. Den enskilt storsta hyresgdsten svarar for ca 3 % av
koncernens totala hyresintdkter.

Nedskrivningar
Ackumulerade nedskrivningar har skett av kundfordringar enligt féljande
(se &ven not 22):

Koncernen Moderbolaget
2017 2016
Kundfordringar 2390 4098

akra f
Summa kundfordringar
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NOT RAPPORTERING PER SEGMENT
Botkyrka& ...................... lemgo ................. T otalt
Koncernen 2017 Innerstaden Soderort Vésterort Huddinge Sollentuna & Taby koncern
Hyresintakter 31881 170 532 36 792 37203 58 382 334 790
Fastighetskostnader

Driftskostnader -8 073 -58 059 -9904 -12 362 -15042 -103 440
Underhallskostnader -660 2727 -465 -518 -928 -5298
Fastighetsskatt -878 -2 651 -514 -620 =591 -5 254
Tomtrattsavgdlder -769 -3 686 -1512 -5 967
B~ o e JRUTCREE ST
Vardeforandring

Fastighet, orealiserad 36 054 126 924 20 375 97 889 38 061 319 303
i R PRI ey T roam EVEEH
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 1004 500 4204 400 850 000 1117 000 1595 100 8 771 000
Ovriga anlaggningstillgangar” 470 3124 595 925 962 6076
Ovriga kortfristiga fordringar? 1590 10 555 2010 3126 3250 20 531
Of6rdelade tillgangar 6125
Summat|||gangar .................................................................. 1006560 ............ A 218079852605 ............ ”210511599312 ........ 8803732
Kortfristiga ej rantebarande skulder

Fordelade skulder” 8 096 53 756 10237 15918 16 552 104 559
Ofordelade skulder 3437

10799

Investeringar 12726 27 853 500 447 213 509 929 511

Sollentuna, Totalt

Koncernen 2016 Innerstaden Soderort Vésterort Huddinge Lidingd & Taby koncern
Hyresintakter 19 445 162 210 36 268 28 144 49 341 295 408
Fastighetskostnader

Driftskostnader -5982 -56 329 =10 329 =12 200 -12 659 -97 499
Underhallskostnader -768 -4083 -343 -869 -631 -6 694
Fastighetsskatt -669 -2 749 -421 -592 =577 -5008
Tomtrattsavgalder -64 -2 953 -1578 -4 595
e e S tan T ey A e
Vardeforandring

Resultat fastighetsférsaljning 1067 1067
Fastighet, orealiserad 68 469 134 434 24 664 41 900 52 516 321983
Resultat80431230530 ................ 4932856383 ........................ 87990 ............ 504662
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 955 900 3903 700 802 000 519 000 1343900 7524 500
Ovriga anldggningstillgangar” 531 3505 674 681 970 6 361
Kortfristiga fordringar 35000 35 000
Ovriga kortfristiga fordringar” 1232 8124 1562 1579 2248 14 745
Of6rdelade tillgangar 1829
Summatlllgangar957663 ............ e e o s e Sris
Kortfristiga ej rantebarande skulder

Fordelade skulder” 8637 56 970 10 954 11076 15 762 103 399
Oférdelade skulder 1157
Summa kortrstign o ntebirandeswider wewsesw s mow s oasss
Investeringar 137 170 338 739 50638 5405 188 719 720 671
1) Posterna &r fordelade enligt fordelningsnyckel.

Koncernens driftsverskott enligt ovan éverensstéammer med redovisat drifts- central administration -27 986 (-19 761) Kkr, finansnetto -49 354 (-41 214) Kkr
Overskott i rapport Over totalresultat. Skilnaden mellan driftséverskottet 214 resultat fastighetsforsaljning 0 (1 067) Kkr och vardeférandring férvaltnings-

831 (181 612) Kkr och resultatet fore skatt 471 078 (439 934) Kkr bestar av fastigheter och rantederivat 333 587 (318 230) Kkr.
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NOT HYRESINTAKTER
2017_12 . 31 ........................................ Antal Kontrakts ...................................
Kontraktsforfallostruktur kontrakt varde Andel av vdrdet
Kommersiellt, 16ptid

Ar2018 202 4136 1%
Ar2019 32 2289 1%
Ar 2020 35 4735 1%
Ar 2021 7 454

Ovriga" 30 45209 12%
Summauthyrdalokaler ..................... 306 ........ 5682315%
Vakanta lokaler 51 1235

Interna kontrakt 9 425

Ombyggnadsprojekt 9 2067 1%
Bostader 3320 301 040 80%
Garage och p-platser 1665 13003 4%
Summa .............................................. 5360 ...... 374593100%

") Gvervagande del avser kontraktsvarde for 15-ariga hyresavtal for fyra dldreboenden som
I6per ut ar 2029-2031.

Det enskilt storsta kontraktet som den enskilt stérsta hyresgdsten svarar for
ar drygt 3% av koncernens totala hyresintakter

NOT HYRESINTAKTER PER KONTRAKTSGRUPP
Koncernen Moderbolaget
............................................................ 2 0172016 20172016
Bostader 279 871 259 476 199767 206 751
Lokaler, 6vriga 15 928 13163 13304 12 409
Lokaler, samhallsfastigheter 31440 16 776
Garage och p-platser 1147 9275 8993 8290
Koncerninterna tjanster 8965 4 470
Outhyrt, interna kontrakt mm -3 920 -3282 -3845 =317
Summa334790 295408227184228803
NOT DRIFTSKOSTNADER

2016

2017
Varmekostnader 20 896 24163
Fastighetsskotsel 35675 37 900
Fastighetsadministration 18 964 15519
Ovriga driftskostnader 5228 5703
Summa ........................................ 1 034409749930763 ........ 8 3285
Minimileaseavgifter avseende kontorsinventarier
Koncernen Moderbolaget

............................................................ 2 0172016 20172015
Arets leasingavgifter 363 226 363 226
Forfallotidpunkt inom ett ar 369 214 369 214
Forfallotidpunkt 1-5 ar 260 272 260 272
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NOT ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER
............................................................ onEen SRkl
Antal anstéllda 2017 2016 2017 2016
Medeltal anstdllda 39 34 39 34
Varav kvinnor 13 il 13 1

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

Koncernen Moderbolaget
2017 .......... 2 015 20172016
Léner och ersdttningar 2513 21629 2513 21629
Sociala kostnader 13469 11 368 13 469 11368
(varav pensionkostnader) (5 476) (4586) (5 476) (4586)

Arets debiterade ITP-premier exklusive premier for VD uppgar till 1131 (1 156)
Kkr. Se dven not 2.11 angaende redovisning av ITP-plan hos Alecta. Av koncer-

nens och moderbolagets pensionskostnader avser 1 092 (850) Kkr VD samt 1

359 (1 291) Kkr 6vriga ledande befattningshavare.

Loner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledamoter
m.fl. och 6vriga anstéllda har kostnadsforts enligt foljande:
Styrelsen i HEBA bestar av 7 (6) ledaméter och 1 (1) suppleant.

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

Koncernen Moderbolaget
2017 .......... 2 016 20172015
Styrelseordférande 325 310 325 310
Styrelseledaméter 867 775 867 775
Suppleant 110 105 110 105
VD 4104 3082 4104 3082
Ovriga ledande befattnings-
havare 3834 3650 3650

25113 21 629 25113

Styrelsens ordférande och 6vriga ledamoter

Arvode till styrelsen har enligt bolagsstdmmans beslut utgatt med 1 302

(1 190) Kkr varav 325 (310) Kkr till styrelsens ordférande och med 162 (155) Kkr
till envar av 6vriga ledamater, samt 110 (105) Kkr till suppleanten.

Arvodet utbetalas halvarsvis i efterhand med 50% i december och 50% efter
nasta ars bolagsstamma. Darutover har arvode enligt rakning utgatt till advo-
katbyran Bird & Bird, dar styrelsens ordférande Séren Harnblad &r verksam med
1109 (1 176) Kkr avseende juridiska konsultationer varav juridiskt bitrade vid
fastighetsforvarv samt avyttring ingar med 418 (610) Kkr. Nagot sarskilt arvode
for kommittéarbete utgar ej.

Verkstillande direktor
Till VD har utgatt [6n och andra beskattningsbara férmaner med totalt 790 Kkr.
Till tidigare VD har utgatt I6n och beskattningsbara férmaner med 3 200 Kkr.
Beskattningsbara formaner utéver [6n till VD har utgatt totalt med totalt 124
(93) Kkr . For VD utgar pensionspremie och sjukforsakring om 28 procent av
den fasta manadslénen. Pensionsaldern dr 65 ar och pensionskostnaden 2017
uppgick totalt for VD till 1 092 (850) Kkr, dérav tidigare VD 874 Kkr och nuva-
rande VD 218 Kkr. Tidigare VD erhaller direktpension fran bolaget fr o m januari
2018 t o m december 2019. Pensionen utgar med 65 % av den fasta [6nen.
Uppsédgningstiden &r fran verkstallande direktorens sida 6 manader och
fran bolagets sida 12 manader. Vid uppsédgning fran bolagets sida erhalls ett
avgangsvederlag som uppgar till sex manaders kontant 16n. Vid uppsagning
fran verkstallande direktdrens sida utgar inget avgangsvederlag. Styrelsens
ersattningskommitté bestaende av Lena Hedlund, Christina Holmbergh och
Soren Harnblad bereder fragan om VD:s 16n och évriga villkor och understaller
denna till styrelsen for beslut.



Ovriga ledande befattningshavare

Till andra ledande befattningshavare, 4 personer, har utgatt beskattningsbara
férmaner utéver [6n med totalt 126 (137) Kkr. Fr o m 2017 utgar ej langre
nagon bonus. Formansbestamd pension utgar enligt ITP-plan. Pensionsaldern &r
65 ar och pensionskostnaden 2017 uppgick till 1 359 (1 291) Kkr.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Koncern och moderbolag 2017 2016
Andel kvinnor

Styrelse 25% 29%
Ledande befattningshavare 40% 60%
. S]ukf ra - a ro .......................................................................................................
Koncern och moderbolag 2017 2016
Total sjukfranvaro 3% 3%
- sjukfranvaro foér kvinnor 4% 4%
- sjukfranvaro fér man 3% 2%
- anstallda -29 ar 32% 7%
- anstallda 30-49 ar 2% 2%
- anstallda 50 ar- 2% 3%

NOT TOMTRATTSAVGALDER

Koncernen Moderbolaget

............................................................ 2 0172015 20172015
Forfallotidpunkt 1 ar 827 258
Forfallotidpunkt 2-5 ar 1882 645 1818 645
Rhcifalosd it Ue iU | 4085 WOERCE ... 2230 N
Summa 5967 4502 4108 3263

Finansiell rapportering

NOT CENTRAL ADMINISTRATION

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

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan:

Koncernen Moderbolaget
............................................................ 2 0172015 20172015
Revisionsuppdraget 612 512 612 512
Revisionsverksamhet utover
revisionsuppdraget
Skatteradgivning 121 17 121 17
... N ... N
Summa 733 529 733 529
NOT FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
............................................................ 2 0172016 20172016
Utdelning pa aktier i dot-
terbolag - 133530
Utdelning allframtids-
brandférsakring 1138 1468 1138 1468
Ranteintakter 68 201 38 152
Ranteintakter, dotterbolag 19 102 14 030
Summa ............................................ 1 206 ......... 1 66920278 ..... 149180
NOT RANTEKOSTNADER
Koncernen Moderbolaget
............................................................ 2 o17201e 20172015
Rantekostnader, kreditinstitut 51173 45 098 45 103 40923
Aktiverade rantekostnader -993 2271 -993 2271
Rantekostnader, dotterbolag 3349 310
Ovriga rantekostnader 380 56 374 37
Summa50560 444444 428834783338999
NOT VARDEFORANDRINGAR

Forvaltningsfastigheter

Vérdeforandringen totalt under aret uppgick till 319 303 (321 983) Kkr,
motsvarande 4,2 (4,9) %. Arets vardeskning pa 4,2 % beror framst pa sinkta
direktavkastningskrav och férandringen i bostadshyror. Som huvudmetod vid
varderingen har en sk kassaflddesanalys anvants dar ett kalkylmassigt framtida
driftnetto berdknas under en femarig kalkylperiod med hdnsyn tagen till nuvar-
det av ett beddbmt marknadsvdrde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven
ar individuella per fastighet beroende pa analys av genomférda transaktioner
och fastigheternas marknadsposition. Jdmforelse och analys har dven gjorts av
genomforda kdp av fastigheter inom respektive delmarknad. Avkastningskraven
for hyresfastigheter strécker sig fran 1,85 % pa Lidingd till 4,2 % i Huddinge.

Rantederivat
Vérdeforandringen totalt under aret uppgick till 14 284 (-3 753) Kkr. Skulden
har sjunkit jamfért med arsskiftet 2016 till f6ljd av kortare kvarstaende 16ptid
och stigande langa marknadsrantor.

Samtliga réntederivat varderas utifran officiella marknadsnoteringar och
enligt vedertagna berdkningsmetoder.
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NOT BOKSLUTSDISPOSITIONER NOT IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016 2017 2016
Overavskrivning pa inventarier 179 204 Ingaende anskaffningsvarde 4356 4119 4 356 4119
Koncernbidrag 10 400 4 600 Investeringar 561 237 561 237
Summa 10579 4396 Utgaende anskaffningsvdrde 4917 4356 4917 4356
Ingaende ackumulerande
NOT SKATT avskrivningar -2 086 -1 650 -2 086 -1 650
Avrets avskrivningar =491 -436 =491 -436
Koncernen Moderbolaget .
............................................................................................................................. Utgaende aCkUmUlerande
2017 2016 2017 2016 avskrivningar 2577 2086 2577 2086
Aktuell skatt Utgaende planenligt
Arets skattekostnad 3 -655 restvarde 2340 2270 2340 2270
Skatt hanforlig till tidigare ar 427 9
Uppskjuten skatt NOT FORVALTNINGSFASTIGHETER
Obeskattade reserver
i koncernforetag -503 -136 Koncernen
SO o 6 2017 ............... 2015
(C;r;or/é)kning uppskjuten skatt Forvaltningsfastigheter
(]
Ingaende balans 7524500 6627700
Underskottsavdrag 16 788 -2092 16 982 -898
. . Investeringar 927 197 717817
Skillnaden mellan fastigheter- o 9
nas bokférda och skattemés- Férsaljningar =143 000
iga va 48 5 Vardeférandring 319303 321983
-103135 -67439  -5166 -15773 Utgaende balans 8771000 7524500
Redovisat resultat fore skatt 471 078 439 934 23830 205666 Taxeringsvérden
Byggnader 2299 756 2212042
Skatt enligt gallande Mark 1330429 1330905
skattesats, 22% -103637 -96 785 -5243  -45247
T . Varav mark tomtratter -467 702 -468 178
Skatt hanforllg till t|d|ga|—e ar 427 [y ETTTTTTRNTIPSPIT
. . Summa 3162483 3074 769
Skattefri anteciperad utdel-
r;nng P4 aktier i dotterforetag B3 Forvaltningsfastigheterna i moderbolaget betraktas skattemassigt som lager-
Aterféring uppskjuten skatt tillgangar.
vid forsljning 29243 Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och vérde-
Skatteeffekt ej skattepliktiga stegring. Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.
intakter 238 307 238 307 Fastighetsbestandet utgdrs av bostadsfastigheter i Stockholmsomradet samt
Skatteeffekt ej avdragsgilla fem vardfastigheter. Merparten av fastigheterna ar uppférda under 1940-, 1950-,
kostnader 163 213 -161 210 samt 1960-talet. Genom I6pande ombyggnader och férvdrv av nybyggda fastig-
o — 103135 67 439 5166 -15773 tweter haller en betydande del av lagenhetsbestandet en modern standard. Totalt
ardrygt 59 % av lagenheterna ny- eller ombyggda 1997 eller senare.
Aktiverad rantekostnad under aret uppgar till 993 (2 271) Kkr.
Effektiv skattesats 21,9% 15,3% 21,7% 7,7%
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Vdsentliga ataganden

HEBA har tecknat avtal om férvdrv av ungdomsbostdder under uppférande i
Tullinge. Bolaget tilltrades i mars 2017 och fardigstallandet av totalentreprena-
den berdknas ske i december 2018. Kvarstaende atagande inklusive ersattning
for totalentreprenaden uppgar till ca 172 Mkr.

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

Syftet med vdrderingen &r att bedéma de olika varderingsobjektens mark-
nadsvdrde. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal
forsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna marknaden.

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

Vérderingen har som huvudmetod utférts genom s k kassaflédeskalkyl av
varje fastighet vilket innebdr nuvardesberdkning av bedémda framtida driftnet-
ton och investeringar. Till detta kommer nuvardet av ett bedémt marknads-
varde vid kalkylperiodens slut. For stérre delen av varderingarna har en femarig
kalkylperiod anvants. Jamforelse och analys har dven gjorts av genomférda kdp
av fastigheter inom respektive delmarknad.
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Foljande antaganden och bedémningar har anvants;

. T X X Moderbolaget

[} |nﬂat|onstakten har antaglts t|” 2’0 % fran OCh med ar 20‘]8 ..............................................................................................................................
® Hyresutvecklingen for bostdder har beddmits till 1,0 % fr o m januari ar 2018, 2017 2016

med undantag for de objekt som har en hyra 6verstigande motsvarande 1 Mark

700kr/kvm for en normldgenhet (77 kvm), dar hyreshéjningen bedéms till Ingaende anskaffningsvarde 118 795 118 795

0,7%. For lokaler har hyresutvecklingen beddmts félja géllande lokalhyreskon- s

) s o ) Forsaljningar -50 549
trakt med indexupprakning. Hyrorna har i férekommande fall anpassats till )
Utgaende anskaffningsvarde 68 246 118 795

marknadshyra vid kontrakttidens utgang.
o Kalkylranta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomfdrda transak-

tioner, samt individuella bedémningar avseende risknivan, sannolik képare och Utgaendeplanenllgt varde """"""""""""""""""""" 2 045 0532 080 664

fastighetens marknadsposition.

HEBA:s verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Taxeringsvarden
Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och méjligheter bedéms ej fére- Byggnader 1684 823 1779909
ligga. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13. Se dven not Mark 1051920 1150 596
2.10 Segmentsredov!snlng. _ o . i Varav mark tomtratter —334593 —335069
Avkastningskrav, vardeskning och bokfort varde exklusive pAgaende Projekt — «rrsrrrsssermere i s L T DT
fordelar sig enligt foljande: Summa 2402150 | 2595436
Direkt Bokfort Forvaltningsfastigheterna i moderbolaget betraktas skattemassigt som lagertill-
avkastning Varde- varde gangar.
Omrade (%) Skning (%) _ Area (m?) kr/m? Aktiverad rantekostnad under aret uppgar till 993 (2 271) Kkr.
Innerstaden 19-34 3,8 19 348 51 900
Séderort 2,0-4,5 33 128 458 32 700
Vasterort 2,837 2,5 24 463 34 700 - .
Huddinge 31-42 189" 38 039 27 600 NOT MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLCGANGAR /
P INVENTARIER
Sollentuna, Lidingd
& Taby 4y 28 39553 40300 Koncernen . .| Moderbolaget
Summa 1,9-47 4,2 249 861 34 800 2017 2016 2017 2016
* ingar projektvinst fran férvarv av Generatorn 7, Flemingsberg Ingéende anskaffningsvarde 10304 Bz 9991 Bjs2
Investeringar 1752 2617 1752 2304
Marknadsvérdet pa fastigheterna varierar beroende pa konjunktur, ranteldge Forsaljningar och
mm, se nedanstaende kdnslighetsanalys: utrangeringar -960 -1 115 -960 -1 115

Utgaende anskaffningsvarde 11096 10 304 10783 9991

Véardeforandring

Parameter Forandring (Mkr) .
Ingaende ackumulerade
Inflation +/- 1 %-enhet +802/- 743 avskrivningar -6213 -5 537 -6 150 -5 537
Kalkylranta +/- 0,5 %-enhet - 272[+ 286 Férsdljningar och
. . utrangeringar 454 774 454 774
Direktavkastningskrav +- 05 %-enhet -1 069/+ 1588 . T
. N Arets avskrivningar -1601 -1 450 -1539 -1387
Hyresvarde bostader +/7 2 % + 222/_ 223 ........ u ....................................................................................................................
Utgaende ackumulerade
Drifts- och underhallskostnader +/= 20 kr +213/-213 avskrivningar 7360 -6213 —7235 -6 150

| kanslighetsanalysen anvands en kalkylranta fran 3,89 % till £,79 % OCH €L oxorrrss e

direktavkastningskrav mellan 1,85 % och 4,70 % enligt ovanstaende tabell. Utgaende planenligt
restvarde 3736 4091 3548 3841
NOT BYGGNADER OCH MARK Avskrivningar pa inventarier har férdelats enligt féljande:
Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016 2017 2016
Byggnader Driftskostnader 1056 1078 994 1015
Ingaende anskaffningsvarde 2132976 1852984 Central administration 545 372 545 372
Investeringar 185771 279992 Summa 1601 1450 1539 1387
Forsaljningar =170 893
Utgaende anskaffningsvarde 2 147 854 2132976
Ingaende ackumulerade avskrivningar -171107 =153 000
Forsaljningar 22 626
Arets avskrivningar 21566 =18 107
Utgaende ackumulerade avskrivningar =170 047 =171 107
Summa byggnad 1977807 1961 869
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NOT AKTIER | DOTTERFORETAG NOT LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS
KONCERNFORETAG
Specifikation av moderféretagets innehav av aktier i dotterféretag.
Moderbolaget
Direktdgda dotterforetag/ Andel Bokfort Eget 2017 2016
Org nr/Sate/Verksamhet Antal (%) varde kapital Fordringar vid arets brjan 961 183 508 432
HEBA Forvaltnings AB Amortering -524 101 -58 063
556601-0657, Stockholm . .
(holdingbolag) 1000 100 100 100 ..NYHF.'?F?"F?S ..................................................................... 810645 ........... 420814
HEBA Stockholm AB Summa 1247 727 961 183
556793-0374, Stockholm o . m
(holdingbolag) 1000 100 100 100 Specifikation fordringar hos koncernforetag
HEBAHYreSrAEten AB e Moderbolaget .
556861-6121, Stockholm 2017 2016
(holdingbolag) 500 100 50 50 "LiEBA Forvaltnings AB 8 831 8666
b Blosiiads 118 HEBA Stockholm AB 260857 266049
559067-9543, Stockholm )
(holdingbolag) 500 100 50 50 HEBA Hyresratten AB 172 963 146 375
HEBA Hyreshus AB HEBA Liljeholmsplan AB 140 100
559099-4207, Stockholm HEBA Racksta AB 1308 3912
..(h?!qu!??.@g) ................................................. 500 100 0 . 50 HEBA Hagernds Strand AB 62 670
Summa 350 HEBA Enhagen AB 98 524
HEBA Farsta AB 121777
Dotterforetag underkoncerner| Andel Bokfort Eget HEBA Ylby AB 14684 (ERILY
Org nr/Séte/Verksamhet Antal (%)  vérde kapital HEBA Arstaberg AB 1435
HEBA Hagernés Strand AB HEBA Bostads AB 3921
556694-1786, Stockholm HEBA Hyreshus AB 104 756
(fastighetsforvaltande) 1000 100 7221 9835 HEBA Huddinge AB 146 587
HEgA Lenelmsplin (8 HEBA Tullinge AB 65030
556675-5509, Stockholm )
(fastighetsforvaltande) 1000 100 58 23348  EBAFlemingsberg 362049
HEBA Huddinge AB HEBA Tibble AB 96 306
556988-2508, Stockholm 1247 727 961 183
(fastighetsforvaltande) 500 100 50 992
HEBA Hokarangen AB Koncernfordringarna I6per med ranta pa marknadsmassiga villkor.
556699-8968, Stockholm
(fastighetsforvaltande) 1000 100 96625 50807
HEBA Récksta AB NOT KUNDFORDRINGAR
556847-7730, Stockholm
(fastighetsforvaltande) 500 100 25803 6064
HEBA Farsta AB Koncernen Moderbolaget
556866-2794, Stockholm 2017 2016 2017 2016
(fastighetsforvaltande) 500 100 129097 6980 Kundoxnig e 5390 4098 1795 3474
HEBA Enhagen AB
556896-7466, Stockholm o o
(fastighetsférvaltande) 50 000 100 43289 5629 Reserv vid arets bérjan 2294 1360 1795 915
HEBA Viby AB Arets reserveringar 23 1901 13 1382
5569987-6260, Stockholm Aterférda reserveringar =70 -928 -40 -466
(fastighetsforvaltande) 500 100 64232 3670 . 7 39 7 36
I NG Reserv vid arets slut 2173 2294 1694 1795

556950-2163, Stockholm o R R S S
(fastighetsférvaltande) 500 100 58566 7630 Summa 217 1804 101 1679

HEBA Tullinge AB
559075-2753, Stockholm

(fastighetsforvaltande) RUCUCR 00 &Y W c—————— Koncernen . . Moderbolaget
HEBA Hyresratten 5 2017 2016 2017 2016
559099-4181, Stockholm Forfallet belopp 2370 2637 1780 2020
(vilande) 500 100 50 50 )

] Varav forfallna 0-90 dgr 193 99 163 99
HEBA Arstaberg AB
556829-1016. Stockholm Varav forfallna 90-180 dgr 35 159 31 134
(fastighetsforvaltande) 1000 100 3798 500 Varav forfallna 180 dgr 2142 2379 1586 1787
HEBA Tibble AB Reserv for osdkra fordringar 2173 2294 1694 1795
556877-6024, Stockholm Summa 197 %5 P S

(fastighetsforvaltande) 500 100 104541 5663

Forvaltnings AB HEBA 2
559099-4223, Stockholm
(vilande) 500 100 50 50

Summa 533 958
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NOT OVRIGA FORDRINGAR NOT SKULDER
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Skattefordringar 7288 1019 Rantebdrande skulder med
vilande ing. moms 3846 3505 forfallotidpunkt inom ett ar 755018 490 002 597018 490 002
Investeringsstod 6261 (varav checkrakningskredit) [65189] [63570] [65189]  [63570]
Fordran Skanska AB 35000 Ovriga ej rantebarande
L . skulder med forfallotidpunkt
(Sestgp e . 845 50— 316 1050 inomettar 107996 104556 71663 90315
Summa 1979 41419 4840 105 Rantebirande skulder med
forfallotidpunkt 1-5 ar 2472495 1910830 1604370 1518580
Rantebdrande skulder med
forfallotidpunkt efter 5 ar
3 Ovri j rantebdrand
NOT FORUTBETALDA KOSTNADER OCH vriga € ramevdrande
A skulder med forfallotidpunkt
UPPLUPNA INTAKTER -
Summa exkl uppskjuten
Koncernen Moderbolaget skatteskuld och rinte-
2017 2016 2017 2016 derivat 3335509 2505388 2273051 2098 897
Upplupna intakter 4090 3ezy 235 3 Betraffande rantebdrande skulder se dven not 3 finansiell riskhantering och
Forutbetalda réntekostnader 554 484 312 238 finansiella derivatinstrument.
Forutbetald tomtrattsavgald 1529 1385 1032 1024
Forutbetalda 6vriga kostnader 2162 1626 1910 1418
Summa 8335 6522 3489 2723 . .
NOT RANTEBARANDE SKULDER
Koncernen Moderbolaget
HET LIKVIDA MEDEL 2017 2016 2017 2016
Ingaende varde 2400832 1913474 2008582 1578224

Likvida medel uppgar till 6 125 (1 829) Kkr i koncernen och 83 (3) Kkr i
moderbolaget och bestar av banktillgodohavanden per bokslutsdagen.
Tillgodohavandet redovisas till nominellt vérde.

NOT EGET KAPITAL
Summa
Antal, roster
Aktiekapital tusental Kkr  ROstera  tusental
Serie A 3995 3329 10 39951
Serie B 37 285 31071 1 37 285
Summa 41 280 34400 77 236

Resultat per aktie uppgick till 8,91 (9,02) kr fér koncernen och 0,45 (4,60) kr
for moderbolaget.
Styrelsen och VD har foreslagit att till bolagsstdmmans forfogande staende
vinstmedel om 714 579 158 kr disponeras pa foljande satt: Till aktiedgarna utde-
las 1,80 kr per aktie, totalt 74 304 000 kr. | ny rakning 6verfores 640 275 158 kr.

NOT OBESKATTADE RESERVER
Moderbolaget
2017 2016
Overavskrivningar pa maskiner och inventarier - 438 N o,
438 617

Férandring langfristiga

fastighetslan 561665 775980 85790 658 980
Férandring kortfristiga

fastighetslan 263398 -311418 105398 -251418
Forandring

checkrakningskredit 1618 22 796 1618 22 796

Utgaende varde 3227513 2400832 2201388 2008 582

Limit checkrakningskredit uppgar till 120 000 (80 000) Kkr. Betréffande
rantebdrande skulder se aven not 3 finansiell riskhantering och finansiella
derivatinstrument.

NOT UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Koncernen Moderbolaget

............................................................ 2 0172015 20172015
Skatt avseende:

Obeskattade reserver

i koncernforetag

Ingaende balans 227 91

Férandring rapport éver

totalresultat 503 136
Utgaendebalans730 ............ 2 27 ........................................
Finansiella instrument

Ingaende balans -15579 =14 753

Forandring rapport éver

totalresultat 3142 -826

Utgaendebalans ........................ _12437 ...... _15579 ........................................
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NOT UPPSKJUTEN SKATTESKULD, FORTS
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Underskottsavdrag
Ingaende balans -14804 -16896 -5 358 -6 256
Forandring rapport éver
totalresultat -16 788 2092 -16 982 898
Utgaende balans -31592 -14804 -22 340 -5 358
Skillnaden mellan fastig-
heternas bokférda och
skattemadssiga varde
Ingaende balans 1119109 1011658 126 999 112 124
Férandring rapport éver
totalresultat 116 708 65 391 22 148 14 875
Forvarv via bolag 33898 42060
Utgaende balans 1269715 1119109 149 147 126 999

Avgar tillgangsforvarv bolag

74 032
J
0
1118 48(;

Ingaende balans
A -

Summa utgaende balans 1014 921 126 807 121 641

Samtliga skattemdssiga underskottsavdrag ingar i redovisad skattefordran.
Underskottsavdragen ar inte tidsbegransade.

NOT FINANSIELLA INSTRUMENT

NOT UPPJ.UPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER
............................................................ TN =
2017 2016 2017 2016
Upplupna Iénerelaterade
kostnader 3455 4380 3455 4380
Upplupna réntor 2977 2 895 2648 2832
Vilande stampelskatt 11943
Forutbetalda hyresintdkter 29410 22 995 17 269 19 006
Nyproduktion och ROT 2160 16 649 2160 16 649
Ovrigt 8490 4436 7775 4138
Summa58435513553330747005
NOT STALLDA SAKERHETER FOR RANTEBARANDE
SKULDER
Koncernen Moderbolaget
2017 .......... 2 015 20172016
3422873 2504057 2496748 2111807

Fastighetsinteckningar
. . ; :

(va

3422873 2504057 2496748 2111807

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

Lane- och kundfordringar

Finansiella skulder och
tillgangar varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Finansiella skulder och
tillgangar vérderade till
verkligt varde via resultatet

2017 2016 2017 2016 2017 2016
Langfristiga fordringar
Kundfordringar 217 1804
Ovriga fordringar 846 41 361
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 8335 6522
Likvida medel 6125 1829
Langfristiga skulder -2 526 245 -1955 520
Derivatinstrument -56 530 -70 814
Leverantorsskulder -41 168 -42 632
Ovriga skulder -755 492 -496 413
Ll csmEt ey ot (nciesiEde e N —— . ~58 435 SENEE =)
Summa 15523 51516 -56 530 -70 814 -3 381 340 -2 545 920

Redovisade varden i rapport ¢ver finansiell stalining beddms 6verensstamma i
allt vasentligt med verkligt varde. Verkligt varde for derivatinstrument har be-
raknats enligt niva 2 utifran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna
berakningsmetoder. Derivatinstrument i form av ranteswappar anvands for att
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omvandla rérlig rénta pa underliggande lan mot fast ranta. Sakringsredovisning
tilldmpas inte utan vardeférandringar redovisas l6pande i rapport éver totalre-
sultat. For langfristiga réntebdrande skulder med fast ranta uppgar undervardet
till 53,8 Mkr.



NOT @ FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till bolagsstimman ldmnar styrelsen nedanstdende forslag
till vinstdisposition. Las mer om styrelsens yttrande pa sida 70.

Till bolagsstimmans forfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 695 915 201
Arets vinst Kronor 18 663 957

Kronor 714 579 158

Styrelsen och verkstdllande direktoren foreslar att
vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 1,80 kr per aktie Kronor 74 304 000
I ny rakning verfores Kronor 640 275 158

Kronor 714 579 158

Finansiell rapportering

NOT @ HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.
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Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans forfogande i moderbolaget star: Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning

Den foreslagna utdelningen uppgar till 74,3 Mkr och utgor
Balanserad vinst Kronor 695 915 201 69,3 % av koncernens resultat efter beraknad skatt men fore
Arets vinst Kronor 18 663 957 forandringar i fastighetsvarden och poster av engangskarak-

.............................................................................................................................. tir. Styrelsens faststillda utdelningspolicy ir att utdelningen,
Kronor 714 579 158 . . o og
sett over tiden, skall uppga till ca 70 % av koncernens resultat
efter berdknad skatt men fore forandringar i fastighetsvar-
den och poster av engangskaraktdr. Vid bestimmande av
utdelning skall dock dven hdnsyn tas till investeringsbehov,
konsolideringsbehov och stillningen i 6vrigt samt vasentlig
Till aktiesgarna utdelas 1,80 kr per aktie Kronor 74 304 000 resultatpaverkan av poster av engangskaraktar.
| ny rakning dverfores AT 640 275 158 Koncernen och moderbolaget har god tillgang till likvidi-
.............................................................................................................................. te[Sl’eseI'VeI' OCh eftel’ foreslagen utdelnlng uppgér l(oncer_
Kronor 714579158 nens soliditet till 48,3 % och moderbolagets soliditet till 21,1
%. Malsdttningen dr, sett 6ver tiden, att koncernens soliditet
inte ska understiga 50 %.

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

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att
vinstmedlen disponeras pa féljande satt:
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Arsredovisningens undertecknande

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

med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av kon-
cernens och foretagets stdllning och resultat, samt att kon-
cernforvaltningsberdttelsen och forvaltningsberdttelsen ger
en rattvisande oversikt 6ver utvecklingen av koncernens och
foretagets verksambhet, stdllning och resultat samt beskriver
vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de féretag som
ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 11 april 2018

Soren Harnblad
Styrelseordférande

Rolf H Andersson Tobias Emanuelsson Lena Hedlund

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Christina Holmbergh Lennart Karlsson Lars Aberg

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Patrik Emanuelsson
Verkstadllande direktor

Var revisionsberdttelse har avgivits den 13 april 2018

Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Finansiell rapportering

Till bolagsstamman i HEBA Fastighets AB (publ) org nr 556057-3981

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen for HEBA Fastighets AB (publ) for ar 2017 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 45-47 .
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 42-71i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rdttvisande bild av moderbolagets finansiella
stdllning per den 31 december 2017 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprdttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stdllning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredo-visningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-rapporten pa
sidorna 45-47. Forvaltningsberdttelsen dr forenlig med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststdller rapport
over total resultat och rapport over finansiell stdllning for
koncernen och resultatrakningen och balansrakningen for
moderbolaget.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncern-redovisningen dr férenliga med innehadllet i den
kompletterande rapport som har éverlamnats till moderbo-
lagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsforordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar en-
ligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och overtygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bola-
get eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omra-
den som enligt var professionella bedémning var de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden
behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stall-
ningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisning-
en som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen genomfor-
des inom dessa omraden ska ldsas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Re-
visorns ansvar i var rapport om drsredovisningen ocksa inom
dessa omraden. Darmed genomférdes revisionsatgdarder som
utformats for att beakta var bedémning av risk for vasentliga
fel i arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av
var granskning och de granskningsatgirder som genomforts
for att behandla de omraden som framgar nedan utgor grun-
den for var revisionsberdttelse.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omrddet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncernen
uppgick den 31 december 2017 till 8 771 Mkr. Per balans-
dagen som avslutas 31 december 2017 har hela fastighets-
bestdandet varderats av extern varderare. Varderingarna ar
avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen, vilket
innebdr att framtida kassafloden prognostiseras. Fastighe-
ternas direktavkastningskrav bedoms utifran varje fastig-
hets unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden

for objekt av liknande karaktir. Med anledning av den hoga
graden av antaganden och bedémningar som sker i samband
med fastighetsvdrderingen anser vi att detta omrade dr ett
sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. En beskrivning
av vardering av fastighetsinnehavet framgar av avsnitt om
redovisningsprinciper och avsnitt om viktiga uppskattningar
och antagande for redovisningsiandamal i not 2.1 samt not 17
Forvaltningsfastigheter.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

I var revision har vi utvarderat bolagets process for fastig-
hetsvdrdering, bland annat genom att utvardera varderings-
metod och indata i de externt upprattade varderingarna.

Vi har utvdrderat de externa varderarnas kompetens och
objektivitet. Vi har gjort jamforelser mot kand marknads-
information. Vi har med stod av vara vdarderingsspecialister
granskat anvand modell for fastighetsvardring. Med stod av
vara vdrderingsspecialister har vi ocksa granskat rimligheten
i gjorda antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad,
hyresintakter och driftkostnader. Vi har granskat limnade
upplysningar i arsredovisningen.

Annan information d@n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information dn ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-41 och 76-88. Det dr styrelsen och verkstdllande
direktdren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redo-visningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med vdr revision av drsredovisningen och kon-
cernredovis-ningen dr det vart ansvar att ldsa den informa-
tion som identifieras ovan och 6verviga om informationen
i vasentlig utstrackning dr oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
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beddmer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasent-
liga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende den-
na information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rappor-
tera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direkt6rens ansvar

Det dr styrelsen och verkstallande direktéren som har an-
svaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprdttas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och, vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS
sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstdllande direktd-
ren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar
nodvandig for att upprdtta en arsredovisning och koncernre-
dovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen an-svarar styrelsen och verkstillande direktoren for
beddmningen av bolagets formaga att fortsdtta verksamhe-
ten. De upplyser, ndr sa dr tillampligt, om férhdllanden som
kan paverka formégan att fortsdtta verksamheten och att
anvdanda antagandet om fortsatt drift. An-tagandet om fort-
satt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verk-stdllande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verk-
sambheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovis-ningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en revisionsberat-
telse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dar en
hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel
och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvdntas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felak-
tigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar
och utfor granskningsatgdrder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vésentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter dr hogre dn for en vasentlig felaktig-
het som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller asidosdttande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
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granskningsatgdrder som dr lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten
i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstdllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillh6rande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktdren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redo-visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhal-
landen som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revi-
sionsberdttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningar-
naidrsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar dr otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vdra slutsatser baseras pa de revisions-bevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida hdndelser eller forhdllanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsdtta verksamheten.

 utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, ddribland upplysningarna, och om arsredovisning-
en och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hdndelserna pa ett sitt som ger en
rdttvisande bild.

e inhdmtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbe-
vis avseende den finansiella informationen f6r enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisio-
nen. Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi madste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har f6ljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen
kan paverka vart oberoende, samt i tillampliga fall tillh6-
rande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen fast-
stdller vi vilka av dessa omrdden som varit de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen, inklusive de viktigaste bedomda riskerna for
vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de for revi-
sionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberdttelsen 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 dven utfort en
revision av styrelsens och verkstillande direktorens forvalt-
ning av HEBA Fastighets AB (publ). samt av forslaget till dispo-
sitioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstdllande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vdra uttalanden

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner be-traffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen dr 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 vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokfoéringen, medelsférvaltningen och bo-
lagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstdllande direktoren ska skota den
lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de dtgdrder som ar nédvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse
med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och

ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller verkstdllande direk-
toren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget.

* pdnagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet beddéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen
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garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptdcka atgdrder eller forsum-
melser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rakenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt
i risk och vdsentlighet. Det innebadr att vi fokuserar gransk-
ningen pd sdadana dtgdrder, omrdden och forhdllanden som
ar vdsentliga for verksamheten och ddr avsteg och 6vertrd-
delser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gdr igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna atgdrder och andra forhallanden som é&r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart utta-
lande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bo-
lagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
beddma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det dr styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 45-47 och for att den dr upprattad i enlighet
med arsredovis-ningslagen.

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

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsre-
dovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag 4r
forenliga med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens ovriga delar samt i 6verensstimmelse med arsredovis-
ningslagen.

Ernst & Young AB utsdgs till HEBA Fastighets ABs reviso-
rer pa bolagsstimman den 3 maj 2017 och har varit bolagets
revisorer sedan den 5 maj 2011.

Stockholm den 13 april 2018

Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Fem ar i sasmmandrag

Belopp i Mkr 2017 2016 2015 2014 2013

RESULTATRAKNINGAR

Hyresintdkter 335 295 282 267 248
Drifts- och underhallskostnader -109 -104 -98 -95 -90
Fastighetsskatt -5 &5 =5 =5 =5
JTomtrattsavgalder e T TA TA T 3
Driftsoverskott 215 182 175 163 150
Centrala adm.kostnader -28 -20 =17 =17 -16
Finansiella intakter 1 2 1 1 1
Fnansiella kostnader 50 T B A4 40,
Forvaltningsresultat 138 121 120 103 95
Resultat fastighetsforsaljning 1

Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 319 322 1032 14 19
Vardeforandring rantederivat M T 5 e 6 21
Resultat fore skatt 47 440 1157 161 235
R e 03 07 2R T TOL
Arets resultat 368 373 903 126 184
BALANSRAKNINGAR

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 8771 7525 6 628 5295 4870
Ovriga anlaggningstillgangar 6 6 40 5 4
Omséttningstillgangar 21 49 19 13 5
Likvi

Su g

Eget kapital och skulder

Eget kapital 4293 3991 3681 2832 2755

Rantederivat 56 71 67 72 17

Uppskjuten skatteskuld 1119 1015 948 694 658

Rantebdrande skulder 3228 2401 1913 1639 1381
Icke rantebdrande skulder e 108 104 ) T8 e T8 e 68

Summa eget kapital och skulder 8 804 7582 6 687 5315 4 879

NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 237 221 219 215 208

Direktavkastning, % 2,5 24 2,8 3,1 3.3

Hyresintdkter per kvm, kr 1413 1338 1292 1244 1190

Drift och underhall per kvm, kr 459 472 451 446 433

Bokfort varde per kvm, kr 34 844 32 497 28 911 23933 22135

FINANSIELLA NYCKELTAL

Kassaflode, Mkr 172,6 150,9 115,1 106,7 62,8
Investeringar, Mkr 929,5 720,7 313,8 313,8 262,0
Overskottsgrad, %" 64,2 61,5 61,9 60,8 60,5
Rantetackningsgrad, ggr" 37 3,8 41 33 34
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, %" 1,8 2,0 2,2 2,6 3,6
Skuldsattningsgrad, ggr" 0,8 0,6 0,5 0,6 0,5
Belaningsgrad, %" 36,8 31,9 28,9 31,0 28,3
Soliditet, %" 48,8 52,6 55,0 53,3 56,5
Avkastning eget kapital, %" 8,9 97 277 45 6,8
Avkastning totalt kapital, %" 6,4 6,8 19,9 40 59

DATA PER AKTIE

Resultat efter skatt, kr 8,91 9,02 21,87 3,05 4,45
Kassaflode, kr" 418 3,66 2,79 2,59 1,52
Eget kapital, kr" 104,00 96,69 89,17 68,60 66,75
Substansvarde, kr" 132,69 122,01 112,90 86,12 83,16
Borskurs, kr 110,75 113,75 99,75 97,25 75,00
Fastigheternas bokférda vérde, kr") 212,48 182,28 160,55 128,28 11797
Antal aktier vid arets slut, tusental 41280 41280 41280 41280 41280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41280 41280 41280 41280

1) Utrakningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa HEBA:s hemsida, www.hebafast.se
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Kompletterande GRI-information

Bakgrundsinformation, metoder, antaganden och kompletterande
fakta for hallbarhetsinformation presenterad i HEBA:s arsredovisning.

Sedan 2015 fo6ljer redovisningen av HEBA:s hallbarhetsar-
bete riktlinjerna fran the Global Reporting Initiative (GRI).
Hallbarhetsredovisningen f6ljer GRI G4 pa niva Core, men

dr inte en hallbarhetsrapport enligt drsredovisningslagen da
HEBA inte omfattas av lagens krav pa att upprdtta en hallbar-
hetsrapport. Den senaste redovisningen publicerades i april
2017 och ambitionen &r att publicera en hallbarhetsredovis-
ning arligen. HEBA:s GRI-redovisning avseende 2017 har inte
granskats av extern oberoende part, och inget beslut finns om

GRI-index

Generella standardindikatorer

att dndra denna policy infér kommande ars redovisning.

I detta dokument ges kompletterande information om hur

vi har gatt till vaga for att identifiera foretagets fokusom-
raden, vasentliga GRI-aspekter och -indikatorer, samt hur

vi tillmotesgdr 6nskemal fran vdra intressenter. Vi redogor
ocksa for antaganden och kallor for de omvandlingsfaktorer
som anvdnds inom ramen for hallbarhetsredovisningen samt
anger kompletterade data for indikatorer som inte redovisas
fullstandigt i arsredovisningen.

Hanvisning/kommentar

G4-1 Uttalande fran VD. 4-5
G4-3 Organisationens namn. 42
G4-4 Viktigaste produkterna och tjansterna. 12-13
G4-5 Lokalisering av organisationens huvudkontor. 42
G4-6 Lander dar verksamhet bedrivs. 2-3,42
G4-7 Agarstruktur och féretagsform. 45
G4-8 Marknader som organisationen &r verksam inom. 2-3, 8-11
G4-9 Organisationens storlek. 1, 12-15, 33, 40, 81
G4-10 Totalt antal anstallda. 33, 81
G4-11 Andel anstallda som omfattas av kollektivavtal. 32
G4-12 Beskriv organisationens vérdekedja. 28, 30-31
G4-13 Vasentliga forandringar under redovisningsperioden. 43
G4-14 Foljer organisationen forsiktighetsprincipen. 80
G4-15 Externt utvecklade initiativ som organisationen foljer. 80
G4-16 Sammanslutningar som organisationen &r medlem i. 80
G4-17 Entiteter som ingar i redovisningen. 58
G4-18 Process for definition av innehallet i redovisningen. 78-79
G4-19 Identifierade vdsentliga hallbarhetsaspekter. 79
G4-20 Interna avgransningar for respektive hallbarhetsaspekt. 79
G4-21 Externa avgransningar for respektive hallbarhetsaspekt. 79
G4-22 Forandringar i tidigare redovisad information. Inga vasentliga férandringar
G4-23 Vasentliga forandringar fran féregaende redovisning. Inga vésentliga forandringar
G4-24 Intressentgrupper som organisationen har kontakt med. 78
G4-25 Princip for identifiering och urval av intressenter. 78
G4-26 Tillvdgagangsatt vid kommunikation med intressenter. 78-79
G4-27 Viktiga fragor som har lyfts via kommunikation med intressenter och 78-79
hur organisationen har hanterat dessa fragor.
G4-28 Redovisningsperiod. 77
G4-29 Publicering av senaste redovisningen. 77
G4-30 Redovisningscykel. 77
G4-31 Kontaktuppgifter. Omslagets baksida.
G4-32 Redovisningsniva & GRI-index. 77-78
G4-33 Extern granskning. 77
G4-34 Redogorelse for foretagets bolagsstyrning. 45-49
G4-56 Beskriv organisationens varderingar, uppférandekoder etc. 2-3,28
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Specifika standardindikatorer

Hanvisning/kommentar

DMA Ekonomisk prestanda 6-7,28
G4-EC1 Genererat och distribuerat ekonomiskt varde 28, 80
DMA Energi 30-31
G4-EN3 Organisationens energiférbrukning 30,79
G4-CRET Energiintensitet 30

DMA Utslapp 30-31
G4-EN15 Direkta vaxthusgasutslapp 80
G4-EN16 Indirekta vaxthusgasutslapp fran energiférbrukning 80
G4-CRE3 Intensitet av véxthusgaser fran byggnader 30

DMA Vatten 30-31
G4-CRE2 Vattenintensitet 30

DMA Markning av produkter och tjanster 26-27, 30-31
G4-PR5 Kundnojdhet 26-27
G4-CRE8 Miljocertifierade byggnader 30-31, 81
DMA Anstallning 32-33
G4-LA1 Personalomsattning 32-33, 80
DMA Haélsa & sdkerhet 32-33
G4-LA6 Sjukfranvaro & arbetsrelaterade skador 32-33, 81
DMA Utbildning 32
G4-LAT1 Utvecklingssamtal 32

DMA Jamstélldhet 32-33
G4-LA12 Sammansdttning av foretaget 81

DMA Anti-korruption 28
G4-S03 Risk for korruption 28
G4-S04 Information och utbildning avseende anti-korruption 28
G4-SO5 Bekraftade fall av korruption 28

Intressentdialog och visentlighetsanalys

Under hosten 2015 genomférde vi en vasentlighetsanalys. Vid framtagandet av vara fokusomraden och hallbarhets-
Processen inleddes med en konkurrentanalys och bedom- aspekter dr vara intressenters asikter av stor betydelse. HEBA
ning av HEBA:s nuvarande hallbarhetsarbete. Ddrefter for en 16pande och 6ppen dialog med bolagets intressenter
genomfordes tva workshops diar HEBA:s ledningsgrupp i den dagliga verksamheten, exempelvis genom kund- och
identifierade vasentliga intressenter och deras primdra leverantorskontakter, kundnéjdhetsundersokningar och
fragor, samt fokusomraden och hallbarhetsaspekter med medarbetarsamtal. I tabellen nedan anges vara primara
tillhérande GRI-indikatorer. intressenter samt HEBA:s bild av vilka fragor som respektive

intressentgrupp ser som viktigast.

Intressentgrupp Viktigaste fragor

Agare/investerare Resultat, tillvaxt, tillgang till aktier, synlighet, investeringar

Analytiker/media Hog aktivitet, miljo

Hyresgaster Hyra, inomhusklimat, balkong, allmanna kommunikationer, sakerhet (ldgenhet & omrade),
allman service, kdllsortering, tillganglig hyresvard

Leverantorer/konsulter/bostadsférmedlingen Stabilitet, betalning, tydlighet, professionalitet, samarbete, langsiktighet

Politiker och kommunala tjansteman Langsiktighet, god ekonomi, trovardighet

Medarbetare Lon, férmaner, arbetsmiljo, kultur, internt samarbete, informationsspridning

Hyresgastféreningen Hyror, tvister, ROT

Branschkollegor Hyror, priser, standard, lobbying, informationsutbyte

Tabellen visar de viktigaste fragorna for olika intressentgrupper. Fragorna hanteras I6pande i var arsredovisning.
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Vid framtagandet av vara vasentliga hallbarhetsaspekter ar
utgangspunkten intressenternas asikter, var strategi samt
bolagets paverkansmoijligheter. Vi har sorterat in GRI G4:s
hallbarhetsaspekter i HEBA:s fokusomraden. I tabellen nedan
anges vara fokusomraden och de hallbarhetsaspekter som vi
beddmt som vdsentliga for var externa rapportering.

Finansiell rapportering

Vissa av vara hallbarhetsaspekter har en paverkan utanfor
HEBA:s juridiska ramar, exempelvis hos vara kunder och le-
verantorer. Vi anger 16pande i arsredovisningen vilken paver-
kan de olika hallbarhetsaspekterna har internt och externt.

HEBA:s fokusomraden for hallbarhetsarbetet

GRI G4-aspekter som bedémts som vdsentliga

Milje
Var roll i samhallet
Medarbetare

Energianvéndning, utsldpp, markning av produkter och tjanster, vattenanvéndning
Anti-korruption, ekonomiskt resultat

Anstallning, anstélldas hdlsa och sdkerhet, mangfald och jamstalldhet, icke-diskriminering,
kompetensutveckling

Komplettering for GRI-aspekter och -indikatorer

I denna del redogor vi for de metoder, antaganden, och
omvandlingsfaktorer som anvants for att ta fram HEBA:s
GRI-indikatorer. Utdver det redovisas kompletterande
tabeller och information till drsredovisningen.

Energiforbrukning

Vi méter och féljer upp den energi som kops in och produ-
ceras av HEBA. Daremot har vi i nuldget ingen heltdckande
bild av hyresgisternas egen energiforbrukning och denna

redovisas darfor inte. Vi redovisar all energiférbrukning i
kWh, for att raikna om energiférbrukningen fran kWh till
Megajoule, anvdand omrdakningsfaktorn 3,6 MJ/kWh.

G4 - EN3: Energiforbrukning 2017 2016 2015 Enhet

El 5477 355 4239817 4174 903 kWh

Varav egenproducerad solenergi 17 921 0 0 kWh

Fjarrvarme 33568 845 33 645 966 30 546 000

Drivmedel tjanstebilar 135932 103 586 97 782 kWh
Tota | t ........................................................................................... 39 200 053 ......................... 37 989 369 ......................... 34 818685 .................................... kWh

Varav férnybar energi 92% 91% 86% %

Utslapp

HEBA berdknar foretagets vaxthusgasutslapp enligt det
globala ramverket Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol).
I tabellen nedan finns information om berdkningarna av
energifoérbrukning och vaxthusgasutslapp. Dar redogors for
vilka aktiviteter som HEBA redovisar inom respektive Scope

samt datakdllor och antaganden som ligger till grund for
redovisningen av vara vaxthusgasutslapp. Omvandlings-
faktorerna uppdateras arligen i samband med framtagning
av hallbarhetsredovisningen.

Scope Aktivitet Aktivitetsdata Omvandlingsfaktor

Scope 1 Tjansteresor med foretagsbilar och Berdkningarna utgar ifran Véxthusgasutslapp avser kord stracka
formansbilar. utbetald milersattning. och medelférbrukning blandad kor-

ning for genomsnittlig dieselbil.
Omvandlingsfaktorer fran Natverket for
transporter och miljon (NTM).

Scope 2 El som kops in av HEBA for anvdndning i Interna system och manuell Statistik fran HEBA:s elleverantdrer.
fastigheternas gemensamma utrymmen avlasning. All inkdpt el 2014-2017 var fornybar.
(fastighetsel).

Scope 2 Fjdrrvérme som kops in av HEBA for anvand-  Interna system och manuell Statistik fran respektive leverantor av fjarr-
ning i bade gemensamma utrymmen och avldsning. varme; Fortum, Norrenergi, Sédertérns
hyresgdsternas bostader och lokaler. energi och EON.

Scope 3 HEBA redovisar for ndrvarande inga utslapp

i Scope 3.

Tabellen redovisar vilka aktiviteter, antaganden och omvandlingsfaktorer som ligger till grund fér redovisning av HEBA:s

energiférbrukning och vaxthusgasutslapp.
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G4 - EN15 & EN16: Vaxthusgasutslapp Scope 1 och 2 2017 2016 2015 Enhet
El 0 0 0 Ton CO,
Fjarrvarme 1128 1133 1063 Ton CO,
Tjanstebilar 35 27 25 Ton CO,
Tota|t .................................................................................................... 1163 ................................... 1 150 ................................... 1 088 ............................. Toncoz

Forsiktighetsprincipen och initiativ

HEBA strdvar efter en sund riskbedémning i hela verksam- aktivt anslutit sig till nagra frivilliga externt utvecklade prin-
heten och arbetar for att folja forsiktighetsprincipen. Bolaget ciper rorande hallbarhet. HEBA 4r medlemmar i Fastighets-
efterstravar att utveckla verksamheten i en riktning som dgarna som dr en branschférening for fastighetsdagare, samt
minskar negativ paverkan och maximerar positiv paver- i Byggmadstareforeningen i Stockholm som dr en branschfér-
kan pa samhdllet och miljon. HEBA har som malsdttning att ening for byggherrar.

miljocertifiera nyproduktion med miljéfokus, men har inte

Ekonomiskt resultat

G4 - EC1: Skapat och distribuerat ekonomiskt varde (MSEK) 2017 2016 2015
Direkt skapat ekonomiskt varde
Intakter 334,8 295,4 282,3
Drift -91,8 -83,3 -92,5
Utdelning till aktiedgare -66,0 -61,9 -53,7
Bokforda skatter, fastighetsskatt och moms -18,6 -19,2 -17,5
Léner och Sociala avgifter inkl. pension -38,6 -33,0 -27,7
Rantor -49,4 -41,2 -37,1
Reinvestering i fastigheter 70,4 56,8 53,8
Anstillning
G4-LA1: Personalrorelse 2017 2016 2015
Nyanstallningar Antal (st) Andel Antal (st) Andel Antal (st) Andel
kvinnor kvinnor kvinnor
Under 30 ar 0 0% 1 100% 2 0%
30-50 ar 5 40% 8 25% 5 60%
Over 50 ar 4 25% 4 50% 0 0%
Totalt 9 33% 13 38% 7 43%
Andel av totalt antal anstéllda 23% 35% 23%
Personer som slutat Antal (st) Andel Antal (st) Andel Antal (st) Andel
kvinnor kvinnor kvinnor
Under 30 ar 1 100% 0 0% 0 0%
30-50 ar 2 100% 4 0% 1 0%
Over 50 ar 3 0% 3 67% 0 0%
Totalt 6 50% 7 29% 1 0%
Andel av totalt antal anstéllda 15% 19% 3%

Tabellen visar antal personer som bérjat och slutat pa HEBA, samt andelen kvinnor.
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Mangfald & jamstalldhet

G4-10: Antal anstéllda fordelat per

typ av anstéllning 2017 2016 2015
Antal (st) Andel Antal (st) Andel Antal (st) Andel
kvinnor kvinnor kvinnor
Totalt antal anstadllda 40 30% 37 32% 31 29%
Tillsvidareanstallda 40 30% 37 32% 30 30%
Varav heltid 40 30% 37 32% 30 30%
Varav deltid 0 0 0 0% 0 0%
Visstidsanstallda 0 0 0 0% 1 0%

Tabellen visar sammansattning av féretaget uppdelat pa anstéliningstyp och kén.

G4-LA12: Sammansattning av foretaget 2017 2016 2015
Antal (st) Andel Antal (st) Andel Antal (st) Andel
kvinnor kvinnor kvinnor
Styrelse 8 25% 7 29% 7 29%
Under 30 ar 0 0% 0 0% 0 0%
30-50 ar 2 0% 3 33% 2 50%
Over 50 ar 6 33% 4 25% 5 20%
Ledning 5 40% 5 60% 5 60%
Under 30 ar 0 0% 0 0% 0 0%
30-50 ar 2 50% 2 100% 2 100%
Over 50 ar 3 33% 3 33% 3 33%
Ovriga anstillda 35 29% 32 28% 26 23%
Under 30 ar 1 0% 2 50% 2 0%
30-50 ar 21 33% 19 32% 15 33%
Over 50 ar 13 23% 1 18% 9 1%

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

Halsa och sakerhet

G4-LA6: Sjukfranvaro 2017 2016 2015

Genomsnitt samtliga medarbetare 3,1% 3,4% 2.2%
Kvinnor 3,7% 4,8% 4,7%
Man 2,9% 2,7% 1,2%

Under aret rapporterades inga fall av arbetsrelaterade sjukdomar, skador eller dodsfall.

Miljocertifierade byggnader

CRES8: Miljocertifierade byggnader (kvm) 2017 2016 2015
Miljobyggnad Silver 9 658 4 000 0
Total certifierad yta 9658 4000 0
Andel av total uthyrningsbar yta 4% 2% 0%

HEBA FASTIGHETS AB 81



Fastighetsforteckning

Fastighetsforteckning

BOSTADER
Varav .

nya eller Yta, Arshyra, Snitthyra,
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Tilltradesar Antal ombyggda m? kkr kr/m?
INNERSTADEN
Draken 24 Timmermansg. 29-31, S6dermalm 1967 1967 78 14 6274 7 844 1250
Hoken 30 Asdgatan 124, Sédermalm 1934 1975 26 3 1866 2 206 1182
Veken 8 Aségatan 180, Sédermalm 1960 1960 16 6 1573 1966 1250
Bonden Mindre 8 Skanegatan 71, Sédermalm 1940/1985 2000 20 1340 1993 1487
o0 we w w aws nwm o
SUMMA INNERSTADEN 212 95 15938 25536 1602
SODERORT
Bisvarmen 6 Olaus Magnus vag 6, Johanneshov 1943/2013 1998 52 52 261 4530 1735
Bisvarmen 7 Olaus Magnus vdg 8, Johanneshov 1943/2012 1998 51 51 2443 4094 1676
Bisvarmen 4 Olaus Magnus vdg 10, Johanneshov 1943/2012 1998 51 51 2501 4153 1661
Bisvdarmen 5 Olaus Magnus vdg 12, Johanneshov 1943/2013 1998 49 49 2387 3961 1659
Pennteckningen 5 Gullmarsvdgen 4, Johanneshov 1946 1998 40 1 2679 3001 1120
Arabesken 1 Skulptérvagen 7, Johanneshov 1944 1998 37 8 1598 201 1258
Fontdnen 1 Skulptérvagen 11, Johanneshov 1944/2010 1998 37 37 1769 3152 1782
Fegen 1 Ymsenvigen 9, Arsta 1947/2017 1998 39 39 2282 3469 1520
Femlingen 1 Ymsenvigen 13, Arsta 1947 1998 33 1 2 165 2 459 1136
Mosaiken 4 Clasmalarvégen 1-5, Gamla Enskede 1945 1981 42 7 2014 2430 1207
Borrsvdangen 14 Gubbdngsvdgen 107A-B, 109A-D 2016 2016 57 57 4078 7 890 1935
Skrubbhyveln 5 Karmstolsvagen 14-24, Gubbdngen 1947 1981 37 20 2131 2552 1198
Borrsvdangen 8 Gubbangsvagen 97-105, Gubbdngen 1947 1981 30 12 2034 2278 1120
Sticksagen 1 Skrinvdgen 1-11, Gubbdngen 1947 1981 36 13 2015 2362 1172
Gradsagen 3 Dorrvdagen 12-14, Gubbangen 1947 1981 13 4 815 920 1129
Ryggsagen 2 Dorrvagen 18-20, Gubbangen 1947 1981 13 4 814 910 1118
Ryggsagen 3 Dorrvagen 22-28, Gubbangen 1947 1981 24 7 1544 1742 1128
Kaffebalen 1 Kumminvdgen 1-25, Muskotvdgen 2-14,
Saltvagen 26, Hokardngen 1952/2005 2010 124 124 7070 10019 1417
Kardemumman 3 Muskotvdgen 1-9, Hokardngen 19482004 2010 30 30 1608 2289 1424
Kardemumman 2 Muskotvagen 11-15, Hokardngen 1947/2004 2010 18 18 936 1340 1432
Kardemumman 4 Korintvdgen 2-6, Hokardngen 1948/2006 2010 18 18 1083 1508 1392
Kardemumman 5 Korintvdgen 8-12, Hokardngen 1948/2006 2010 18 18 1080 1505 1394
Kardemumman 1 Korintvdgen 14-22, Hokarangen 1948/2004 2010 28 28 1680 2345 139
Russinet 1 Korintvagen 1-7, Hokarangen 1952/2004 2010 24 24 1512 2074 1372
Muskotblomman 1 Saltvdgen 31-35, Hokarangen 1952/2006 2010 12 12 744 1030 1384
Muskotblomman 2 Saltvagen 37-39, Hokarangen 1952/2006 2010 12 12 744 1030 1384
Korinten 1 Saltvdgen 43-45, Hokardngen 1948/2006 2010 12 12 744 1030 1384
Svardso 1 Lysviksgatan 63-77, Farsta 1957 1981 54 21 3657 4115 1125
Kors6 3 Storforsplan 1, Farsta 1960 1986 74 28 5509 6186 1123
1do 1 Ostmarksgatan 6-28, Farsta 1959 1999 101 49 6049 7305 1208

Fortsdttning pa ndsta sida »
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S wr  ™Ee o
Yta, Arshyra, Snitthyra, Arshyra, Yta, Arshyra,  Snitthyra, Totalt, Varav Avgild, Omreg-
Antal m? kkr kr/m? Antal kkr m? kkr kr/m? kkr mark, kkr kkr leras ar
5 1343 3100 2308 63 1458 7617 12 402 1628 175 200 92 200
2 610 916 1502 2476 3122 1261 56 006 33600
3 370 230 622 10 192 1943 2388 1229 46 009 27167
4 266 645 2425 1606 2638 1643 42 996 22 649
16 821 2259 2752 37 1006 5706 14792 2592 207 800 75 200 769 2025
30 3410 7150 2 097 110 2 656 19 348 35 342 1827 528 011 250 816 769
2 43 64 1488 19 169 2654 4763 1795 27 802 22 938
4 140 172 1229 14 136 2583 4402 1704 60974 20793
4 129 160 1240 29 238 2630 4551 1730 62 081 21042
2 236 324 1373 13 110 2623 4395 1676 88511 20 056
4 168 196 1167 8 52 2 847 3249 1141 48 037 22 810
2 2 97 48 500 1600 2108 1318 30609 13400
5 48 1769 3200 1809 43 001 14 875
1 33 34 1030 2315 3503 1513 41 409 19 261
1 36 30 833 2201 2489 1131 38562 18 467
3 283 216 763 2297 2 646 1152 30875 2417
43 342 4078 8232 2019 88 096 18 494 244 2024
3 128 69 539 5 35 2259 2 656 1176 26 982 9555 123 2026
1 1l 6 545 8 61 2 045 2345 1147 24703 9271 113 2026
6 120 64 533 1 2 2135 2428 1137 25133 9126 113 2026
3 84 61 726 899 981 1091 10 016 3763 60 2026
1 2 1 500 816 9 1116 9668 3664 46 2026
4 209 149 713 2 3 1753 1894 1080 19 344 7130 93 2027
26 594 353 594 25 90 7664 10 462 1365 110 125 32300 408 2026
5 72 37 514 4 14 1680 2340 1393 25752 7200 93 2027
4 61 31 508 997 1371 1375 15185 4212 55 2027
5 137 66 482 42 160 1220 1734 1421 15 665 4 874 62 2027
3 87 69 793 6 22 1167 1596 1368 15938 50M 57 2027
7 77 40 519 1757 2 385 1357 25 345 7535 96 2027
9 144 70 486 1656 2144 1295 22 945 6800 86 2027
4 45 21 467 3 il 789 1062 1346 10639 3348 46 2027
4 67 33 493 811 1063 131 10 744 3401 42 2027
4 64 74 1156 808 1104 1366 10 832 3398 47 2027
6 192 136 708 28 155 3849 4406 1145 45 066 17133 162 2027
2 62 45 726 74 250 5571 6 481 1163 67 087 24903 217 2019
3 457 398 871 52 300 6 506 8003 1230 78 847 27764 428 2019
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Fastighetsforteckning

BOSTADER
Varav .

nya eller Yta, Arshyra, Snitthyra,
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Tilltradesar Antal ombyggda m2 Kkkr kr| m?
SODERORT fortsittning
Tarn6 1 Brattforsgatan 25A-C, Farsta 2016 2016
Stubinen 3 Nybohovsbacken 34-36, Lilieholmen 2010 2010 72 72 6 064 11 602 1913
Forgyllda Bagaren 4 Selmedalsvagen 54-56, Hagersten 1969 1969 61 15 4949 5421 1095
Forgyllda Bagaren 3 Selmedalsvdgen 62-64, Hagersten 1968 1977 61 13 4947 5418 1095
Forgyllda Bagaren 2 Selmedalsvdgen 70-72, Hagersten 1969 1996 61 10 4 946 5373 1086
Spoksonaten 1 Costa Ekmans vdg 31-33, Hagersten 1969 1996 53 10 4 356 4753 1091
Skidforet 1 Clidgrand 1-13, Vastertorp 1949 1976 42 14 2 544 2816 1107
Backskidan 1 Telemarksgrand 1-5, Vastertorp 1949/2013 1976 18 18 1224 1741 1422
Skridskon 1 Lugntorpsvdgen 45-57, Vdstertorp 1950/2017 1996 58 58 3366 4 409 1310
Isdubben 1 Vasaloppsvagen 92-108, Vastertorp 1951 1996 37 13 2613 2 826 1082
Stortloppet 2 Terrdngsvagen 97, Vastertorp 1950 1996 32 11 2 200 2 401 1091
Lacktraden 8 Korpmossevdgen 63-69/ Nitvdgen 23-25, 1944/ 1981 42 42 1818 3387 1863
Véstberga 2015/2016
Reversen 2 Tomtrdttsvagen 26-32/ Mellanbergsvagen 82-88,
Hagerstensasen 1946 1981 27 9 1548 1818 1174
Vildrosen 14 Niodrtsvagen 32-34, Midsommarkransen 1943/1987 2000 25 1659 2223 1340
Lejongapet 46 Tegelbruksvagen 25-35, Midsommarkransen 1944/1988 2000 58 3614 4962 1373
Maskrosen 4 Midsommarvagen 20, Midsommarkransen 1942/1990 2000 15 692 1060 1532
Arstadalsskolan 5 " Sturehillsvigen 28-30, Lilieholmen 2010 2017
SUMMA SODERORT 1828 1092 114836 150930 1318
VASTERORT
Datumblocket 1 Skattegardsvagen 49-55, Vallingby 1954 1954 102 36 5528 6 362 1151
Pennvdssaren 2 Lyckselevdgen 90-116, Vdllingby 1954/ 1954 92 92 5670 8536 1505

20162017

Agnes Cecilia 1 Tappvagen 2013 2013 85 85 6 154 11 190 1818
Vattenfallet 6 Racksta Gardsvdg 19 2011/2012 2012 7 7 5431 9762 1797
SUMMA VASTERORT 356 290 22783 35850 1574
HUDDINGE
RADSBACKEN 12 Radsvigen 6-16/ Radsstigen 3-5, Huddinge 1957/1972 2002 380 2 23 836 26 229 1100
GENERATORN 7 2 Bjornkullavagen 6-12, 6A, 10A-B Ebba Baats 2017 2017 184 184 11503 22 208 1931
Torg 11-15, 198, 21-29, Flemingsberg
SUMMA HUDDINGE 564 186 35339 48437 1371
LIDINGO, TABY & SOLLENTUNA
GALEASEN 4 Farkostvdgen 2, Baggeby 1955 1972 24 11 1917 2123 1107
REGATTAN 3 Bodalsvagen 11-19, Baggeby 1954 1996 52 8 2 658 2 887 1086
FREGATTEN 4 Fregattvdgen 9, Baggeby 1961/2014 1972 73 73 5409 7711 1426
FREGATTEN 5 Fregattvagen 11-15, Baggeby 1960/2015 1972 72 72 7549 9967 1320
STYRMANNEN 1 Bodalsvagen 49-83, Baggeby 2007 1972 87 87 5673 9251 1631
MARKAN 6 Flygvilleslingan 5, 12, 18-20, Hagernas strand 2010 2009 52 52 2 848 5378 1888
SVANGHJULET 4 ") Enhagsslingan 7, Taby 2014 2014
VINFATET 6 " Boljevagen 20, Sollentuna 2016 2016
FUXEN 2 " Kemistvagen 7-9, Taby 2015 2017
SUMMA LIDINGO, TABY & SOLLENTUNA 360 303 26054 37317 1432
SUMMA STORSTOCKHOLM 3320 1966 214950 301040 1401

Arshyrorna &r baserade pa december manads utgaende hyror uppraknat till helar.

" Specialenhet, taxeringsvarde har annu ej asatts.
2 Nyproduktion, taxeringsvarde har dnnu ej asatts.
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Fastighetsforteckning

gue row
Yta, Arshyra, Snitthyra, Arshyra, Yta, Arshyra,  Snitthyra, Totalt, Varav Avgild, Omreg-
Antal m? kkr kr/ m? Antal kkr m? kkr kr/m? kkr mark, kkr kkr leras ar
1 5 800 12 269 2115 5 800 12 269 2115 0 0 451 2024
2 5 6 1200 6 069 11 608 1913 175072 55030 353 2027
3 694 267 385 30 159 5643 5 847 1036 63 484 23782
1 20 8 400 52 296 4967 5722 1152 63 020 23 834
1 1 36 36 000 63 356 4947 5765 1165 64 602 26 138
7 800 437 546 28 203 5156 5393 1046 56 409 20918
6 246 175 711 27 103 2790 3094 1109 33636 13613
2 146 99 678 12 62 1370 1902 1388 22272 6729
4 215 150 698 7 15 3581 4574 1277 41 337 16 331
5 227 163 718 24 122 2 840 3111 1095 35815 15039
4 53 49 925 14 58 2253 2508 1113 29077 12078
11 258 201 779 8 30 2076 3618 1743 28 787 9513 141 2024
2 32 13 406 16 82 1580 1913 1211 19 764 7151 86 2025
4 269 265 985 3 18 1928 2 506 1300 33019 12 848
7 264 395 1496 20 132 3878 5489 1415 71230 27 333
2 334 486 1455 15 99 1026 1645 1603 17219 5 600
1 575 1403 575 1403 2 440 0 0 64 2021
186 13 622 19438 1373 700 3933 128458 177271 1380 1884716 670878 3686
12 876 622 710 12 il 6 404 7055 1102 73675 28 069 326 2023
32 610 521 854 17 151 6 280 9208 1466 73780 28 515 339 2025
4 194 496 2 557 55 710 6 348 12 396 1953 179 742 55 342 847 2022
50 300 5431 10 062 1853 108 000 28 000
48 1680 1639 976 134 1232 24 463 38 721 1583 435197 139926 1512
23 967 752 778 341 1675 24 803 28 656 1155 281 000 98 200
55 1733 3943 84 1217 13236 27 368 2 068
78 2700 4 695 1739 425 2892 38 039 56 024 1473 281 000 98 200
7 206 193 937 7 63 2123 2379 1121 30 169 12 806
2 17 67 573 9 67 2775 3021 1089 39987 17 400
8 65 55 846 5474 7766 1419 97 043 34 000
9 178 119 669 40 240 7727 10 326 1336 129579 47 320
4 678 1065 1571 164 1643 6 351 11 959 1883 138 283 39 883
64 227 2 848 5 605 1968 66 200 19 200
1 3998 8 858 2216 3998 8 858 2216 0 0
1 4010 8 682 2165 4010 8 682 2165 0 0
1 4247 8 589 12 50 4247 8 639 2034 0 0
33 13 499 27 628 2 047 296 2290 39553 67 235 1700 501 261 170 609
375 34911 60 550 1734 1665 13003 249861 374593 1499 3630185 1330429 5967

HEBA FASTIGHETS AB 85



Definitioner

Definitioner

Direktavkastning
Driftséverskott i férhallande till fastigheternas bokftrda varde.

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

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

Overskottsgrad*
Driftsdverskott i relation till hyresintakter.

Rantetackningsgrad*
Forvaltningsresultat med tilldgg for rantekostnader i relation till réntekostnader.

Genomsnittlig ranta pa fastighetslan*
Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

Skuldsattningsgrad*
Rantebdrande skulder i relation till synligt eget kapital.

Belaningsgrad*
Rantebarande skulder i relation till fastigheternas bokférda varde.

Soliditet*
Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen.

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

Avkastning totalt kapital*

Resultat fore skatt exkl jamforelsestorande poster plus rantekostnader i relation
till genomsnittlig balansomslutning.
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DATA PER AKTIE

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

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

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

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

Fastigheternas bokforda varde*
Fastigheternas bokférda vérde i férhallande till antalet aktier vid periodens
utgang.

DEFINITIONER FOR AKTIEINFORMATIONEN SID 38-39

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

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

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

* HEBA foljer Esmas riktlinjer fran den 3 juli 2016 om alternativa nyckeltal. Riktlinjerna omfat-
tar finansiella nyckeltal som inte definieras i IFRS. Riktlinjerna syftar till att goéra alternativa
nyckeltal mer begripliga, tillforlitliga och jamférbara och darmed framja deras anvandbarhet.
Utrdkningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa HEBA:s hemsida, www.hebafast.se.



Vilkommen till arsstamma

Arsstamma 2018 i HEBA Fastighets AB (publ)

Tid 8 maj kl 16.30

Plats Konferens Sparvagnshallarna,
Sparvagnen, Birger Jarlsgatan 57
Stockholm

Anmilan

Aktiedgare som 6nskar deltaga i arsstamma ska
dels vara inférd i den av Euroclear Sweden AB
(tidigare VPC AB) férda aktieboken senast den 27
april 2018 dels anmédla sig hos bolaget senast den
27 april 2018 till:

Adress HEBA Fastighets AB (publ), Box 17006,

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

Aktiedgare, som latit forvaltarregistrera sina aktier,
maste senast den 27 april 2018 hos Euroclear
Sweden AB tillfalligt ha registrerat sina aktier i eget
namn for att dga ratt att deltaga i stamman.

Information kan bestéllas per
Telefon 08-442 44 40

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

Arsstdimma

Finansiell kalender

Delarsrapport for januari-mars 2018
publiceras den 8 maj 2018.

Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas
1,80 kronor per aktie. Som avstamningsdag
for utdelning foreslas 11 maj 2018.

Beslutar arsstamman enligt forslaget,
beraknas utdelningen komma att utsandas
av Euroclear Sweden AB den 16 maj 2018.

Halvarsrapport januari-juni 2018 publiceras
den 9 augusti 2018.

Delarsrapport januari-september 2018
publiceras den 8 november 2018.

Bokslutskommuniké 2018
publiceras i februari 2019.

Arsredovisning 2018 publiceras
i april 2019.
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HEBA:s fastighetsbestdnd

Forvaltningsfastigheter och projekt

1. Innerstaden

2. Soderort ® RQAD:
) ° TIBBLE HAGERNAS STRAND
3. Vasterort VIBY
4. Huddinge VIGGBYHOLM
5. Lidingd, Taby, Sollentuna \ A
g Y, HAGGVIR EDSBERG Y TABY
HEBA:s hyresfastigheter
@ HEBA:s samhillsfastigheter 5 ENEBYBERG ML
® Projekt
5 NASBY
SOLLENTUNA
RISSNE
HERSBY
TORSVIK
VALLINGBY RASUNDA NORRA LIDINGO
3 HAGALUND DJURGARDSSTADEN BAGGEBY
e ANNEDAL
RACKSTA
HIORTHAGEN
BROMMA SOLNA
HUVUDSTA BARSEERG
NORRA ANGBY VASASTADEN
OSTERMALM
SODRA ANGBY NORRMALM L
AKESHOV TRANEBERG
KUNGSHOLMEN
ALVIK DJURGARDEN
_ GAMLA
DROTTNINGHOLM NOCKEBY ALSTEN LILLA STAN
ESSINGEN
STORA
ESSINGEN
AN e 1 DANVIKSTULL
SODERMALM NACKA
ASPUDDEN  LILJEHOLMEN
ARS.TABERG oM R
i SIOSTAD
LUCERSIEN GULLMARSPLAN
MALARHOJDEN MIDSOMMAR- ARSTA :gﬂ‘ﬁD’\gﬁRBY
KRANSEN >
VASTBERGA JOHANNESHOV BJORKHAGEN
BREDANG VASTERTORP KARRTORP
SATRA X 2 LBERGA
FRUANGEN SOLBERG ENSKEDE ENSKEDEDALEN
LANGBRO
BAGARMOSSEN
VARBERG B SVEDMYRA
SEGELTORP ALVSIO PR 2
HERRANGEN TALLKROGEN
SKARPNACKS
KUNGENS BANDHAGEN / 2 ARD
KURVA HAGSATRA 4 QAT
HOGDALEN
VARBY i i A
RAGSVED HOKARANGEN SKONDAL
FARSTA
GLOMSTA HUDDINGE ~ °TVV™
@ FARSTA
STRAND
FLEMINGSBERG
BOTKYRKA
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Utsmyckning av fastigheten Generatorn 7, Flemingsbergsdalen. Pa bilden ser vi fasaden som vetter

mot Ebba Baats torg. Konstnaren som har utformat konstverket "Lév” heter Anna Kassai, arkitektkontoret
Arkipol. Materialet som hon har anvant &r bockad och lackerad aluminiumplat i farger som val harmonierar
med omgivningen.

Form och produktion Narva.
Foto: Hakan Flank, Fredrik Hjertling, Fortum Ovriga: HEBA:s arkiv Tryck: Elanders, MéInlycke 2018.



HEBA

FASTIGHETS AB

Tim

HEBA:s affarsidé ar att erbjuda manniskor i Stockholms-
omradet ett hallbart, attraktivt och tryggt boende.

Det gor vi genom att vara en langsiktig fastighetsagare
med en engagerad forvaltning och utveckling av vara
fastigheter. HEBA Fastighets AB omfattar 68 fastigheter,
varav fem samhallsfastigheter. Antal bostader &r 3 320
och antal lokaler ar 375. HEBA dr sedan ar 1994 noterad
pa NASDAQ Stockholm AB Nordic Mid Cap.
www.hebafast.se
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