


Innehallsforteckning

INNEHALL

o o AN =

22
26
28
37
38
40
42

Aret som gatt

Om HEBA

Vd-ord

Mal och utfall

Marknad och trender
Vara fastigheter
Fastighetsutveckling
Vara hyresgaster

HEBA:s hallbarhetsarbete
Mojligheter och risker
Vérdering HEBA:s fastigheter
Aktien och aktiedgarna
Finansiering

FINANSIELL RAPPORTERING

44
47
50
52
57
60
72
73
75
78
79
79
86
90
91
92

Forvaltningsberattelse
Bolagsstyrningsrapport
Ledning, styrelse och revisor
Rakenskaper - koncernen
Rakenskaper —moderbolaget
Tillaggsupplysningar

Forslag till vinstdisposition

Arsredovisningens undertecknande

Revisionsberattelse

Fem ari sammandrag
Hallbarhetsnoter

GRI-index
Fastighetsforteckning
Definitioner

Valkommen till arsstamman

Karta, HEBA:s fastighetsbestand

2

Vi dr en langsiktig

fastighetsdgare som
bygger for framtiden

Patrik Emanuelsson, vd
Sid. 4

Lds om
HEBA:s strategi

Sid. 1

HEBA satsar pa
hallbarhet

Sid. 28-35



Visningslagenhet i Radsbacken 12

2018

Aret som gdtt

HEBA dr ett fastighetsbolag med fokus pa att erbjuda attraktiva hyresldgenheter och samhalls-
fastigheter i Stockholm. Under aret har vi fardigstallt 155 ungdomsldgenheter i Tullinge.

HEBA BYGGER 85 UNGDOMS-
LAGENHETER | HOKARANGEN

HEBA utokar sitt erbjudande av ungdoms-
lagenheter, genom forvarv av ett projekt

i Hokarangen. | kvarteret Kaffebalen 1 pa
Sirapsvagen uppfors, med start under kvartal 4,
2018 en byggnad i fem vaningsplan med
totalt 85 lagenheter och 4 parkeringsplatser
som omfattar totalt 3 072 m? bostadsarea.
Fastigheten ligger i ett fantastiskt Iage precis
vid tunnelbanan i Hokarangens centrum

med 20 minuter till T-Centralen. Inflyttning ar
planerad till varen 2020.

OFFICIELL BYGGSTART FOR 142 NYA LAGENHETER | TABY PARK

En ny stadsdel i Taby tar form pa galopp-
faltet och under hésten 2020 sker inflytt-
ning etappvis i HEBA:s fyra hyreshus i Taby
Park, alldeles intill Roslagsbanans station
Galoppfdltet. Totalt erbjuder vi 142 nya
ldgenheter, fordelade pa 1 rok till 4 rok,

2 lokaler och 61 garageplatser under husen.
Officiell byggstart var den 26 september

FINANSIELLA HOJDPUNKTER

2018. Den nya stadsdelen har fokus pa * HEBA:s forvaltningsresultat for 2018

hallbart boende i stadsmilj® och har plane-
ras totalt for 6 000 nya bostdder och cirka

5 000 arbetsplatser. | och med att Taby Park
byggs 6ppnas forbindelserna med resten
av Taby, samtidigt som den nya stadsdelen
far en helt egen karaktar. Taby ar en
kommun i stark tillvaxt.

blev 168,4 Mkr, en forbattring med
22 procent jamfort med 2017.

¢ Under aret lanserades ett foretags-
certifikatprogram med ett rambelopp
om 2 000 Mkr, som ett komplement till
befintliga finansieringskallor.

NYCKELTAL HEBA INVESTERAR 179 MILJONER KRONOR I SILVERDAL
2018 2017 HEBA Fastighets AB forvdrvade den 6 december 2018 ett bostads-
Fastighetsrelaterade nyckeltal: projekt i SQIIentuna. Fastigheten som &r beldgen |[10m kvarteret
—-— 3 Murklan i Silverdal, Sollentuna, omfattar 52 hyreslagenheter och 26
Hyresintakter, Mkr 380,5 3348 parkeringsplatser. Kvarteret Murklan ligger i ett gront bostadskvarter
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 250,0 237,0 i ett lummigt, valmaende och etablerat bostadsomrade utéver det
Direktavkastning, % 2,6 2,5 vanliga. Bostadsprojektet bestar av fyra huskroppar som ar 2-plans
Bokfort varde per kvm, kr 37 888 34 844 lamellhus med den tredje vaningen i etage till de storre ldgenheterna.
. Byggstart kvartal 1, 2019 och inflyttning till hésten 2020.
Finansiella nyckeltal:
Kassaflode, Mkr 170,1 172,6
Investeringar, Mkr 332,1 929,5 INFLYTTNING | 155 UNGDOMSLAGENHETER | TULLINGE
Soliditet, % 50,1 48,8 Under december manad 2018 var det tilltréde till HEBA:s ungdoms-
Belaningsgrad, % 36,6 36,8 ldgenheter pa Solskensvégen 21-23 i Tullinge. De 155 ldgenheterna
Overskottsgrad, % 65,7 64.2 ar férdelade pa tva byggnader med 5 vaningsplan och 52 parke-
b tie: ringsplatser samt utrymme for forvaring av cyklar. Pa fastighetens
ata per aktie: naturtomt finns ett utomhusgym. Fastigheten ligger centralt med
Resultat efter skatt, kr 15,83 8,91 bara cirka 7 minuters promenad till Tullinge pendeltagstation och
Utdelning (2018 forslag), kr 2,20 1,80 till Sédertdrns Hogskola &r det bara cirka 7 minuter med cykel. Varje
Bérskurs den 31 december. kr 12750 110.75 ldgenhet ar utrustad med kombimaskin for tvatt och torktumling
- - samt golvvdrme i badrum. Fastigheten ar miljocertifierad som
Substansvarde (utan uppskjuten skatt), kr 147,79 132,69

Miljébyggnad Silver.
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Om HEBA

Det har ar HEBA

Stockholms léns befolkning 6kade med 35 981 personer under 2018. Bara i Stockholms Stad véntas
befolkningen ha passerat en miljon personer ar 2022. Fram till ar 2030 beddémer man att Stockholms
ldn kommer att vaxa med storleksordningen av ett Géteborg. Behovet av nya bostdder dar mycket stort
och med den férvantade befolkningsutvecklingen kommer efterfragan pa bostdader vara hog manga
ar framat i Stockholm. HEBA &r 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 hyresgdster. Darfor tar vi sjdlva ansvar for
forvaltningen av vara fastigheter. En HEBA-hyresgast ska

alltid veta vem man ska vanda sig till i fragor om sin bostad.

Vi vill vara marknadens mest vilrenommerade hyresvard for
savdl bostadshyresgdster som lokalhyresgdster liksom hyres- LIDINGO
gister i vara samhdllsfastigheter. For att lyckas med det har vi VASTERORT ANNEDAL ‘
valt att fokusera pa omraden som vi kanner till vdl och ddr vi . ’ .

NORRA

vet att vi kan erbjuda nagot extra. PaA HEBA star alltid trygghet
HEBA bildades i november 1952. Sedan dess har mycket ,’ INNERSTADEN
byggmastarna Karl Holmberg och Folke Ericsson,
en del av vdr identitet. SODERORT
de som ivrigast har framhévt vara framgangar. For oss har
arbete for att bidra till ett Iangsiktigt hallbart samhalle gor .

och langsiktighet hogt pa agendan. Det gdller bade i férvaltning-
en av vara fastigheter och i relationer med vara hyresgdster.
hant. Stockholm har férdandrats och HEBA har utvecklats. ‘
Anda sedan starten, dd HEBA bildades av de tva
har det funnits en gedigen kunskap om fastigheter. .
Vi dr stolta 6ver vart ursprung och det ar fortfarande .
Vi hade inte varit ddr vi dr idag utan att kontinuerligt
utvecklat och forbdttrat var verksamhet. Vi kanske inte ar
nojda hyresgdster och en stabil ekonomi varit viktigare. Detta HUDDINGE ‘
tillsammans med var stridvan att vidareutveckla vart miljo- TULLINGE .
oss till en solid fastighetsdgare med nojda hyresgdster, som
ar efter ar ger oss hoga betyg i kundundersokningarna.

TABY
SOLLENTUNA

DJURGARDSSTADEN

Samhallsfastigheter ~ @ Hyresfastigheter

Milstolpar

1952 1967 1994 2010 2016
HEBA Holmberg & HEBA agerar byggherre HEBA bors- HEBA séljer fastighetsbestandet HEBA gor sin forsta
Ericsson Byggnads for forsta gangen da kv. noteras. i Borlange, blir ett renodlat installation av solceller i
AB grundas. Draken, Timmermans- Stockholmsbaserat fastighetsbolag. Norra Djurgardsstaden.
gatan 29-31byggs.
1960 1980 1997 2014 2017
HEBA Iamnar byggméstarrollen HEBA képer Paborjar dvergang HEBA gor sitt forsta HEBA genomfor sitt
i egen regi for att bli byggherre byggnadsfirman till fjarvarme i alla forvarv inom samhalls- forsta forvary av
och férvaltande bolag. Eskil Sundstrém AB. fastigheter. fastigheter. ungdomsbostader.
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Affdrsidé

HEBA:s affarsidé dr att erbjuda manniskor i Stockholms-
omradet ett hallbart, attraktivt och tryggt boende. Det gor vi
genom att vara en langsiktig fastighetsdgare med engagerad
forvaltning och fastighetsutveckling.

Strategier

2 fokusomraden

-» HEBA ska fortsdtta vaxa i Stockholmsregionen
och angransande kommuner med inriktning
pa hyresbostader och samhallsfastigheter.
(Med samhélisfastigheter avses dldreboen-
den, férskolor och gruppboenden, LSS).

- HEBA ska ha ndjda hyresgaster med ett ser-
viceindex som dr i niva med eller Gverstiger
medelvérdet for privata bostadsbolag i
storstad, vid mdtning vartannat ar.

-» HEBA ska ha ett aktivt energi-, milj6- och
hallbarhetsarbete.

=» HEBA ska arligen ge en utdelning till aktie-
dgarna som langsiktigt ger 70 procent
avvinsten efter schablonberdknad skatt
exklusive vardeférandringar och poster av
engangskaraktar.

=» HEBA ska uppfattas som en attraktiv arbets-
givare, som uppmuntrar medarbetarna till
kompetensutveckling.

=>» HEBA ska aktivt arbeta for att starka
varumarket.

=» HEBA ska aktivt arbeta for en uttkad digitali-
sering och utveckla IT-mognaden i féretaget.

HEBA som investering

Hyresfastigheter

HEBA &ger hyresfastigheter i hela Stor-
stockholm. Vi vill aktivt bidra till en positiv
samhadllsutveckling. Under 2018 kunde

vi erbjuda ungdomslagenheter for forsta
gangen. | december tilltrédde ungdomar
155 nyproducerade ldgenheter i fastigheten
Capella, Solskensvagen i Tullinge. Hos 0ss
kan man bo i livets alla skeden.

Samhadllsfastigheter

Det stélls allt hdgre krav pa boendestan-
darden pa saval bostader i allmanhet som
pa dldreboenden. Vid utgangen av
2018 har HEBA 252 moderna ldgen-
heter i fyra dldreboenden i

Farsta, Sollentuna och Taby

samt sex lagenheter i ett

LSS-boende i Lilieholmen.

Ddrutover finns ett LSS-

boende i en hyresfastig-

het pa Lidingo.

Om HEBA
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Sveriges mest
vdlrenommerade

foretag inom hyres-
bostader

83,1%

N6jd kund index

God aktieutveckling

HEBA dr ett stabilt fastighetsbolag i
Stockholmsomradet med lag riskprofil
och god aktieutveckling. Totalavkast-
ningen ar 2018 fér HEBA-aktien ar 16,7
procent. HEBA har som mal att aktie-
utdelningen, sett 6ver tiden, ska uppga
till ca 70 procent av forvaltningsresulta-
tet efter beraknad skatt. Férvaltnings-
resultatet for i ar forbattrades med drygt
22 procent och aktieutdelningen har

de senaste tio aren varit mellan 66-73
procent av forvaltningsresultatet efter
berdknad skatt. For 2018 foreslar styrel-
sen en aktieutdelning om 2,20 kr/aktie,
vilket utgoér 69 procent av forvaltnings-
resultatet efter beraknad skatt.

Stabil ekonomi

HEBA dr ett finansiellt starkt bolag
med god l16nsamhet och hog soliditet.
Soliditeten 2018 &r 50,1 procent och
ska enligt bolagets finanspolicy inte
understiga 40 procent. HEBA har som
mal att fortsdtta vixa med bibehallen
god lonsamhet via férvarv, markan-
visningar och ombyggnationer av be-
fintligt fastighetsbestand. Overskotts-
graden har hela tiden forbattrats och
de senaste 10 dren okat fran 54,9
procent 20009 till 65,7 procent ar 2018.

Lag finansiell risk

HEBA dr ett finansiellt starkt bolag med
lag belaningsgrad och lag genomsnitts-
rdnta. HEBA har traditionellt finansie-
rat verksamheten via lan som fordelats
mellan nagra av landets storsta banker.
Under 2018 vdnde vi oss till kapital-
marknaden och upprattade ett féretags-
certifikatprogram med en beloppsram
om 2 000 Mkr. Per arsskiftet hade HEBA
utestaende certifikat om 400 MKkr. Vi har
ocksa outnyttjade kreditléften som vid
var tillfdlle tacker utestaende certifikat.
Beldningsgraden dr 36,6 procent och den
genomsnittliga rintan dr 1,36 procent.
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Vd-ord

Vdlrenommerad fastig-
hetsdgare som bygger
for framtiden

Med ett tydligt uppdrag om fortsatt tillvaxt och att starka varumarket, tog Patrik Emanuelsson
over stafettpinnen som vd i HEBA i slutet av 2017. Efter sitt forsta hela verksamhetsar kan han
konstatera att HEBA fortsatter att flytta fram sina positioner. 2018 blev ett rekordar —
forvaltningsresultatet forbattrades med drygt 22 procent och resultatet efter

skatt 6kade med ndstan 78 procent.

2018 blev ett mycket starkt ar for
HEBA. Forutom en rejdl forbdttring
av forvaltningsresultatet, 6kad vinst
och fortsatt laga férvaltningskostna-
der har aktiekursen utvecklats val. Vi
har genomfort ett antal forvdrv under
aret som alla kommer att falla ut under
2020. Aven om investeringsutfallet
varit nagot lagre jamfort med 2017
ligger drets tre projekt helt i linje med
var strategi. Extra spinnande dr de
85 ungdomsbostdaderna i Hokardngen
dar huset kommer att byggas i direkt
anslutning till tunnelbanestationen. Ett
mer attraktivt lage, sett till narheten till
kommunikationer, dr svart att hitta.
Under dret har vi dven fortsatt att
fardigstalla ytterligare tre ROT-projekt.
Planen dr att vi arligen ska helrenovera
minst 100 ldgenheter. Vi tar ett helhets-
grepp om fastigheterna och senaste om-
byggnadsenkaten visar att 94,8 procent
av hyresgdsterna dr nojda med lagen-
heten och 85,7 procent tycker att man
fatt valuta for hyran efter aterflytt.

Samhallsfastigheter en stor potential
Vi har satt ett nytt mal att 6ka ande-
len samhadllsfastigheter av det totala
bestandet fran 10 till 20 procent. Det
innebdr att vi satsar pa att kunna gora
ett flertal forvarv av dldreboenden
under 2019 och framat. Vi ser ocksa
att forskolor kan vara intressanta ur
investeringssynpunkt. Samhallsfast-
igheter innebdr en stor potential av
manga olika anledningar. Till exempel
okar behovet av dldreboenden i takt
med en aldrande befolkning. Vidare
dr marknaden enklare och har en bra

4 HEBA FASTIGHETS AB

intjaningsformaga. Pa grund av demo-
grafin kommer det fram till 2030 bli en
boom for dldreboenden. Vilket i sin tur
ger ett 6kande utbud av investerings-
moiligheter. Aldreboenden, férskolor
och hyresbostdder dr framtiden.

Synliggor en ambition att vaxa

Under 2018 tydliggjorde vi var strategi
ytterligare. I strategin ingar bl.a att
starka vart varumadrke,att vixa och att
foryngra fastighetsbestandet. Strategin
att vdxa innebdr att vi nu har ett 6kat
fokus pa att skaffa markanvisningar
och over tid bygger upp en egen
projektportfolj. For att astadkomma
det har vi tre tydliga prioriteringar. Den
forsta handlar om att vi kommer jobba
pa fler geografiska omraden an vi gor
idag. Det dr totalt 6ver 20 kommuner
i och i anslutning till Stockholm. Den
andra handlar om att jobba med f6r-
tatningar pa och i anslutning till egen
mark. Den tredje handlar om att s6ka
en eller ett par partners som vill ha
ett Oppet samarbete kring fastighets-
utveckling. De hdr prioriteringarna
tillsammans med var grundfilosofi, att
vara en langsiktig fastighetsdgare, ar
det som kommer att kunna ge en &nnu
battre resultat utveckling over tid. Fram
tills vi byggt upp en egen projektport-
folj, kommer vi fortsatta att forvarva
fastigheter med god avkastning for
att dga langsiktigt. Vi har med det
tydliggjort en strategi som forstarker
vdrderingarna fran vara grundare, "att
bygga hus som vi sjdlva vill férvalta”.
Vara kdrnvdrden ndra, lyhorda,
trygga och engagerade hjilper oss i

vardagen att tala om vilka vi dr och hur
vi ska agera i olika situationer.

Ny spelplan for fastighetsmarknaden

Det senaste aret har spelplanen for
fastighetsmarknaden ritats om. Detta
gdller i synnerhet i Stockholm, dar efter-
fragan pa nybyggda bostdder inom pre-
miumsegmentet minskat. Skuldkvoten i
det skdrpta amorteringskravet och krav
fran banker att sdlja innan man képer
har lett till att de skyhoga prisnivaerna
pa bostadsratter sjunkit for att under
senare delen av dret plana ut. Prisjuste-
ringen dr sund men visar ocksa tydligt att
vi inte har en fungerande bostadsmark-
nad. En bostadsmarknad dar unga eller
inflyttande (ej hoginkomsttagare) varken
far tillgang till bostadsrdtts-eller hyres-
marknaden. Aven om marknaden som
helhet har varit lite avvaktande sa har ett
bolag som HEBA med langsiktighet och
ekonomisk stabilitet i fokus ett mycket
bra utgangsldge. For forsta gdngen pa
manga ar byggdes det under 2018 fler
hyresrdtter 4n bostadsratter i Stockholm.

Digitaliseringen bor snabbas upp

En nyare och mer narliggande utmaning
dr behovet av en betydligt snabbare
digitalisering av fastighetsbranschen.
Det gdller bade inom férvaltning och
vid ny- och ombyggnationer. HEBA
ligger vdl framme inom de omraden
som vi sjalva kan paverka, men mark-
naden saknar idag bra system for att sy
ihop fastigheternas alla floden, vilket

dr ett maste i framtiden for att kunna
rekrytera framtidens medarbetare samt
av kostnads- och hallbarhetsskal. Har



haller vi jirnkoll pa marknaden i syfte
att skanna av vad som finns sa att vi
kan kliva pa sa fort det bara dar mojligt.

Annu storre fokus pa hallbarhet

Pa hallbarhetssidan har HEBA kommit
langst ndr det gdller att skapa trygga
och sdkra bostadsomraden samt mins-
kad energianvandning. Redan under
2017 nadde vi vart madl fér 2020 om en
tjugoprocentig minskning fran 2008.
Vi har under 2018 lyckats minska var
energianvdndning med ytterligare

12 procent och har satt ett nytt mal att
minska med 20 procent till 2028. Vi
har en strategi att ersdtta fjarrvairme
med bergvarme ddr sa dr ekonomiskt
forsvarbart. Under dret har en ny berg-
varmeanlaggning driftsatts och ytterli-
gare atta ir under planering.

Inom organisationen stravar vi efter
jamstdlldhet och mangfald, ett arbete
som krdver kontinuerligt fokus. Under
2019 kommer hdllbarhetsarbetet vara
an mer prioriterat. Var verksamhet
tangerar merparten av FN:s hallbarhets-

Vd-ord

Fran byggherre till fastighetsbolag

HEBA Fastighets AB vilar pa en stark tradition
genom motet mellan de tva erfarna byggmads-
tarna Karl Holmberg och Folke Ericsson som
1952 slog sig samman for att inleda ett givande
samarbete i stora projekt. Da bildades bolaget
HEBA Byggnadsaktiebolag, som i samband med
en byggnation pa Asdgatan i bérjan av sextio-
talet dvergick till ren byggherre och férvaltande
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 aven under
nittiotalets turbulenta ar. Ar 1994 dndrades
namnet till HEBA Fastighets AB och da skedde
dven borsintroduktionen. En dn mer tydlig
inriktning inleddes nu mot ett bestand mer
koncentrerat till Stockholmsomradet och ndra
sparbunden trafik.

HEBA:s mal nu som da &r att skapa aktiea-
garvarde. Och det goér vi genom att fortsatta
investera i saval bostader som samhallsfastig-
heter. Det ar ddr som vi beddmer att en trygg
och langsiktig avkastning ligger.

mal. HEBA ska inte limna ett negativt
avtryck i miljon. Som ett led i det arbetet
fattade styrelsen beslut om att klimat-
kompensera tills det malet r uppnatt.

Slutligen sa vill jag tacka HEBA:s
fantastiska medarbetare som gor och
har gjort ett fantastiskt jobb.

Jag ser med stor spanning fram emot
2019. Utsikterna dr goda och vi kommer
att fortsdtta att bygga for framtiden.

Patrik Emanuelsson,
verkstéllande direktor

HEBA FASTIGHETS AB 5



Mal och utfall

Langsiktig fastighetsdgare
med trogna hyresgaster

VAXA | STOCKHOLMSOMRADET'

HEBA ska fortsdtta véxa i Stockholms-
regionen och angransande kommuner
med inriktning pa hyresbostdder och
samhadllsfastigheter.

NOJD KUND INDEX?

HEBA ska ha nojda hyresgdster med ett
serviceindex som &r i niva med, eller éver-
stiger medelvdrdet for privata bostadsbolag
i storstad, vid matning vartannat ar.

ENERGI®

HEBA ska ha energieffektiva fastigheter.
Energianvéndningen for uppvdrmning i
HEBA:s fastigheter ska minska med minst
20 procent fram till ar 2028 jamfért med
2018 ars energianvdndning.

UTFALL
Under 2018 véxte vi fran 237 000 m?

till 255 000 m?, motsvarande en 6kning
om 7,6 procent.

@ 7,6%

UTFALL
2017 ars serviceindex uppgick till 83,1

procent, vilket ar en hojning med drygt
20 procent jamfoért med 2015 ars matning.

© 83,1%

UTFALL
Under 2018 minskade var energi-

anvandning graddagsjusterat med ytter-
ligare 12 procent.

@ -12,0%

KOMMENTAR

Under aret tog vi 155 nya ungdomsbostdder
i drift och vi har ytterligare ett dldreboende
och 279 hyreslagenheter i kommande
projekt.

KOMMENTAR

Matning utfors vartannat ar och ny
matning kommer att genomféras under
kvartal 3 2019.

KOMMENTAR

2015 ars mal att minska energi-
anvandningen i HEBA:s fastigheter med
minst 20 procent fram till ar 2020, jdmfort
med 2008 ars energianvandning uppnaddes
redan under ar 2017.

FLERARSOVERSIKT
(Antal m?)

4 HEBA FASTIGHETS AB
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Mal och utfall

UTDELNING 70 PROCENT AV
FORVALTNINGSRESULTAT*

HEBA:s tillvéxt ska ske med en vardetillvaxt
och ett ekonomiskt resultat som sakerstéller
utdelning till aktiedgarna. HEBA:s mal &r att
aktieutdelningen, sett dver tiden, ska uppga
till cirka 70 procent av forvaltningsresultatet
efter berdknad skatt. Frank Sadleir

Ekonomichef

UTFALL Hur blev det finansiella resultatet 2018?
— Precis som ar 2017 sa fortsatter HEBA att redovisa ett
HEBA 6kar utdelningen 2018 fran 1,80 till riktigt bra resultat. Forvaltningsresultatet foérbattrades 2017
2,20 kr/aktie, vilket utgér 69 procent av med 14 procent och har 2018 forbdttrats med 22 procent till
forvaltningsresultatet efter berdknad skatt. 168,4 Mkr. Resultatokningen beror bland annat pa att viiar
far helarseffekt av forvarv som gjordes under andra halvaret
° o/ 2017, nyproduktion av 184 ligenheter i Flemingsbergsdalen
6 /0 och ett dldreboende i Tdby.

Vardeokningen pa vara forvaltningsfastigheter i
Stockholmsomradet uppgick till 6,4 procent, vilket innebar
en vardeokning med 557,2 Mkr och ett marknadsvdrde per
KOMMENTAR arsskiftet om 9 655,5 MKkr.

Vi har ocksa aktivt arbetat med upplaningen och fatt ner
HEBA:s forvaltningsresultat blev 22,4 den genomsnittliga rantan fran 1,76 procent till 1,36 procent.
procent battre an féregaende ar och
uppgick till168,4 Mkr.

Vilka var de viktigaste hdndelserna under aret?
— Ungdomsbostaderna i Tullinge fardigstdlldes under
november-december i ar och innebdr att vi ndsta ar far
helarseffekt av driftnettot.

Forutom tecknade avtal om fastighetsférvarv har viiar
breddat var upplaning och vant oss till kapitalmarknaden

FLERARSOVERSIKT genom upprdttande av ett foretagscertifikatprogram med
(Utdelning i forhallande till forvaltningsresultat) en beloppsram om 2 000 Mkr.

Vi har fortidsinlost tidigare rantederivat och tecknat nya
80 e BT rantederivat pa ldgre rantenivaer och med langre 16ptider.

Vad blir fokus kring det finansiella 2019?

— Vi fortsdtter arbeta med kapitalmarknaden och ser 6ver
férutsdttningarna att eventuellt ge ut en foéretagsobligation.
Under aret kommer vi bland annat att finansiera ytterligare
ROT-arbeten i tre stycken fastigheter samt nyproduktion av
85 ungdomsldgenheter i Hokardngen.

Vi arbetar ocksa kontinuerligt med att se éver verksamhet-
ens kostnader och vart hallbarhetsarbete. Med nyckeltal som
hog soliditet, laga kostnader och lag belaningsgrad jobbar vi
pa lang sikt for att skapa en fortsatt god finansiell stdllning.

HEBA FASTIGHETS AB 7




Marknad och trender

En ny spelplan for
bostadsmarknaden

2018 var aret da spelplanen for bostadsmarknaden ritades om. I sparen av bland
annat skdrpta amorteringskrav planade de skyhoga priserna pa bostadsratter ut
och efterfragan likasa. Effekten blev en minskad nyproduktion samtidigt som
efterfragan pa hyresratter dkade.

8 HEBA FASTIGHETS AB



Bostadsbristen i Stockholm blir allt-
mer akut. Antalet personer som star

i Stockholms bostadsféormedlings ko
har blivit 40 000 fler pad bara ett ar, en
o6kning med sex procent. Vid arsskiftet
var det 635 730 personer som koade
for bostad i Stockholmsregionen, en av
de huvudstadsregioner som vaxer allra
snabbast i Europa. Urbaniseringen lar
fortsdtta och dirmed dven trycket pa
bostadsmarknaden. Den genomsnittli-
ga formedlingstiden for HEBA:s lagen-
heter 6kade under 2018 med 1,5 dr och
drnul0,5ar.

Minskad nybyggnation

For att forsoka mota de vaxande be-
hoven har Stockholms stad satt upp
mal for byggandet i regionen. Fram till
2030 ska 140 000 nya bostdder byggas,
med delmalet 40 000 till 2020. Det

dr tuffa mal med tanke pa bristen pa
savdl byggbar mark som kvalificerad
arbetskraft. Detta till trots har nypro-
duktionen 6kat under ett flertal dr.
Under 2018 fardigstidlldes manga nya
bostdder, cirka 20 000 blev inflytt-
ningsklara. Men det var ocksa trend-
brott i och med att antalet paborjade
bostdder minskade jamfort med 2017.
Dessutom var det férsta gangen pa flera
ar som det byggdes fler hyresratter 4n
bostadsritter, ddr de senare svarade for
i stort sett hela tappet under aret.

Trender

Intresset for hyresratter

fortsatter att oka

Under det senaste aret har med andra
ord spelplanen for bostadsmarknaden i
Stockholm ritats om. De skdrpta amor-
teringskraven och bankernas atstram-
ning av lanen, har lett till att priserna fér
bostadsratter det senaste aret har sjunkit
for att mot slutet av aret plana ut. Efter-
fragan har minskat betydligt, inte minst
vad gdller nyproducerade bostdder.
Marknaden var, framférallt mot slutet
av 2018, lite mer avvaktande samtidigt
som intresset for hyresratter fortsatte
att 6ka. En trend som haller i sig och lar
gora sa ytterligare en tid. Mot bakgrund
av den minskade vardeutvecklingen pa
bostadsrdtter och med rantehdjningar
runt hornet, dr det allt fler som far upp
ogonen for hyresrdtten som ett stabilt
och mindre riskfyllt alternativ.

Vi blir allt dldre

De senaste tva decennierna har
medellivsldngden i Sverige 6kat med
drygt tre ar, en demografisk forandring
som paverkar behovet av samhalls-
fastigheter i allmdnhet och dldreboen-
den i synnerhet. Redan idag finns dar-
for ett stort behov, som ocksa kommer
att vaxa ytterligare under ett antal ar
framover. Fastighetsmarknaden inom
dldreboenden vaxer ocksad pa grund av
att manga av de dldre anldggningar-
na inte moter dagens krav och darfor
maste renoveras eller avvecklas.

Marknad och trender

85 procent av samhdllsfastigheterna dr
idag i kommunal d4go men vi kommer
troligtvis att se en stor omstdllning de
ndrmaste aren dir andelen privatigda
fastigheter kommer att 6ka betydligt.
Kommunerna kommer i allt hogre
grad hyra i stdllet for att dga.

Farre ombildningar

Svarigheten att fa avkastning pa inves-
teringar i kombination med den svaga
hyrestillvdaxten skapar ekonomiska
incitament for fastighetsdgare att sdlja
sina fastigheter till bostadsrattsfor-
eningar. Nar kommunala taxor och
driftskostnader ¢kar i en snabbare takt
dn hyresnivaerna och inte lagesfaktorn
far ett storre genomslag pa hyressatt-
ningen dr risken stor att hyresrdtterna
i Stockholms innerstad och narfororter
ombildas till bostadsrdtter. Under 2018
minskade dock antalet fastigheter i
Stockholm som ombildades fran
hyresratter till bostadsrdtter jamfort
med tidigare ar. Orsaken dr bland
annat atstramningen pa bolanemark-
naden. I dagsldget finns det ungefar lika
manga hyresrdtter som bostadsrdtter i
Stockholmsomradet.

Hyresregleringen stor utmaning
Hyresregleringen fortsdtter att vara en
stor utmaning med inlasningseffekter
som en pataglig konsekvens. Férhand-
lingarna mellan Hyresgéstféreningen
och Fastighetsdgarna om justerade

Storre behov
av samhalls-
fastigheter

Foridndrade Minskat behov av
krav kring bostadsritter i
langivningen hégpremiumniva
Okat
intresse for
hyresbostiader
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Marknad och trender

hyresnivaer fortsdtter att vara proble-
matiska for hyresmarknadens utveck-
ling. Svarigheterna att komma 6verens
handlar om att sitta hyresnivaer som
dr rimliga bade ur fastighetsagarens
och hyresgdstens perspektiv.

Idag finns det vdsentliga skillnader
avseende de hyror som fastighets-
dgarna har moijlighet att ta ut i befint-
ligt bestand och vid nyproduktion.
Hyror i dldre bostadsbestand inom
tullarna i Stockholm &r ofta i niva
med, eller till och med ldgre dn mot-
svarande bostad i narforort. Den sa
kallade ldgesfaktorn, det vill sdga dar
efterfragan dr som storst, dterspeglas
inte i hyresnivan.

Vid nyproduktion ser situationen
helt annorlunda ut. Detta genom att
parterna kan avtala om en sa kallad
presumtionshyra, som innebdr att man
tar fasta pa produktionskostnaden for
bostaden ndr man faststdller hyran.
Presumtionshyran dr ofta i niva med
vad hyresmarknaden klarar, det vill
sdga det dr en marknadsmadssig hyra.
Moijligheten att kunna ta ut mer ratt-
visande hyror vid nyproduktion leder
till att allt fler fastighetsagare vdljer att
investera i nyproduktion av bostdder.

Hallbarhetsarbetet ar har pa riktigt
Hallbarheten dr ett viktigt amne for
fastighetsmarknadens aktérer och

har ldnge varit pa allas lappar i bran-
schen. Under det senaste dret har det
ocksa skett en tydlig forflyttning i
samhallet generellt. For fastighets-
branschen har forflyttningen inneburit

10 HEBA FASTIGHETS AB

att hallbarhetsarbete har gdtt fran att
handla om ett rent miljoarbete till att
allt mer innefatta ett helhetsperspektiv.
Okade krav stills pa att bolagen ska ha
en tydlig och aktiv linje i sitt hallbar-
hetsarbete, som inkluderar allt fran etik
till miljo och verksamhetens paverkan i
samhdllet. Fastighetsbolagen har
chansen att verka inom de flesta av
FN:s 17 globala hallbarhetsmal.

Digitaliseringen utmanar
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 férmdgan
hos marknadens aktorer att skapa sig
en tydlig bild av det genomslag som en
okad digitalisering véntas fa i framtiden.
Under de senaste aren har fastig-
heterna fyllts med teknik, men arbetet

aterstar dnnu kring att samkora
systemen. Ytterligare digitalisering i
branschen vdntas inte bara ge viktig
information till fastighetsforvaltningen
utan daven fordndra arbetssdtten i
grunden. Med hjdlp av big data, Al och
prediktiv analys kommer fastigheterna
proaktivt berdtta for oss vad vi ska
gora for att undvika att fel uppstar i
stdllet for som idag, uppmana oss att
atgirda redan uppkomna fel. Aven
inom ny- och ombyggnation skapar
digitaliseringen stora mojligheter
genom att vi kan bli dnnu battre pa att
ateranvanda ritningar och konstruk-
tioner. Utmaningen dr dock att det fort-
farande saknas beprovade plattformar
som mojliggor samkorning av system,
processer och fléden - ett maste inom
en snar framtid, dels av resurs- och
hallbarhetsskal, dels for att sdkerstalla
framtida kompetensforsorjning.



HEBA:s roll pa marknaden

EBA strdvar efter en stabil
H tillvaxt pa fastighetsmark-

naderna dar fokus ligger pa att
utveckla, dga och forvalta hyresbosta-
der. Agarperspektivet 4r langsiktigt och
balansrdkningen stark. Tillvixten ska
ocksa ske via investeringar i samhalls-
fastigheter, en stabil marknad med
langa kontrakt som darmed utgor ett
bra komplement till resterande fastig-
hetsutbud. HEBA:s fastigheter ligger i
attraktiva omraden i Stockholm,
Huddinge, Botkyrka, Lidingd, Sollentuna
och Taby. Gemensamt for dem alla ar
ndrheten till sparbunden kollektivtrafik.

Tydliga prioriteringar med

fokus pa tillvaxt

Under 2018 arbetade HEBA fram nya
prioriteringar som kommer att imple-
menteras under 2019. HEBA ska fort-
sdtta att vaxa i Stockholmsregionen och
angransade kommuner med inriktning
pa hyresbostdder och samhadllsfastig-
heter. Den 6vergripande malsdttning-
en att vaxa ska ske genom att skaffa
egna markanvisningar och 6ver tid
bygga en egen projektportfolj. For att
astadkomma det innehaller var strategi
tre tydliga prioriteringar. Den forsta
handlar om att vi kommer att jobba pa
fler geografiska omraden &dn vi gor idag,
sammantaget 6ver 20 kommuner i och
i anslutning till Stockholm. Den andra
handlar om att jobba med fortatningar
pd och i anslutning till egen mark. Den
tredje handlar om att soka en eller ett
par partners som vi kan ha ett 6ppet
samarbete med.

Malsdttningen dr att 16pande traffa
foretradare for de drygt 20 omradena,
sasom ansvariga politiker och tjdnste-
madn, for att pa det sdttet erhdlla mark-
anvisningar. Under 2019 ar malet att
ansdka om minst tio markanvisningar
pa egen och narliggande mark. Utover
dessa aktiviteter ska tillvaxten och
foryngringen sakerstdllas genom forvdrv
av projekt och nya fastigheter samt ROT.

ROT- arbeten

De dldsta bostaderna i HEBA:s bestand
dr byggda mellan dren 1940 och 1970.
Fastigheterna dr ddrfor i behov av
underhall under de kommande aren.
Sedan flera ar foljer darfor HEBA ett
strukturerat ROT-program med malet

att renovera ca 100 ldgenheter om aret.

Under 2018 paborjades bland annat
renoveringen av kvarteret Skidforet i
Hagersten. Utover stambyten sa tillaggs-
isoleras och omputsas fasaderna.
Dessutom byts saval kok som bad-
rum ut och nya fonster monteras. Det
byggs en ny tvdttstuga och ett miljohus.
Aven lekplatsen rustas upp. I Kvarteret
Femlingen, Arsta, pabérjades ett total-
renoveringsprojekt under 2018. Dar
byttes stammarna och samtliga lagen-
heter fick nya kok och badrum.

Vid samtliga ROT-arbeten tar
HEBA ett helhetsgrepp, vilket bland
annat inkluderar en totalgenomgang av
fastigheten med en 6versyn av allt fran
trapphus till virmesystem. Under 2019
ska ytterligare tre ROT-projekt genom-
foras. HEBA kommer under 2019 att se
over mojligheten att ytterligare snabba
upp ROT-processen.

Inflyttningar och projekt

Under 2018 genomférde HEBA tre for-
varv i omradena Silverdal, Taby och
Hokarangen ddr det sistndamnda dr ett
ungdomsboende med totalt 85 lagen-
heter som kan sokas av personer mellan
18 och 25 dr. Fastigheten, ett suterrdng-
hus i fem vaningar, dr placerad pa en
berghdll med naturtomt som ligger
direkt intill Hokardngens tunnelbane-
station. Hokardngen ar HEBA:s andra
projekt som riktar sig till just ungdomar.

Marknad och trender

De ovriga forvdrven under dret var
Silverdal och Taby Park. Silverdal, det
senaste forvdrvet, dar ett lamellhus som
bestar av fyra huskroppar i tva vaning-
ar med en tredje i etage till de storre
lagenheterna. Totalt dr det 52 ldgen-
heter med en yta pa 4 690 m?.

I Taby Park ar fastigheten beldgen pa
det gamla galoppfiltet alldeles invid
Roslagsbanans station. Forvarvet in-
kluderar uppforande av fyra hyreshus
som ska inhysa sammanlagt 142 lagen-
heter samt lokaler och garage.

Under aret skedde inflyttning i
HEBA:s forsta forvarv av ungdoms-
bostdder, Capella 2 i Tullinge. Har
finns 155 lagenheter fordelade pa tva
huskroppar, 52 parkeringsplatser samt
utrymme for forvaring av cyklar liksom
ett utegym. Tullinge station ligger pa
gangavstand och det tar cirka sju minu-
ter med cykel till Sodertérns Hogskola.

Konkurrenter

Bland HEBA:s konkurrenter aterfinns
framforallt de allmannyttiga bostads-
bolagen i Stockholm, som dger ndstan
50 procent av hyresratterna i staden.
En annan stor fastighetsagare ar
Stockholms Kooperativa Bostads-
forening, SKB, och de privata bostads-
bolagen Einar Mattson, Olov Lindgren
och Wallenstam. En dversikt 6ver
HEBA:s konkurrenter och deras
position finns i nedan grafik.

HEBA HAR EN HOG GRAD AV KONCENTRATION BADE | AVSEENDE PA
GEOGRAFISK MARKNAD OCH TYP AV FASTIGHET.
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Cal/3 avHEBA:s
hyresfastighetsbestand
ar nyproducerade
fastigheter

Vira fastigheter

Stockholm, Huddinge, Botkyrka, Lidingd och Tdby.

Fastigheterna i Stockholms narférorter har en potential
till forbdttrade hyresnivder i takt med att staden letar sig utat
fran tullarna. HEBA viljer strategiska fastighetsldgen helst i
ndrheten av sparbunden trafik och vill garna utveckla och vixa
inom de geografiska omrdden ddr vi redan finns, eftersom
det gor forvaltningen mer effektiv. Vi tittar dven pa krans-
kommuner i ldnet.

H EBA:s hyresfastigheter ligger i eftertraktade lagen i

Visningsldgenhet i Radsbacken 12, Huddinge

under 1940-, 1950- och 1960-talet. I samband med

byte av hyresgdst har vi tidigare uppgraderat lagen-
heterna till modern standard och hogre hyresniva. I nuvarande
dldre fastighetsbestand om totalt 1 511 ldgenheter dr drygt 22
procent av ldgenheterna uppgraderade till modern standard.
Fran och med dr 2010 utfor vi istdllet omfattande ombyggna-
der av hela fastigheten, dar vi inte bara byter stammar utan
moderniserar och energieffektiviserar samtidigt som det ar
viktigt att bevara befintliga kvaliteter i fastigheten. Under de
senaste nio aren har 14 fastigheter och 691 ldigenheter genom-
gatt en omfattande renovering.

Ca1/3 av hyresfastighetsbestandet &r nyproducerade fastig-

heter och forvarvade fastigheter dar sa kallad ROT-renovering
redan utforts.

H yresfastigheterna dr till 6vervdgande del uppforda

Aldreboende Vardaga Silverpark, Téby.

EBA:s samhdllsfastigheter dr beldgna i Farsta,
H Liljeholmen, Sollentuna och Taby. I en hyresfastighet

pa Lidingd samt pa Liljeholmen &dr dessa LSS-boenden.
I 6vrigt utgor de dldreboenden. Fastigheterna f6r dldreboende
dr samtliga moderna fastigheter uppférda under aren
2014-2016. Antal lagenheter varierar mellan 54 till 76 ldgen-
heter. Av total drshyra utgodr samhallsfastigheterna 10 procent.
Fastigheterna dr uthyrda pa 15- till 20-ariga indexerade
hyresavtal dar snitthyran &r 2 136 kr/m?
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Vira fastigheter

Vara fastigheter

254837 3481 220436

Den totala uthyrningsbara arean Koncernen har 3 481 bostads- Koncernens bostadsldgenheter
uppgar till 254 837 m2. ldgenheter. omfattar 220 436 m?.
Bostadslagenheterna motsvarar Antalet lokaler ar 367. Lokaler har en area om 34 401 m?.
cirka 87 procent av den uthyrningsbara
arean.
HEBA med koncernforetag har vid Hyresintikternas fordelning Fordelning av uthyrningsbara areor
utgangen av 2018 ett fastighetsbestand pa delomraden pa bostider och lokaler
omfattande totalt 68 fastigheter.
Fastigheterna dr beldgna i Stockholm,
Huddinge, Botkyrka, Lidingd, Taby och ’ Innerstaden’ 9% ® Bostider 87%
Sollentuna. Fastighetsbestandet utgors @ Soderort 46% Lokaler 13%
till dominerande del av bostader. Efter L
. L. Huddinge &
de ombyggnationer som genomforts Botkyrka 18%
haller en betydande del av bestandet ® Lidingd, Taby

& Sollent 17%
en modern standard. Totalt dr 2 163 olentuna

av lagenheterna eller 62 procent ny-

' SODERMALM & NORRA

eller ombyggda 1997 eller senare. Per 31 december 2018 DIURGARDSSTADEN Per 31 december 2018
Antal lagenheter fordelade Fastighetsbestandets aldersstruktur
pa storlekar (m? uthyrningsbar area)

HEBA fastighetsbestand: 68 fastigheter 1rok 2rok 3rok 4rok 5rok 6 rok Fore 40- 50- 60- 70- 80- 90- 00- 10-
1940 tal tal tal tal tal tal tal tal
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Borrsvangen 14, Gubbangen.

Vidra fastigheter

Ulrika Thorildsson
Fastighetschef

Hur skulle du beskriva HEBA:s fastighetsbestand?

— HEBA har ett védlbehallet och vélskott fastighetsbestand i
attraktiva ldgen ddar manga ménniskor vill bo. Vi erbjuder en
trygg och trivsam boendemiljo med narhet till bade parker,
gronomraden och de kollektiva transportndten.

Hur arbetar ni for att behalla den hoga kundnéjdheten?

— Via lyhordhet och engagemang i kontakterna med vara
hyresgdster samt genom ett aktivt arbete for att utveckla och
skapa mervdrden for vara boende. HEBA haller vad vi lovar
och vi dr ndra. Vi kommer ocksa fortsatta folja upp var kund-
noéjdhet och hur vara hyresgéster upplever sitt boende genom
undersokningar i form av nojd kund index (NKI).

Vilka utmaningar infor framtiden ser du?

— En viktig fraga dr hallbarheten och utmaningen dr att 6ka
takten i vart systematiska hallbarhetsarbete. Det gor vi

pa HEBA pa flera satt. Ett exempel dr att vi ldgger 4n mer
fokus pa energieffektivisering och satsningar pa férnyelsebar
energi. Vi har gjort en omfattande energiinvesteringsplan for
de kommande aren och det dr viktigt att implementera den.
Ett annat exempel dr de atgarder vi gor for att minska

avfall samt inféra matavfallsatervinning.
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Vidra fastigheter

Innerstaden

Bonden Mindre 8, Sodermalm

HEBA &ger fyra hyresfastigheter pa
Sédermalm och en i Norra Djurgardsstaden.
Nyproduktionsaren pa S6dermalm varierar
mellan 1934 och 1967. Den totala uthyr-
ningsbara ytan &r 19 335 m? och samman-
lagt finns 212 lagenheter.

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.

Inga ldgenheter ar fér narvarande outhyrda.

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?

3397

Lokalarea, m?

19335

Totalarea, m?

35,9

Arshyra, Mkr

1615

Snitthyra
bostader, kr/m?

24,6

Driftnetto, Mkr

1056,8

Bokforda varden, Mkr

2,3%

Direktavkastning, %

Antal bostadsldgenheter Antal lagenheter fordelade pa storlekar

55
Snitthyla bostader kr I"'l2

Fastighetsbestandets aldersstruktur
m? uthyrningsbar yta

1615 . .

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6 rok <40- 60- 10-

tal tal tal
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Skidskon 1, Vastertorp

Soderort

Vira fastigheter

Nyckeltal

45

Antal fastigheter

1834

Antal bostads-

6886

Lokalarea, m?

121932

Totalarea, m?

lagenheter

1134 }(h;yg &Z

Antal nybyggda
Il byggd
1386

lagenheter Snitthyra

bostader, kr/m?
177
Antal lokaler 99’3

Driftnetto, Mkr
712
Antal garage 4 336’8

| sdderort dger HEBA 45 hyresfastigheter hyresfastigheter i séderort ar férutom de och p-platser Bokférda varden, Mkr
fordelade 6ver ett antal delmarknader. Fler- allmannyttiga bostadsbolagen, Stockholms
talet av byggnaderna ar uppférda fran 1940-till  Kooperativa bostadsférening (SKB), HSB samt 115 046 2 o/
1960-talet. Inga lagenheter &r for narvarande de privata Stena Fastigheter, Ikano, Einar 9 /0
outhyrda. Ovriga storre dgare av bostads- Mattsson, Olov Lindgren och Folksam. Bostadsarea, m? Direktavkastning, %
Antal bostadslagenheter Antal lagenheter fordelade pa storlekar Fastighetsbestandets aldersstruktur
m? uthyrningsbar yta
705 49825m°
635
26352 m?
Snitthyra bostader kr/m? 299

1386 Nik.

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

40- 50- 60- 10-
tal tal tal tal
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Vidra fastigheter

Vasterort

Nyckeltal

4 1520
Antal fastigheter Lokalarea, m?
356 24303
Antal bostads- Totalarea, m?
ldgenheter

200 392

Antal nybyggda
Il byggd
1604

ldgenheter Snitthyra

bostader, kr/m?
44
Antal lokaler 25?6

Driftnetto, Mkr
134
Antal garage 876?7

Vattenfallet 6, Racksta

HEBA &ger fyra fastigheter i vasterort, tva ldgenheter. Inga lagenheter ar fér ndrva- och p-platser Bokforda varden, Mkr
i Vallingby, en i Racksta och en i Annedal. rande outhyrda. Ovriga stérre dgare av
Fastigheterna i Vallingby ar byggda under hyresfastigheter i vasterort dr férutom de 22 783 2 o/
1950-talet, i Racksta 2011 och i Annedal allmannyttiga bostadsbolagen Stockholms 9J /0
2013. Den totala uthyrningsbara ytan ar Kooperativa Bostadsférening (SKB) samt de Bostadsarea, m? Direktavkastning, %
24 303 m? och sammanlagt finns 356 privata Wallenstam, Wallfast och Primula.
Antal bostadslagenheter Antal lagenheter fordelade pa storlekar Fastighetsbestandets aldersstruktur
m? uthyrningsbar yta
17899 m2
157
112
Snitthyra bostader krjm? 265m? .
6139m°
34 40
13
0 :
Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok 50- 00- 10-

tal tal tal
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Generatorn 7, Flemingsberg

Vidra fastigheter

Huddinge och Botkyrka

Nyckeltal

3 2720
Antal fastigheter Lokalarea, m?
719 43335
Antal bostads- Totalarea, m?
lagenheter

31 (01

Antal nybyggda
Il byggd
1524

lagenheter Snitthyra

bostader, kr/m?
SO
Antal lokaler 3997

Driftnetto, Mkr
452
Antal garage l 411?8

HEBA dger tva fastigheter i Huddinge ochen  sammanlagt finns 719 lagenheter. Inga och p-platser Bokférda varden, Mkr
i Botkyrka. Husen &r byggda under 1950- och  ldgenheter &r for ndrvarande outhyrda.

70-talen samt 2018 och ligger néra allmanna  Ovriga strre &gare av hyresfastigheter i o/
kommunikationer i Tullinge, Flemingsbergs- Botkyrka och Huddinge ar de kommunalagda 40 615 29 /0

dalen och Huddinge centrum. Den totala Botkyrkabyggen och Huge Bostdder samt Bostadsarea, m? Direktavkastning, %
uthyrningsbara ytan ar 43 335 m? och Hembla AB, Din bostad och Akelius.

Antal bostadslagenheter Antal lagenheter fordelade pa storlekar Fastighetsbestandets aldersstruktur

m? uthyrningsbar yta

9 19709 m?
248
108

1524 ;-

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok 50- 70- 10-
tal tal tal

18512 m?

Snitthyra bostader kr/m?
L2ame
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Vidra fastigheter

Markan 6, Taby

Lidingo och Taby

HEBA &ger sammantaget sex fastigheter pa
Lidingd och i Taby. De fem fastigheterna pa
Lidingd ar byggda under 1950-, 60-talet och
2007. | Taby dger HEBA en hyresfastighet i
Hagernas Strand. Fastigheterna ligger i nara
anslutning till allmanna kommunikationer
samt lokala affarscentra. Den totala uthyr-
ningsbara arean ar 27 302 m? och samman-

lagt finns 360 ldgenheter. Inga lagenheter
ar for narvarande outhyrda. Ovriga storre
dgare av hyresfastigheter i Liding6 ar det
kommunaldgda Lidinghem samt de privata
John Mattson Fastighets AB, Tagehus och
Brogripen. | Taby ar framst Akelius en stor
dgare av hyresfastigheter.

Nyckeltal

6

Antal fastigheter

360

Antal bostads-
ldgenheter

303

Antal nybyggda
eller ombyggda
bostads-
ldgenheter

31

Antal lokaler

283

Antal garage
och p-platser

26054

Bostadsarea, m?

1248

Lokalarea, m?

27302

Totalarea, m?

41,8

Arshyra, Mkr

1454

Snitthyra
bostader, kr/m?

27,9

Driftnetto, Mkr

1094,9

Bokforda varden, Mkr

2,5%

Direktavkastning, %

Antal bostadslagenheter

360

Snitthyra bostader kr/m?

1454
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Antal lagenheter fordelade pa storlekar

124

2 i

9

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6 rok

Fastighetsbestandets aldersstruktur

m? uthyrningsbar yta

4898m% ..

130287

e 2350mE

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



Vdra fastigheter

Sambhaiillsfastigheter

Nyckeltal

5 39,9
Antal fastigheter Arshyra, Mkr
5 2136
Antal lokaler Snitthyra

lokaler, kr/m?

2 3

och p-platser Driftnetto, Mkr
1S630 8784
Lokalarea, m? Bokforda varden, Mkr
o/
>
18630 3,8%
r;l" Totalarea, m? Direktavkastning, %
HEBA &ger sammantaget fem samhadllsfast- och valrenommerade dldrevardsforetag.
igheter i Farsta, Lilieholmen, Sollentuna och Ovriga stérre dgare av samhllsfastigheter
Taby. De fem fastigheterna ar byggda under i Storstockholm ar bland annat Stockholms
2010-talet. Samhallsfastigheterna dr uthyrda lans landsting, kommunala Micasa och privata
pa 15-20-ariga hyresavtal till Stockholms stad Hemso, Rikshem och Hemfosa.
Fastighetsbeteckning Byggnads-  Tilltrades- " Antal Lokalarea Arshyra Snitthyra
Adress ar ar Hyresgast Ve STl lagenheter  kvm lokaler kkr lokaler kr/kvm
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 Frosunda Aldreboende 54 4010 8 682 2 165
Omsorg
Svéanghjulet 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

Nya projekt under 2018

Under aret har HEBA férvarvat tre nya projekt om totalt 279 lagenheter i Taby Park,
Hokardngen och Silverdal for motsvarande 768 Mkr. I december 2018 var det inflytt-
ning for de ungdomar som tecknat kontrakt for ungdomslidgenheterna i Tullinge.

Capella2

Sétmandeln 2

Tullinge, Botkyrka

I slutet av 2018 kunde ungdomar mellan 18-25 ar tilltrada vara forsta
ungdomslagenheter i fastigheten Capella, pa Solskensvagen 21-23

i Tullinge. Har finns 155 Idgenheter, 52 bilplatser samt utrymme for
cykelférvaring. Pa fastighetens naturtomt finns ett utegym. Till Tullinge
pendeltagsstation gar man pa cirka 7 minuter och pa lika lang tid cyklar
man till Sédertdrns hdgskola. Varje lagenhet ar utrustad med kombi-
maskin for tvatt och torktumling samt golvwdrme i badrum.

Hokarangen

HEBA satsar pa ytterligare ett ungdomsboende. Vid Hokardngen
tunnelbanestation byggs i kvarteret Sétmandeln 85 ldgenheter och tre
parkeringsplatser, varav en med bilpool. Samtliga Idgenheter har effek-
tiva planlésningar med goda forvaringsmajligheter, avskiljbart sovrum,
kombitvattmaskin, golvwadrme i badrum samt bredband. Dessutom
finns cykelparkering, forradsutrymmen, grillplats och sittgradanger for
gemensamt umgange. Planerad inflyttning under var/sommar, 2020.
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Taby Park

Pa galoppfdltet i Taby tar en ny stadsdel form med fokus pa hallbart
boende. Med fyra hyreshus i kvarteret Opalen 2, erbjuder HEBA 142
nya lagenheter fran 1 rok till 4 rok, tva lokaler samt 61 garageplatser.
Samtliga ldgenheter far balkong eller uteplats och pa éversta vaning-
en blir det en gemensam takterass. Husen byggs runt en gronskande
innergard. Planerad inflyttning under hésten 2020.

Silverdal, Sollentuna

Kvarteret Murklan ligger i ett gront bostadskvarter i ett lummigt,
valmaende och etablerat bostadsomrade utéver det vanliga. Har
later HEBA bygga en fastighet om fyra huskroppar bestaende av 52
hyreslagenheter och 26 parkeringsplatser. Det blir 2-plans lamellhus
med den tredje vaningen i etage till de storre Idgenheterna. Byggstart
kvartal 1, 2019 och inflyttning till hdsten 2020.

Opalen 2

Murklan 1



Nyproduktion Opalen 2 i Taby Park

Fastighetsutveckling

Henrik Fernstrom
Fastighetsutvecklingschef

Vilka projekt dr du mest n6jd med under 2018?
— Under 2018 fardigstdlldes vara 155 ungdomsldgenheter i
Tullinge och inflytt skedde under hosten. Med vara lagenheter
kan unga vuxna upp till 25 ar skaffa ett eget férstahands-
kontrakt pa den svara bostadsmarknad som rader i Stockholm.
Det marktes hur glada hyresgdsterna var vid kontrakts-
skrivningarna, i manga fall ar det deras férsta egna boende.
Vi fardigstdllde ocksa renoveringen av cirka 100 lagenheter
under dret, ddr projekten blev lyckade sett till tid, kvalitet och
budget.

Hur gar HEBA:s ROT-arbeten?

— HEBA har en langsiktig strategi och plan for hur vi tar
hand om vara fastigheter. Malsdttningen dr att renovera tre
fastigheter om dret men vi tittar dven pa olika satt att hoja
tempot. Vi tomstdller fastigheterna nar vi renoverar vilket
staller hoga krav pa planering, hyresgdstgodkdnnanden
och tillgdng pa evakueringsldgenheter, vilket dr den tranga
sektorn for att fa upp volymerna idag.

Hur ser du pa 2019, blir det farre eller fler projekt

jamfort med 2018?

— Under 2019 startar vi renovering av Radsbacken 12,
Borrsvdangen 8 och Veken 8. Sammanlagt blir detta 98
lagenheter inklusive sex nytillskapade lagenheter. Strategin
dr att arbeta fram hyresgastgodkdannande i hogre takt for
att kunna 6ka tempot, vilket vi beddmer att vi har mojlighet
att gora 2020. Dock ser vi att processen med hyresgdstgod-
kdnnande tar ldngre tid. Vi arbetar dven med att bygga

en projektportfolj med nyproduktion i egen regi, som

t.ex. markanvisningar och fortatningar i eget bestand.

De projekten ligger naturligtvis lite langre fram i tiden.
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Fastighetsutveckling

ROT-projekt

HEBA arbetar systematiskt med att underhalla sina fastigheter
och planen dr att helrenovera minst 100 ldgenheter varje ar. Infoér
varje ROT-projekt inventeras fastigheten for att faststdlla skick och
behov av atgarder och man undersdker ocksa mojlighet att till-
skapa nya ldgenheter. Dessutom ser man over vilka energi-

atgarder som ska genomforas.

HEBA:s malsdttning dr att modernisera
och underhalla fastigheten sa att
underhallsbehov inte uppstar pa lang
tid framover. Projekten innebdr ocksa
att vi ser dver energidtgdrder vilket till-
sammans med hyreshéjande atgiarder
okar driftnettot. I vara ROT-projekt
evakuerar vi hyresgdsterna fran fastig-
heten for att kunna ha en rationell och
kostnadseffektiv produktion.
Hyresgdstprocessen innebdr en
osdkerhet i var langsiktiga planering.
Ddrfor planerar vi for fler projekt an
vad vi i praktiken genomfor varje ar.
ROT-renoveringarna som vi gor i vart
fastighetsbestand sker for att ta hand
om bostdderna pa bdsta sitt och ar
nodvdndiga ndr husen kommit upp i
aren. Under sjdlva renoveringen blir
det av naturliga skal en del besvdr for

Visningslagenhet i Radsbacken 12

) ROT betyder Renovering, Ombyggnad, Tillbyggnad.

NOjd hyresgast :

Marita Berglund Femlingen 1 - Ymsenvigen 13, Arsta

hyresgdsterna, eftersom man evakueras.
Beloningen efter utfort arbete blir en fin
lagenhet, ofta med nytt kok och badrum
samt ny inredning.

Vi tar ett helhetsgrepp om fastighet-
erna och senaste ombyggnadsenkdten
visar att 94,8 procent av hyresgdsterna
dr néjda med lagenheten och 85,7
procent tycker att man fatt valuta
for hyran efter aterflytt.

"Visst kidnde jag en viss oro infor renoveringen,
samtidigt sag jag fram mot det nya som vintade.”

- Marita Berglund Femlingen 1, hyresgast

I september 2018 flyttade Marita
Berglund tillbaka till sin nyrenovera-
de lagenhet. Hon dr nojd 6ver att ha
fatt en frasch och fin lagenhet, som

hon till viss del har satt sin egen pragel
pa genom olika tillval. Kéket fick nya
vitvaror, ytskikt och golv. El och eluttag
liksom fonster dr utbytta. Allmdnna
utrymmen fick ocksa ett lyft. I kdllaren
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blev det en ny tvdttstuga och nya forrad.

Sjdlva evakueringen gick smidigt
enligt Marita, som ocksa vill beromma
projektsamordnarna som gick ut med
information tidigt och arrangerade ett
informationsmote. De var ocksa snabba
pa att svara pa fragor. Projektteknikerna
var ocksa pa plats och atgdrdade snabbt
dar behov fanns.



Radsbacken 12

Femlingen 1

Fastighetsutveckling

ROT-projekt som startar 2019

Under forsta kvartalet 2019 inleds ombyggnation av
kvarteret Radsbacken 12. Utéver Rddsbacken 12 startar ¢iven
ytterligare tva projekt, Borrsvéingen 8, Gubbdingen och Veken
8, Sodermalm. Totalt under dret planerar vi att genomféra
ombyggnation av 98 ltigenheter och konvertering av garage/
allmdnna ytor till sex nya ldigenheter.

Borrsvdngen 8, Gubbangen

I fastigheten utfors stambyte och renovering av 30 ldgen-
heter, vilket innebdr att samtliga lagenheter far nya kok,
badrum och ytskikt i alla rum. Utover detta tillskapas 4 nya
lagenheter. Berdknad aterflytt blir varen 2020.

Veken 8, Sodermalm

Hdr renoverar vi 16 lagenheter och en kontorslokal om
370 m2. Det blir nya ytskikt i samtliga rum, nya kok och
badrum samt fonster. Fasaden far ocksa ett lyft. Beraknad
aterflytt blir i slutet av 2019.

Radsbacken 12, Huddinge

Ombyggnation och stambyte av totalt 380 ligenheter

i tio hus. Planerad start forsta kvartalet 2019. Det blir
stambyte och renovering, dir samtliga lagenheter far nya
kok och badrum samt nya ytskikt i alla rum. En visnings-
lagenhet finns tillganglig infor starten.

Avslutade ROT-projekt

Under 2018 har HEBA férdigstdlit renoveringen av tvd fastig-
heter, Skidforet 1 i Véistertorp och Femlingen 1i Arsta. Sedan
2010 har totalt 691 léigenheter renoverats.

Femlingen 1, Arsta

HEBA har utfért ombyggnation och stambyte av 33 lagenheter
i fastigheten Femlingen 1, Arsta, med adress Ymsenvigen 13
(byggt 1947). Har har dessutom skapats en ny ligenhet med
hyresrdtt som upplatelseform. Ombyggnationen startade i
november 2017 och aterflyttningen skedde i september 2018.
Husen har forsetts med energibesparande franluft med ater-
vinning (FX) och virmepump.

Skidforet 1, Vastertorp

Ombyggnation och stambyte av 42 ldgenheter pa Glidgrand

1-13 (byggt 1949). Ombyggnationen etapp 1 startade januari

2018 och aterflytten skedde augusti 2018. Etapp 2 inleddes i

juni 2018 och aterflyttningen berdknas till april 2019.
Husen forses med energibesparande fran- och tillufts-

aggregat FTX.
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Vdra hyresgcister

Kundenkat

HEBA har ar efter ar fatt hoga betyg av hyresgisterna. Anda sedan starten 2002,
da vi borjade mata vad hyresgdsterna tycker om sitt boende har serviceindex 6kat
stadigt och vid den senaste mdtningen uppnadde vi 83,1 procent néjda hyresgdster.

vi 2017 till fastighetsbranschens prestigefyllda pris

“Kundkristallen” i kategorierna Storsta lyft service-
index och Bdsta nyproduktion for var fastighet i Norra
Djurgardsstaden.

Pa HEBA satsar vi mycket pa hyresgdsternas trivsel och
att de ska kanna 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 lyhérda far vi bade viktig information om vad vi bér
utveckla och forbadttra samtidigt som det skapar trygghet

S om en {6ljd av den stora forbattringen nominerades

83,1% 88,1%

Serviceindex Ta kunden pa
allvar

hos vara hyresgdster. 2011 78,7 2011 84,5

HEBA har kompetenta och engagerade fastighetstekniker 2013 79,9 2013 84,1
stationerade i vara omraden och de far ofta en personlig 2015 81,4 2015 84,6
kontakt med de boende, vilket gor att det aldrig dr svart att 2017 83,1 2017 88,1

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 hyresvard. Kundenka-
ten dr ett bevis for att de riktade insatser som gors kontinu-
erligt under aren har bidragit till ndjdare hyresgaster.

Under tredje kvartalet 2019 gor vi en ny kundenkat 91 (0 )4
s /0

som skickas ut till vara hyresgdster.

Trivsel hos
HEBA

2011 88,6 2011 77,2
2013 89,4 2013 80,4
2015 87,6 2015 79,8
2017 91,5 2017 81,9

91,5% 90,1%

Rekommenderar Hjalp nar det
,, HEBA behovs
HEBA ir personligt.
sr tillosinoli 2011 819 2011 84,8
De dr dllgingliga 2013 89,0 2013 85,3
och lyssnar. 2015 88,2 2015 87,2
2017 91,5 2017 90,1
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Vidra hyresgcister

Ungdomsbostader i Tullinge”

I maj 2017 togs det forsta spadtaget for 155 nya ungdoms-
bostdder pé Solskensvéigen 21-23 i Tullinge séder om
Stockholm. I november 2018 var det dags for nyckel-
utldmning till de férsta 46 hushdllen.

Edwina Sdavmarker och Pontus Lirnvag var bland de forsta
som flyttade in i sitt gemensamma hem. Flyttlasset for de
bada gick fran sina respektive fordldrahem som ligger i
ndromradet.

— Vi sag att de byggde har och sen fick vi veta att det var
ungdomsbostdder. Da borjade vi leta efter information om
ndr man kunde stdlla sig i k6 och fick reda pa att HEBA hade
en egen formedling av en del av ligenheterna, sager Edwina.

Beskedet om att de hade fatt ldgenheten kom i juni. Da kdndes
det langt till inflytt, men de tycker att tiden har gatt fort.

— Vi har fatt jattebra information och snabba svar frain HEBA
ndr vi har undrat 6ver nagonting, till exempel om parkering.
Vi har fatt en plats — jattebra eftersom vi har bil. Nu ska det
bli spannande att titta igenom allt ordentligt. Vi sag har att
vi har fatt presentkort pa flyttpizza fran HEBA, sa det blir
pizza i kvall, sdger Pontus.

Pontus jobbar som sdljare pa Mediamarkt i Heron City,
medan Edwina pluggar till gymnasieldrare vid Stockholms
universitet. De uppskattar att det dr sa ndra till pendeltag
och bussar.

— Det dr skont att det dr sa gront utanfor ocksa, sager Pontus
och tittar genom fonstret i den franska balkongen.

' Med ungdomsbostader menar vi vanliga hyreslagenheter, som hyrs ut tills
vidare till personer mellan 18 och 25 ar. Det finns ingen aldersgrans for hur
ldnge du far bo kvar i lagenheten.
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Bisvarmen 3, 4, 5 och 6, Johanneshov

HEBA:s hallbarhetsarbete

HEBA arbetar for ett langsiktigt hallbart samhalle. Det betyder att vi bedriver var verk-
sambhet pa ett ansvarsfullt sdtt med hansyn till miljo, manniskor och det sambhalle vi lever i.
HEBA har ett langsiktigt perspektiv pa verksamheten och att bidra till en hallbar utveckling
dar bade en sjalvklarhet och en forutsdttning for var framtida verksamhet. HEBA har som
langsiktigt mal att inte ldmna ett negativt avtryck i miljon.

dagliga verksamheten. Vara viktigaste fokusomraden

ar miljo, medarbetare och var roll i samhallet. Arbetet
med dessa fragor innefattar bland annat atgarder fér en mer
hallbar fastighetsskotsel, minskad anvandning av resurser,
som energi och vatten, hilsosam inomhusmiljo, stod till en
levande planet och ett inkluderande samhalle. HEBA arbetar
dven for mangfald och en jamstalld organisation diar medar-
betarna far mojlighet att vdaxa. Det kan lata stort, men genom
var dagliga verksamhet bidrar HEBA ocksa till att na de
globala malen for hallbar utveckling.

H EBA:s hallbarhetsarbete dr en integrerad del av den

HEBA:s hallbarhetsarbete kopplat till

FN:s globala hallbarhetsmal

Vid FN:s toppmote 2015 antog ledarna for alla varldens
lander 17 globala hallbarhetsmadl som fram till 2030 ska

leda vdrlden mot en hallbar och réttvis framtid. HEBA strdvar
efter att bidra till dessa mal och har kartlagt bolagets arbete
utifran FN:s globala hdllbarhetsmal. Féljande mal dr de

som vi framst kan bidra till och som dr kopplade till HEBA:s
fokusomraden.

1 INGEN
FATTIGDOM

AR

GODHALSA OCH
'VALBEFINNANDE

10 MINSKAD 16 FREDLIGAOCH
OJAMLIKHET INKLUDERANDE
SAMHALLEN

v}

-~

Var roll i samhallet

Genom ekonomiska bidrag till Stadsmissionens nattjour,
Situation Stockholm och Nattvandrarna bidrar HEBA till
Ingen fattigdom (mal 1), Ingen hunger (mal 2) och
Minskad ojamlikhet (mal 10).

Genom aktivt underhall av vara fastigheter ser vi till att vara
hyresbostader halls friska och giftfria. Detta arbete bidrar till
forbattrad Halsa och vélbefinnande (mal 3).

HEBA:s systematiska basforvaltning” och anti-korruptions
arbete och framjande av inkluderande samhallen skapar
trygga och stabila boenden som bidrar till

Fredliga och inkluderande samhadllen (mal 16).

HEBA:s bidragande arbete till FN:s globala hallbarhetsmal
Okar kapaciteten for genomférandet globalt och &r en
viktig del i ett gemensamt samarbete. Detta bidrar till
Genomforande och globalt partnerskap (mal 17).

") Ett dagligt systematiskt arbete med basférvaltningen, dar rondering, stadning, grasklippning, klottersanering,
felavhjdlpande atgarder ar en viktig del for att astadkomma ett helt, rent, snyggt och tryggt bostadsomrade.
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GOD HALSA OCH 5 JAMSTALLDHET

'VALBEFINNANDE

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR

h Sa bidrar vi till FN:s
v globala hallbarhetsmal q
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Medarbetare Miljo

* Genom att minimera risker for arbetsolyckor samt utfora * HEBA arbetar med energieffektivisering genom energisparprojekt
aktiviteter som framjar medarbetarnas hdlsa och arbetsglddje och ékar anvandningen av férnybar energi som bidrar till en
bidrar vi till forbattrad Halsa och vdlbefinnande (mal 3). Hallbar energi for alla (mal 7).

* HEBA har kollektivavtal for en trygg och saker arbetsmiljé och * Genom miljocertifierade fastigheter, ett successivt byte av fastig-
lagger stort fokus pa medarbetarens karridrs- och kompetens- hetsteknikernas bilpark till eldrivna bilar och installerade laddstol-
utveckling, som bidrar till Anstandiga arbetsvillkor och par bidrar HEBA till Hallbara stader och samhallen (mal 11).
ekonomisk tillvaxt (mal 8). * HEBA paverkar vara hyresgaster till en mer hallbar livsstil genom

* HEBA arbetar mot diskriminering i alla former och fér mangfald bland annat hallbara avfallsiésningar som skapar goda kallsorterings-
och jamstalldhet. Vi har exempelvis en jdmn kdnsférdelning i mojligheter. Genom snalspolande toaletter, kranar och dusch-
bade ledningsgrupp och styrelse som bidrar till 6kad munstycken kan hyresgdsterna minska vattenférbrukningen. Detta
Jamstalldhet (mal 5). bidrar till en Hallbar konsumtion och produktion (mal 12).

» Genom ekonomiskt bidrag till Stockholms stads utsattning av
lax och havsoring i Stockholms strém bidrar vi till forbattrat
Hav och marina resurser (mal 14) och Ekosystem och
biologisk mangfald (mal 15).

* Tillsammans med vara miljoaktiviteter bidrar vi till att
Bekdmpa klimatforandringarna (mal 13).
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7

HEBA skapar
trygga omraden som
ger ett tryggt och
stabilt boende.
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HEBA:s hadllbarhetsarbete

Var roll i samhallet

En av de viktigaste fragorna som HEBA arbetar for gillande hallbar samhallsutveckling dr att
erbjuda manniskor trygga omraden med ett tryggt och stabilt boende. Genom var nyproduk-
tion far dessutom annu fler manniskor tillgang till en egen bostad. Vdra satsningar pa samhalls-
fastigheter i form av dldreboenden ger dldre mdnniskor ett tryggt boende i en lugn och
harmonisk miljo. Var nya satsning pa ungdomsbostader ger ungdomar i aldern 18-25 ar,

som ofta star ldngst fran bostadsmarknaden, en mojlighet att fa ett férsta eget boende. Var
upprustning av befintliga hus, det s k ROT-programmet, dr ett bra exempel pa hur vi vardar

vara resurser.

Trygghet varderas hogt

En tidigare kundenkat visar att indexet
for trygghet i boendemiljon 6kar, nagot
som vi vet att vara hyresgdster vdrde-
rar hogt. Ett dagligt systematiskt arbete
med basforvaltningen, dir rondering,
stddning, grasklippning, klottersane-
ring, felavhjalpande atgdrder ar en
viktig del for att dstadkomma ett helt,
rent, snyggt och tryggt bostadsomrade.
En annan viktig del for trygg boende-
miljo dr att vara egna fastighetstekniker
dr stationerade i lokala fastighets-
expeditioner, ndra hyresgdsterna,

vilket gor det enklare for dem att fanga
upp eventuella fragor eller problem.
Hyresgdsterna kanner sig trygga nar de
kanner igen HEBA:s medarbetare. HEBA
arbetar ocksa l6pande med att skapa

en trygg utomhusmiljé och begransa
mojligheterna for obehoriga att ta sig
inivara fastigheter. Detta gors bland
annat genom sa kallade trygghetsvand-
ringar i bostadsomraden tillsammans
med hyresgdster och polis. Exempel pa
atgdrder som skapat tryggare prome-
nadvdgar kvallstid ar férbattrad utom-
husbelysning, rensning av buskage samt
battre belysning i kdllare och garage.

Bidrag till organisationer

HEBA dr en del av samhdllet och det

ar darfor sjdlvklart att dra vart stra

till stacken och ge ekonomiskt bidrag
till organisationer som arbetar for att
forbattra narmiljon vid vara fastigheter
eller som pd annat satt arbetar for att
gora samhadllet bdttre for utsatta grupper.
Under 2018 har HEBA gett ekonomiskt
bidrag till Stadsmissionens nattjour,
Nattvandrarna och Situation Stockholm.

Affarsetik

HEBA:s uppfoérandekod styr hur
verksamheten ska bedrivas pa ett
etiskt, socialt och miljomadssigt korrekt
satt. HEBA:s medarbetare ska alltid
folja lagar och regler gallande makt-
missbruk och insiderhandel. Korrup-
tion dar skadligt bade fér samhallet och
inblandade foretag. Pa en bostads-
marknad som prdglas av stor bostads-
brist 6kar riskerna for att manniskor
tar till otillatna medel for att fa tillgang
till en bostad. For fastighetsbolag finns
risken att personal erbjuds ekonomisk
ersdttning for att formedla bostdder.
Det finns ocksa risk att leverantorer
erbjuder otillatna formaner och gavor
for att 6ka mojligheterna att just deras
foretag far leverera produkter eller
tjidnster. HEBA har under 2018 inga
rapporterade fall av korruption. Vi

har sedan tidigare analyserat vilka
positioner i foretaget som dr mest ut-
satta, och vi kommunicerar 16pande
var uppférandekod som omfattar alla
vdra medarbetare och leverantorer.

HEBA bidrar till fisket i

Stockholms strom

Sportfisket i Stockholms strom har
anor fran 1600-talet. Tva vatten mots i
Strommen, Mdlaren och Saltsjon, vilket
gor att forhallandevis mdnga arter kan
leva dar. Det betyder ocksa att férut-
sattningarna for fiskyngel dar harda,
med manga naturliga fiender. Popu-
lara arter for sportfiske som lax och
havsoring har darfor svart att uppratt-
halla livskraftiga populationer. Det dr
bakgrunden till att fisk har planterats
ut i Stockholms strém danda sedan 1973.

Distribuerat ekonomiskt varde

® Drift,25%
Utdelning till aktiedgare, 20%
Bokforda skatter, fastighetsskatt och moms, 5%
Léner och sociala avgifter inkl pension, 12%
@ Rantor, 14%
Reinvestering i fastigheter, 24%

Diagrammet visar hur HEBA:s totala intakter
2018, om totalt 380,5 Mkr, har distribuerats
till olika intressentgrupper. Fordelningen ger
en dversiktlig bild av HEBA:s direkta ekono-
miska paverkan pa omvarlden.

HEBA har tillsammans med Fortum
varit huvudsponsor for utsdttningen
de senaste dren. Sponsorer som HEBA
dr helt avgorande for att det dven fort-
sattningsvis ska vara mojligt att fiska
lax och havsoring i Stockholms vatten.
Varje ar i april arrangerar dessutom
HEBA fisketdvlingen HEBA Laxen vid
Stockholms strom. Tavlingen sker i
samarbete med Stockholm Stad och
fiskeklubben Stromstararna.
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Milijo

HEBA ska inte lamna ett negativt avtryck i miljon. Darfor arbetar vi kontinuerligt med att vidare-
utveckla miljdarbetet for att pa basta satt uppfylla villkoren for ett langsiktigt hallbart samhalle.
Energieffektiviseringar genomfors lopande samtidigt som andelen fornybar energi i verksam-
heten dkar. Vart mal att minska anvdndningen av varmeenergi med 20 procent fran ar 2008 till
ar 2020, uppnaddes redan 2017. Under 2018 minskade anvandningen med ytterligare 12 procent.

Energiforbrukning (verklig forbrukning)
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Minskad energianvandning

HEBA:s milj6arbete styrs framforallt
av malet om att minska anvandningen
av varmeenergi med 20 procent till
2028, jamfort med 2018. Utfallet for
2018 graddagsjusterat visar pd en
energibesparing pa 12 procent jamfort
med féregdende dr. Malet om minskad
energianvdndning dr ett av foretagets
overgripande mal. HEBA arbetar ocksa
med att 6ka andelen fornybar energi,
minska utslapp och vattenférbrukning
samt miljocertifiera fastigheterna.
HEBA ska ocksa gora det lattare for
hyresgdster att kdllsortera sitt avfall pa
ett hallbart sdtt. Fastigheternas energi-
prestanda overvakas och styrs med
hjdlp av ett webbaserat system med
driftundercentraler och temperatur-
givare i alla lagenheter och i vara dldre-
boenden. Det digitala styr- och éver-
vakningssystemet har lett till minskad
klimatpaverkan avseende biltransport
till fastigheterna med anledning av
mojligheten att styra pa distans.

Aven om energibesparingsprojekt
ofta dr l1onsamma sa blir vinsten storre
om de kan samordnas med andra om-
byggnads- och renoveringsatgdrder.
Storre energibesparingsprojekt genom-
fors darfor ofta i samband med mer
omfattande renoveringar, om- eller till-
byggnationer, sa kallade ROT-projekt.
Exempel pa energieffektiviseringsat-
gdrder som alltid utvarderas i samband
med HEBA:s ROT-projekt dr installation
av FTX-system for mekanisk till- och
franluft ddr franluftens varme till-
varatas av en varmevaxlare. Andra
exempel dr temperaturgivare i samt-
liga lagenheter och varmevdxlare pa
avloppsledningar. Ytterligare atgdrder
dr tillaggsisolering av vindar och ytter-
vdggar, installation av tallriksventiler
for uteluft i kdllare for att minimera
kallras samt montering av nya fonster
med bittre energiprestanda.

Hallbar energiforsorjning och
klimatkompensation

Under 2018 fattade HEBA:s styrelse
beslut om att HEBA inte ska ldmna ett
negativt avtryck i miljon. Som ett led i
detta kommer HEBA klimatkompen-
sera tills vi dr helt klimatneutrala. Den
energi som anvdnds i fastigheterna

dr kopplad till fastigheternas klimat-
paverkan. Genom att kontinuerligt
ersdtta fossila energikédllor med forny-
bara l6sningar och arbeta med energi-
effektiviseringar minskas utsldppen av
vaxthusgaser.

Idag viarms de flesta av HEBA:s
fastigheter med fjarrvarme. Fjirr-
vdarme anses vara ett bra alternativ
ur miljosynpunkt da fjarrvarmen
primadrt framstalls genom spillvarme,
biobaserad forbranning och effektiva
vdrmepumpar. [ det fortsatta arbetet
med fornybar energi kommer HEBA att
l6pande installera bergvarme i kombi-
nation med solceller ddr sa dr ekono-
miskt forsvarbart. Kombinationen av
bergvarme och solceller ger en mycket
lag miljopaverkan. HEBA:s dldreboen-
den i Taby varms sedan tidigare med
bergvarme. Under 2018 har bergvarme
dven installerats i tre fastigheter i
Axelsberg och en fastighet i Vdllingby
dr paborjad. Ytterligare atta anlagg-
ningar dar under projektering.

HEBA har sedan tidigare valt att
enbart képa ursprungsmarkt fornybar
el till sina fastigheter och utvarderar
mojligheterna att installera solceller
pa bade befintliga och nyproducera-
de byggnader. Solcellsanliggningen
i Norra Djurgdrdsstaden dr HEBA:s
forsta. Anldggningen, som bestar av
70 paneler om cirka 1,6 kvm styck dr
dimensionerad for att producera
18 500 kWh per ar. I Norra Djurgards-
staden har HEBA dessutom installerat
flertalet 16sningar som underlattar for
hyresgdsterna att minska sin miljopa-



verkan. Bland annat har laddstolpar
for hyresgdsternas elbilar installerats.
HEBA forbereder ytterligare ladd-
stolpar i Flemingsbergsdalen, i Tullinge
ungdomsbostdader samt i kvarteret
Borrsvingen i Gubbdngen. HEBA byter,
under aren 2018-2020, ut samtliga
fastighetsteknikers bilar till elbilar.

Minskad vattenforbrukning

HEBA arbetar kontinuerligt for att
minska hyresgdsternas vattenférbruk-
ning. Bland annat byts tvattmaskiner
16pande ut till mer effektiva modeller
och snalspolande toaletter, kranar
och duschmunstycken installeras.

I samband med nyproduktion instal-
lerar HEBA individuella vattenmadtare
och debiterar hyresgdsterna for verklig
forbrukning av varmvatten. Det har
visat sig bidra positivt till en minskad
vattenférbrukning.

Miljocertifierade byggnader

HEBA:s ambition &r att alla nyproduce-
rade bostadshus ska certifieras och
verifieras enligt Miljobyggnad Silver
eller motsvarande. Miljobyggnad ar ut-
vecklat for svenska forhdllanden och ar
just nu det mest spridda certifierings-

systemet for byggnader i Sverige.
Certifieringen ger ett kvitto pa att
viktiga kvaliteter vad gdller energi,
inomhusmiljo och material uppfylls i
byggnaden. Sonfjdllet dr certifierat
enligt miljobyggnad silver och verifi-
ering pagar. Svanghjulet i Taby har
verifierats for miljobyggnad silver.
Rdtt anvdnd ger en miljocertifiering
ett kvalitetsstyrt och kvalitetssakrat
byggande och mer hallbara byggnader.
Med omsorg om miljo, resurser och
boendes inomhusmiljo.

Hallbara avfallslosningar

Allt fler hyresgdster tycker att vi erbjud-
er bra moijligheter for dem att agera
miljomedvetet. En av de viktigaste fra-
gorna dr smidiga och hallbara 16sningar
for hantering av avfall. Vid nyproduk-
tionsprojekt skapas goda kdllsorte-
ringsmojligheter fran start. | HEBA:s
nyproduktionsprojekt i Annedal, Norra
Djurgardsstaden och i Flemingsbergs-
dalen har sopsugar installerats direkt
fran fastigheterna. I var fastighet i
Norra Djurgdrdsstaden finns avfalls-
kvarnar i samtliga ldgenheter. Genom
avfallskvarnarna kommer matavfall till
nytta for framstdllning av biogas, som

HEBA:s hadllbarhetsarbete

bland annat kan anvdndas 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.

Gallande atervinning pa kontoret,
sa samarbetar vi med ett foretag som
bedriver ett aktivt miljdarbete genom
smart atervinning.

MILJO

BYGGNAD

Miljobyggnad dr ett svenskt
system for att certifiera bygg-
nader inom energi, innemiljo
och material. Systemet ger
utmadrkelserna Guld, Silver
eller Brons. Miljobyggnad Silver
innebdr en tredjepartscertifie-
ring av stdllda krav pd energi,
inomhusmiljo, fuktsakerhet och
byggnadsmaterial.
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Vara medarbetare

Vdra engagerade medarbetare utgér den mest unika konkurrensfaktorn i verksam-
heten. HEBA har som mal att inte bara behalla den vdrdefulla kompetensen 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. Fastigheterna
ar fordelade pa fyra forvaltare som
arbetar med eget tekniskt och ekono-
miskt ansvar. Varje forvaltare arbetar

i ett forvaltningsteam bestaende av en
forvaltningsassistent och tre fastig-
hetstekniker. Dessutom finns i forvalt-
ningen drifttekniker som bistdr alla
team. HEBA har ett eget fastighetsut-
vecklingsteam, med fastighetstekniker,
projektsamordnare och projektledare.
Pa sa vis har vi kontroll 6ver hela pro-
cessen fran tidig hyresgastkontakt till
overlamning. Vara projektledare driver
byggprojekten fran ett tidigt skede till
inflyttning for att sdakerstdlla produkt,
leverans och ekonomi. Organisationen
kdnnetecknas av en stark kundoriente-

ring och korta beslutsvagar. Fastighets-

forvaltning, administration och skotsel
sker med egen personal, vilket gor att
vara hyresgdster i regel alltid moter en
HEBA-medarbetare i sina kontakter
med oss. Entreprendrer anlitas nér det
gdller stidning, markskotsel och storre
reparationer eller underhall.

HEBA:s kdrnvarden

- Nara — vi dr tillgéangliga,
personliga och har en stark
lokal forankring

- Lyhorda — vi dr lyhorda for
hyresgastens behov och arbetar
kontinuerligt for att forbattra
verksamheten

. 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 fastig-
hetsforvaltning

- Engagerade — vi soker standigt
forbdttringar i syfte att skapa
en mer attraktiv, trygg och
hallbar verksamhet
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Motiverade medarbetare

Medarbetarundersdkning sker vart
annat ar i syfte att identifiera hur val
medarbetarna trivs pad jobbet och vilka
forbattringsomraden som finns. Den
senaste medarbetarundersokningen
gjordes ar 2017 och identifierade

ett 0kat fortroende for ledarskapet

i organisationen. Over 90 procent
uppgav att de har fortroende for sin
ndrmsta chef och tycker att chefen ger
forutsdttningar for ansvarstagande i
arbetet. Ett forbattringsomrade som
identifierades var internkommunika-
tionen. Under 2018 har vi inlett olika
forbattringsatgdrder internt sisom fort-
satt utveckling av dokumenthantering
och intrandt. Utdver detta har vi rustat
upp delar av kontoret och fraschat upp
och forbdttrat métesrummen.

Jamstélldhet och mangfald

HEBA arbetar mot diskriminering i alla
former och har en plan for jamstdlldhet
och mangfald som utvdrderas arligen
och uppdateras vid behov. Under 2018
rekryterades 2 personer, en man och en
kvinna. Ledningsgruppen pa HEBA be-
star av tva kvinnor och tre mdn, i sty-
relsen dr tva av sex ledamoter kvinnor.

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, arbetsglddje och effektivitet.
HEBA har kollektivavtal och alla
medarbetare erbjuds friskvard och
foretagshdlsovard. Som ett led i arbetet
med att starka varumdrket HEBA har vi
under aret fardigstallt vision, mal och
strategi utifran de fyra kdrnvardena
ndra, lyhorda, trygga och engagerade.
Varumadrkesarbetet sker I6pande och
ska leda till en storre tydlighet i var
kommunikation inte bara externt utan
dven internt. Fastighetstekniker dr den
grupp som loper storst risk for arbets-

relaterade skador och olyckor. Alla
fastighetstekniker far darfor uthild-
ning i heta arbeten, vilket bland annat
innebdr sdker hantering av asfalt,
svets- och lodarbeten, och vi strdvar
dessutom efter att alla fastighetstek-
niker ska ha grundlaggande elutbild-
ning. Utéver den specifika uthildning-
en for fastighetstekniker genomgar
alla medarbetare en grundliggande
arbetsmiljoutbildning, liksom
hantering av situationer ddr det fore-
ligger risk for hot och vald. Samtliga
medarbetare far erbjudande om en
utbildning i HLR och hjartstartare.

Kompetensutveckling

Varje ar genomfors minst ett utveck-
lingssamtal for alla medarbetare.
Samtalet fokuserar pa medarbetarens
arbetssituation samt behov och 6ns-
kemal rorande personlig utveckling.
Utbildning sker dels i form av foretags-
gemensamma utbildningar inom
prioriterade omraden och dels
individuella utbildningar baserade

pa utvecklingssamtal. HEBA upp-
muntrar till vidareutbildning och alla
medarbetare har en arlig budget for
kompetensutveckling. Budgeten gor
det mojligt att ga flera kurser varje ar
och kan vid behov utokas sa att HEBA
hela tiden sakerstdller att bolaget har
tillgang till ratt kompetens. Detta ar
samtidigt viktigt for trivseln och ar for
madnga en viktig parameter i att se
HEBA som en langsiktig arbetsgivare.

Praktikplatser

Pa HEBA har vi god erfarenhet av att
erbjuda studenter praktikplats, sa
darfor vill vi dven fortsattningsvis ge
fler mojlighet att fa kunskap om var
verksamhet inom vara olika affars-
omraden. I forlingningen bidrar det
till att fler far tillgang till gedigen
kunskap som ocksa gynnar branschen.



Imponerad 6ver samspelet
med hyresgdsterna

Naseer Muhammad studerar till fastighetsférvaltare.
Efter elva veckors praktik pd HEBA har han fétt en
god insyn i hur bolaget arbetar och tar hand om
sina hyresgcister.

— Jag har fatt uppleva hur HEBA skapar en bra
samverkan for att hyresgdsterna ska trivas. HEBA
lever verkligen upp till sin vision att erbjuda sina
hyresgaster ett tryggt boende. Fastighetsteknikerna
ute pa fdltet har lart mig mycket om att arbeta fore-
byggande, deras jobb handlar om sa mycket mer dn
bara felanmalan.

Traffa var nya projektledare Tanja

Tanja Malafouris dr ny projektledare pd HEBA,

i dagsléget jobbar hon med inventeringsfasen for
tva fastigheter i Johanneshov och Gubbéingen samt
uppstart av projekteringen infér kommande ROT

i en fastighet i Johanneshov.

— Att fa chansen att varda vara kunders hem f6r
att husen ska kunna sta kvar i manga ar till dr en
drivkraft for mig. Dagarna ser olika ut och man
far mycket variation. Det dr kul att fa arbeta med
motiverade och duktiga medarbetare och samar-
betspartners.

KONSFORDELNING

LEDNINGEN

OVRIGA MEDARBETARE

ALDERSFORDELNING

LEDNINGEN
<30 AR 30-50 AR >50 AR

OVRIGA MEDARBETARE

<30AR 30-50 AR >50 AR

ANTAL MEDARBETARE

lO e_ e-l- 39
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31 DEC 2017 ) A
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SJUKFRANVARO

1,947

GENOMSNITT SAMTLIGA MEDARBETARE (3,12%)
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Mojligheter och risker

Stabilt foretag och
langsiktigt dgande

HEBA dr ett stabilt foretag med lag riskprofil. Det beror bland annat pa att vi har ett
langsiktigt dgarperspektiv, bostads- och samhallsfastigheter med lag vakans, fokus
pa kdrnverksamheten, effektiv egen fastighetsférvaltning och hog soliditet. Nedan
presenteras ndgra av de riskomraden som kan pdverka var verksambhet.

Beskrivning

Paverkan

Hantering

HYRESINTAKTER

Cirka 80 procent av HEBA:s hyresintakter kommer
fran bostadshyresgaster. Stockholmsregionen
svarar for koncernens samtliga hyresintdkter.
Eftersom hyresnivan forhaller sig till den férhand-
lade bruksvdrdeshyran paverkas HEBA:s intdkter
till stor del av dessa hyresférhandlingar.

En hyresférdndring av bostadshyran med i
genomsnitt 3 procent fér HEBA:s fastigheter for-
battrar resultatet med 9,1 Mkr eller 0,22 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 forbattra hyresnivan.

VAKANSER

HEBA dger vid arsskiftet fem samhallsfastigheter

och &r i ovrigt ett renodlat bostadsbolag med ett
homogent fastighetsbestand. En hdg vakansgrad
pa bostdder skulle darfor paverka HEBA:s resultat
negativt.

Vakansgraden inom HEBA:s fastigheter dr idag
valdigt 1ag och varje enskild kund utgér en liten
andel av hyresintdkterna. Det innebdr att vakan-
ser inte paverkar HEBA stort i dagslaget.

Efterfragan pa hyresbostdder i Stockholmsregionen
ar valdigt hog och bedéms vara fortsatt hog inom
overskadlig framtid. Samhallsfastigheterna ar
uthyrda pa 15-20-ariga hyresavtal till Stockholm
stad och valrenommerade aldrevardsforetag.

VARMEKOSTNADER

HEBA:s enskilt storsta driftskostnadspost ar varme-
kostnaden. Overvagande del av fastighetsbestan-
det &r anslutet till fjdrrvarmenatet. Under aret har
bergvdrmepumpar installerats i tre bostadsfastig-
heter och totalt fem fastigheter anvander nu berg-
varme som vdrmekdlla. Varmekostnaderna utgor
ungefdr 25 procent av de totala driftkostnaderna.
Dessa kan variera kraftigt ar fran ar beroende pa
vaderlek och energipris. For leverans av fjarrvdrme
dar vi till stor del beroende av en leverantér som har
en i det ndrmaste monopolsituation.

En dndring av varmekostnaden med 5 procent
andrar resultatet med 1,4 Mkr eller 0,03 kronor
per aktie.

Varmeanldggningarna 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
optimering av varmeleveranser. Vi foljer ocksa
utvecklingen av alternativa energikéllor t ex instal-
lation av solcellsanlaggningar i kombination med
bergvarme, vilket innebdr att HEBA har tagit beslut
att ersatta fjarrvdrme med bergvdrme i de fall det
ar ekonomiskt forsvarbart. Under hosten 2018 tog vi
forsta anldggningen i drift. Vi har paborjat den andra
och ytterligare atta ar under projektering.

VARDERING AV FASTIGHETER

Fastigheternas marknadsvarde varierar bland
annat beroende pa konjunktur och rénteldge.
Marknadens férandringar i avkastningskrav
far stor resultatpaverkan.

En férdndring av marknadsvérdet med 1 pro-
cent motsvarar ca 96,6 Mkr eller 2,34 kronor
per aktie.

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

FINANSIERINGSKOSTNADER

Nyférvarv och stérre ombyggnader finansieras
genom lanefinansiering eller kapitalmarknaden.

Vid arsskiftet uppgick de rantebarande skulderna

till 36,6 procent av fastigheternas marknadsvérde.
Lanen ar fordelade mellan tre av landets storsta
banker. Den genomsnittliga rantebindningstiden var
per arsskiftet 2,8 ar.

En férandring av nuvarande ranteniva med
en procentenhet paverkar resultatet med
+13,0/-16,2 Mkr eller +0,31/-0,39 kronor
per aktie.

Tack vare HEBA:s héga soliditet ar vi mindre kdns-
liga for férandringar i marknadsrantenivaerna an
genomsnittsaktodren. HEBA:s finanspolicy reglerar
hur de finansiella riskerna ska hanteras samt anger
limiter och vilka finansiella instrument som far
anvandas. Kontinuerlig uppféljning sker av féretags-
ledning, finanskommitté och styrelse.
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Vérdering HEBA:s fastigheter

Virdering av fastighetsbestandet

Savills @r en av varldens ledande fastig-
hetsradgivningsforetag med verksam-

het i mer @an 60 lander runt om i variden.

Varderingsenheten inom Savills Sweden
AB ar som konsult oberoende och er-
bjuder kvalificerade varderingstjanster
inom samtliga kommersiella fastighets-
segment. Varderingen av HEBA:s fastig-
hetsbestand per 2018-12-31 har utforts
av auktoriserade fastighetsvarderare
inom Savills Sweden AB.

Transaktionsmarknaden

HEBA:s fastighetsbestand &r lokaliserat

till den centrala delen av Storstockholms-
omradet. Det &r darfor av intresse att stude-

ra utvecklingen pa ett mer avgransat omrade
som omfattar Stockholm och tio nérliggande

kommuner vilka utgérs av Huddinge, Tyreso,

Nacka, Lidingd, Danderyd, Taby, Solna, Sund-

byberg, Sollentuna och Jarfalla.
Transaktionsvolymen for bostadsfastighe-
ter i Stockholm med narkommuner uppgick
under 2018 till cirka 5,9 miljarder. Detta ar
l&agre an snittet for de senaste tio aren vilket
ligger pa cirka 9,1 miljarder. Tioarssnittet pa-
verkas dock relativt mycket av héga volymer
2009-2010. Under de senaste fyra aren har
volymen varierat mellan 4,8-7,3 miljarder
vilket motsvarar 13-15 procent av den totala
transaktionsvolymen for fastigheter inom
omradet. Trenden med nagot sjunkande
andel bostadsfastigheter bor snarast ses

som en foljd av utbudsbrist inom segmentet

an avsaknad pa intresse fran investerare.

Transaktionsvolym Stockholm & niarkommuner

Bostadsfastigheter - per typ av kdpare
Mkr

B Bostader M Ovriga segment
= Andel bostader (%) Kalla: Savills

Inom Stockholm med ndrkommuner
svarade bostadsrattsforeningar under 2018
for cirka 1,9 miljarder av segmentets totala
volym om 5,9 miljarder vilket motsvarar
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cirka en tredjedel. Det ar historiskt sett en
14g andel. Under senaste tioarsperioden har
andelen varierat mellan 33-78 procent med
ett snitt om cirka 60 procent. Andelen kan
forvantas 6ka de narmaste aren da den nya
gronblaa majoriteten i Stockholms Stad av-
ser att erbjuda hyresgdster hos de kommu-
nalt dgda bostadsbolagen i elva stadsdelar
att ombilda till bostadsratt.

Transaktionsvolym Stockholm & narkommuner
Bostadsfastigheter - per typ av kdpare

Mkr

W BRF M Ovriga kdpare = Andel BRF (%)
Kalla: Savills

Ho6ga priser pa bostadsrattsmarknaden
och boendes 6nskemal om att sjdlva kunna
paverka sin boendeekonomi och miljé ger
incitament for boende i hyresfastigheter att
bilda bostadsrattsforeningar och férvarva
de fastigheter ddr de bor. Bostadsratts-
foreningars forvarvsbeslut skiljer sig fran
andra investerares da de istdllet for att se
till en marknadsmassig direktavkastning
istdllet primart tittar pa boendekostnad
och kvadratmeterpris. | de fall intresse for
forvarv fran bostadsrattsforeningar finns ar
det, med dagens laga rénteldge och hdga
bostadsréttspriser, svart for investerare
pa Stockholmsmarknaden att prismassigt
konkurrera med bostadsrattsféreningar.

For bostadsfastigheter i centrala Stockholm
har konkurrensen hardnat och i vissa fall har
privata investerare lyckats erbjuda battre pris
an intresserade bostadsrattsféreningar. For-
utsattningarna fér ombildning har férsam-
rats nagot med de nya reglerna avseende
belaningsgrad och amorteringskrav men det
ar anda var bedémning att ombildningsal-
ternativet ar fortsatt attraktivt.

Positionering av HEBA:s fastigheter

| nedanstaende diagram redovisas varderar-
nas uppfattning om hur bolagets fastigheter
ar positionerade pa fastighetsmarknaden.

Storleken pa varje cirkel representerar det
sammanlagda marknadsvardet av HEBA:s
fastigheter pa respektive delmarknad. En
placering hogt upp i diagrammet motsvarar
ett hogt genomsnittligt fastighetsvarde per
kvadratmeter. For flertalet av de varderade
fastigheterna dr en av de mest sannolika
koparna fastigheternas hyresgaster i form av
en bostadsrattsférening. Aktuella marknads-
parametrar for nagra av HEBA:s delmarkna-
der presenteras dven i tabellerna nedan.

Vardefordelning

2018-12-31
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Forsaljningsstatistik
Kr/m? om inte annat anges
Innerstaden (S6dermalm)
Direktavkastning (%) 1,5-2,5
Forsaljning till Brf 2017-2018 (kr/kvm) 50900
Forsaljning till 6vriga 2017-2018 (kr/kvm) 64200
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 81700
Soderort
Direktavkastning (%) 1,5-3,0
Forsalining till Brf 2017-2018 (kr/kvm) 40600
Forsaljning till dvriga 2017-2018 (kr/kvm) 32700
Marknadsvérde bostadsratter (kr/kvm) 54500
Vésterort
Direktavkastning (%) 1,5-3,5
Forsaljning till Brf 2017-2018 (kr/kvm) 44600
Forsaljning till dvriga 2017-2018 (kr/kvm) 37100
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 48 000
Lidingo
Direktavkastning (%) 1,5-2,75
Forsaljning till Brf 2017-2018 (kr/kvm) 36900
Forsaljning till dvriga 2017-2018 (kr/kvm)" 29700
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 43700




Marknadsvardering

Savills Sweden AB har pa uppdrag av
HEBA varderat koncernens fastighets-
innehav. Syftet med varderingarna ar
att bedoma varje enskilt varderings-
objekts marknadsvarde per boksluts-
dagen 31 december 2018.

Marknadsvdrde definieras enligt foljande:
Det vérde vid vardetidpunkten till vilket
kopare och séljare ar beredda att genomfora
en transaktion. Detta efter det att fastig-
heten marknadsforts pa en 6ppen marknad
och att ingen av parterna agerar utifran
nagra tvang stdllda av tredje part. I de fall en
bostadsrattsférening bedémts vara sannolik
kopare har detta beaktats.

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

Véarderingsunderlag

Underlag for vérderingen utgérs av uppagif-
ter per fastighet som HEBA Idamnat avseende
intékter och kostnader. For lokaler utgors
intaktsuppgifterna av utgaende hyra, avtals-
tid, indexreglering samt eventuella tilldgg
och rabatter. For bostader ingar uppgifter
om utgaende hyra, specificerade hyrestil-
lagg och hyresrabatter. Aven information
om vakanta ytor har lamnats. Underlaget
avseende kostnader utgors av historiska
forbruknings- och underhallskostnader pa
fastighetsniva samt storre planerade eller
pa senare tid utférda investeringar och
underhallsatgarder. Uppgifter om aktuella
taxeringsvarden har erhallits fran det offici-
ella fastighetsregistret. Slutligen har

Savills nyttjat data fran interna orts- och
marknadsdatabaser.

Kanslighetsanalys

Varderingsmetod

Varderingarna har utférts genom analys
av varje fastighets status och hyres- och
marknadssituation. Till huvudmetod for de
individuella varderingarna har s k kassa-
flodeskalkyler anvants. | varje vardering
har ett kalkylmadssigt framtida driftnetto
berdknats. Vid denna berdkning tas hdnsyn
till uppvisad driftdata och varderarens
uppfattning om framtida utveckling. Det
sker genom en simulering av en forsaljning
som enskilt objekt. | kalkylerna nuvarde-
berdknas bedémda framtida driftnetton och
behov av investeringar. Till summan av dessa
nuvarden adderas nuvardet av ett restvarde
som ska avspegla beddmt marknadsvarde
vid kalkylperiodens slut. Vid vdrderingen av
HEBA:s fastigheter har en femarig kalkylpe-
riod anvants. Vdrderingarna tar ej hansyn till
de enskilda objektens skattesituation.
Jamforelser och analyser har dven gjorts
av genomforda kop av fastigheter och bo-
stadsratter inom respektive delmarknad. For
samtliga genomforda varderingar svarar av
Samhadllsbyggarna auktoriserade fastighets-
varderare.

Véarderingsantaganden

Foljande antaganden och bedémningar har

anvants vid de enskilda varderingarna:

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

¢ Hyresutvecklingen for bostader har for
2019 bedomts till 2,35 procent i Stock-
holm, 2,1 procent pa Lidingd och 2,0
procent i Taby och Huddinge for att aren
darefter i huvudsak antas folja inflationen.
Undantag har gjorts for objekt som &r att
betrakta som nyproduktion och pagaen-

Viirdering HEBA:s fastigheter

de eller nyligen avslutade ROT-projekt.
For dessa har antagits en hyresutveckling
om 1,85 procent fér 2019 alternativt en
utveckling i enlighet med for respektive
fastighet faststallda hyror vid férhand-
lingséverenskommelse med Hyresgast-
foreningen. For lokaler har den framtida
utvecklingen baserats pa gallande kon-
trakt. Hyrorna har efter aktuell [6ptids slut
anpassats till bedémd marknadshyra.
Kalkylranta och avkastningskrav baseras
pa analyser av genomférda transaktioner,
samt individuella bedémningar avseende
risknivan och fastighetens marknads-
position. | varderingarna anvands en
kalkylranta fran 3,6 till 6,6 procent och
ett direktavkastningskrav vid berakning av
restvardet fran 1,6 till 4,5 procent.

Marknadsvarde

Det sammanlagda marknadsvardet av
HEBA-koncernens fastigheter uppgar vid
vardetidpunkten 2018-12-31 till

9655 454 000 kronor. Detta belopp utgor
summan av de separat beddmda marknads-
vardena for de enskilda varderingsobjekten
inklusive pagaende projekt.

Marknadsvirde

9,7

mdkr

Parameter Andring av indata Vardeforandring

enhet antal tkr %
Inflation %-enheter 1 453 275 4,7
Inflation %-enheter -1 -435 537 -4,5
Kalkylrénta %-enheter 0,5 -211 443 2,2
Kalkylrénta %-enheter -0,5 217 469 23
Direktavkastningskrav %-enheter 0,5 -1267 319 -13,1
Direktavkastningskrav %-enheter -0,5 1894218 19,6
Drift och underhallskostnad % 10 -370 517 -3,8
Drift och underhallskostnad % 10 370 747 3,8
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Aktien och aktiedigarna

HEBA:s aktie

Aktiekapitalet per den 31 december 2018 uppgick till
34 400 000 kronor férdelat pa 3 995 160 A-aktier och
37 284 840 B-aktier. HEBA-aktien &r sedan den 13 juni
1994 noterad pa NASDAQ Stockholm Nordic Mid Cap.

Langsiktigt

dgande

Hembudsklausul och
omvandlingsforbehall

I HEBA:s bolagsordning finns en hembuds-
klausul avseende bolagets A-aktier, i
huvudsak innebarande att om A-aktierna
Overlats till nagon som inte &r A-aktiedgare,
ska aktierna hembjudas nuvarande A-aktie-
dgare. Om hembjuden A-aktie ej Ises,
omvandlas aktien automatiskt till aktie

av serie B.

I bolagsordningen finns dven ett s k
omvandlingsférbehall, som innebar att
aktie av serie A efter begéran av inne-
havare av sadan aktie ska omvandlas till
aktie i serie B.

Agarstruktur

Antalet aktiedgare i HEBA uppgick vid
arsskiftet till 2 218 stycken. De tio storsta

God aktie-

utveckling

aktiedgarna representerade 67 procent av
kapitalet, dvs agarandelen, och 72 procent
av résterna. Andelen institutionellt agande
uppgick till 10,44 procent av kapitalet och
5,58 procent av rosterna. De utlandska
dgarna svarade for 3,08 procent av
kapitalet och 1,64 procent av résterna.

Utdelningspolitik

HEBA:s mal &r att aktieutdelningen, sett
Over tiden, ska uppga till cirka 70 procent
av koncernens resultat efter berdknad
skatt men fore férandringar i fastighets-
varden och poster av engangskaraktdr. Vid
bestdammande av utdelningen ska dock
dven hdnsyn tas till investeringsbehov,
konsolideringsbehov och stéliningen i
Ovrigt samt vasentlig resultatpaverkan av
poster av engangskaraktar.

Stabil
ekonomi

For verksamhetsaret 2018 foreslar
styrelsen en utdelning om 2,20 kr per aktie.
Utdelningen motsvarar en direktavkastning
om cirka 1,7 procent baserat pa borskursen
den 31 december 2018. Beslutar arsstam-
man i enlighet med styrelsens forslag
beraknas utdelningen betalas ut 15 maj,
med avstamningsdag 10 maj, 2019.

Substansvirde

Substansvarde per aktie berdknas till

148 (133) kronor. Uppskjuten skatt har ej
beaktats vid denna berdkning med hansyn
till mojligheten att sdlja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt.

Aktiens utveckling

HEBA-aktiens utveckling fran 2008, visas i
diagrammet pa sidan 41.

Belopp i krfaktie 2018 2017 2016 2015 2014
Belopp Resultat fére skatt 17,55 11,41 10,66 28,03 3,90
i kr/aktie Resultat efter skatt 15,83 891 9,02 21,87 3,05
Kassaflode 4,12 4,18 3,66 2,79 2,59
Eget kapital 118,04 104,00 96,69 89,17 68,60
Fastigheternas bokférda varde 233,90 212,48 182,28 160,55 128,28
Utdelning (2018 férslag) 2,20 1,80 1,60 1,50 1,30
Borskurs den 31 december 127,50 110,75 113,75 99,75 97,25
PJE tal | 73 9,7 10,7 3,6 24,9
PJE tal Il 8,1 12,4 12,6 4,6 31,9
Totalavkastning, % 16,7 1,2 15,5 3,9 31,3
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Aktien och aktiedigarna

a

1 u
. Antal nya aktier Summa aktier Aktiekapital, k?' Aktiekapital, kr
Aktie- 1993 1620 000 16 200 000
kapitalets 1994 Split 4:1 6 480 000 16 200 000
utveckling 1994 Nyemission 400 000 6 880 000 1,000 000 17200 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
antal A-aktier antal B-aktier Summa Agarandel % Rostandel %
De storsta Carlbergsjon AB 8 766 874 8 766 874 21,24 11,35
aktiedgarna Harnblad Birgitta 1115160 4014984 5130 144 12,43 19,64
per 31 decem- Ericsson Charlotte 477 080 2157 186 2634 266 6,38 8,97
ber 2018 Holmbergh Christina 462 080 1954 902 2416982 5,86 8,51
Eriksson Anders 457 080 1914 501 2 371581 5,75 8,40
Lansférsakringar Fastighetsfond 1673618 1673618 4,05 2,17
Ericsson UIf 1594 464 1594 464 3,86 2,06
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 544 505 544 505 1,32 0,70
Skandinaviska Enskilda Banken S.A W8IMY 535014 535014 1,30 0,69
Forsakringsbolaget PRI 413 334 413 334 1,00 0,54
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
Eric Eriksson 254 336 254 336 0,62 0,33
Verdipapirfond Odin Ejendom 250 324 250 324 0,61 0,32
Totalt storsta aktiedgare 3 441 800 29 022 838 32 464 638 78,64 82,14
Summa évriga 553 360 8 262 002 8 815 362 21,36 17,86
Y A R e 1000 ..................... 1000
Antal agare Andeli % Antal aktier Andeli %
Aktiernas 1-500 1275 576 150 822 037
fordelning per 501-1 000 250 113 192 862 047
31 december 1.001-2000 244 11,0 348 842 0,85
2018 2 001-5000 197 8,9 648 240 1,57
5001-10 000 7 3,5 612 876 1,48
10 001-20 000 43 1,9 643 353 1,56
20 001-50 000 70 3,2 2 291 565 5,55
50 001-100 000 21 0,9 1526 749 3,70
100 001-500 000 22 1,0 4 488 047 10,87
500 001-1 000 000 6 0,3 4 338 965 10,51
1000 001-5 000 000 6 0,3 12 140 661 29,41
5000 001- 2 0,1 13897018 33,67
[ ———————— Sy S A SR e -
Omsatt antal aktier i
@== HebaB == OMX Stockholm_Pl == Carnegie Real Estate Index 1000-tal per ménad
220 4400
200 K’A,A 4000
180 3600
160 - - 3200
140 - - 2800
120 AW/ 2400
100 ./J /J o 2000
80 1600
60 1200
Antalet aktiedgare i HEBA 0 I o0
uppgick vid arsskiftet till 2 400
2 218 stycken 0 0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
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Finansiering

Kapitalstruktur och finansiering

Finansiell stallning Rédntebindningsstruktur 2018-12-31
HEBA ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassafloden OCh e
hoga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta med upplaningens Loptid Volym Mkr  Snittrénta % Andel%
forfgllostruktur |n[1ebarar1d§ at:t blndn}ngstlder ogh kop av derivat T 16194 0.80 26
optlme“ras med hansyn till ]‘orvgntad rantequckllng,nrlsk och ‘ > ar 1390 151 4
kassatlode samt att goda.lanewllkor ochen rat|on(?|| Ianghantermg 33 7300 141 1
uppnas. HEBA:s finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna ska aa 2000 149 5
hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument som far 5 ar 100'0 1’93 3
Envanc'itzis’. Kor:]tltnuelrllg uppfoljning sker av féretagsledning, finans- 6-104r 7500 236 20
ommitté och styrelse. s 35384 136 100
Kapitalstruktur
Kapitalstrukturen framgar av nedanstaende uppstllning: Kapitalbindningsstruktur 2018-12-31
Mkr 2018 2017 Loptid Lanebelopp Mkr Andel av totala lan %
Ej rantebérande skulder 112,1 108,0 1ar 14374 41
Rantebarande skulder 35384 32275 2ar 937,0 27
Rantederivat 11,8 56,5 3ar 830,0 23
Uppskjuten skatteskuld 11892 L8 S AT 3340 e 2.
EQRLKapItal Sl 42932 Summa 33384 100
Summa skulder och eget kapital 9724,0 8 803,7 Finansiella derivatinstrument

For att begransa effekterna av ranteférandringar har HEBA tecknat avtal
Belaningsgrad och genomsnittlig rénta pa fastighetslan (%) om rantederivat. Under fjarde kvartalet har en omstrukturering skett av
derivatportféljen. Totalt har ldre rantederivat med ett undervérde om
46,0 Mkr realiserats i fortid och nya rantederivat har tecknats pa langre

40
|6ptider och till agre rantenivaer. Totalt har 850,0 (993,9) Mkr av lane-
35 portféljien bundits via rantederivat enligt nedan.
30 e Y B BRI B 3 e
x5 Orealiserad vardeforandring
Forfallodag Nominellt belopp Mkr derivat Mkr
0. 2023-10-26 100,0 0,9
15 .. 2024-10-28 100,0 -1,1
0 2025-10-27 100,0 -1,3
2026-10-26 100,0 -1,6
5 2026-11-23 100,0 1,0
0 72009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 O 2027-10-26 100,0 -1.8
2027-11-23 100,0 -1,2
20281026 10 e 29,
Kreditrating Summa 850,0 -11,8
HEBA har av Bisnode sedan manga ar kreditrating AAA och har upp-
natt mycket goda kreditvillkor vid upplaningen. Réntederivaten ar vdrderade till verkligt varde i rapport 6ver finansiell
stallning. Verkligt varde har berdknats utifran officiella marknads-
Lanestruktur noteringar och enligt vedertagna berdkningsmetoder. Tecknade swap-
De rantebdrande skulderna bestar av traditionell bankupplaning avtal innebadr att rorlig rénta pa underliggande Ian byts mot fast ranta.
kombinerat med rantederivat och foretagscertifikat. Under aret har Sakringsredovisning tilldmpas inte utan vardeférandringarna redovisas
HEBA upprattat ett foretagscertifikatprogram med en beloppsram |I6pande i rapport dver totalresultat. Vid rantederivatets forfallodatum
om 2 000 Mkr. Vid arsskiftet uppgick de réntebarande skulderna till ar marknadsvardet noll och redovisad orealiserad vardeférandring under
3538,4 (3 227,5) Mkr motsvarande 36,6 (36,8) procent av fastighe- |6ptiden har alltsa, sett éver tiden, ingen paverkan pa eget kapital.
ternas marknadsvarde. Den genomsnittliga rantan var vid arsskiftet
1,36 (1,76) procent. Lanen ar férdelade mellan tre av landets stérsta Soliditet

banker med vilka mycket goda och fértroendefulla relationer byggts Soliditeten var vid arsskiftet 50,1 (48,8) procent. HEBA:s styrelse har under
upp. Som sdkerhet for lanen lamnar HEBA pantbrev med betryggande  aret faststallt att riktmarket ska vara att soliditeten inte ska understiga 40
inomldgen. Per arsskiftet har HEBA utestaende foretagscertifikat om procent. Riktmérket var tidigare att soliditeten, sett éver tiden, inte ska
400 Mkr. HEBA har outnyttjade kreditldften, som vid var tillfalle tdcker ~ understiga 50 procent.

utestaende foretagscertifikat. HEBA har inga lan i utldndsk valuta.

Belaningsgrad
Lanestrukturen och medelrdntor for HEBA:s fastighetslan per Belaningsgraden var vid arsskiftet 36,6 (36,8) procent. HEBA:s styrelse
31 december 2018 framgar av nedanstaende tabeller: har under aret faststallt att riktmarket ska vara att belaningsgraden, sett

Over tiden, inte ska Overstiga 50 procent.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren for HEBA
Fastighets AB (publ), org.nr 556057-398]1, avger
hdrmed arsredovisning och koncernredovisning
for rakenskapsaret 2018.

Verksamhetsbeskrivning och organisation

HEBA dger och forvaltar bostadsfastigheter i Stockholm och
pa Lidingo. HEBA foérvaltar dven de heldgda koncernfore-
tagens bostadsfastigheter och samhaéllsfastigheter i Stockholm,
Botkyrka, Huddinge, Taby och Sollentuna.

Koncernens fastighetsbestand vid rakenskapsdrets utgang
omfattar 68 (68) fastigheter, varav 63 fastigheter dr bostads-
fastigheter och 5 fastigheter ar samhallsfastigheter i form av
LSS- och dldreboende. Samtliga fastigheter dr beldgna i Stor-
stockholm med nérfororter. Uthyrningsbar area dr 254 800
(249 861) m? innehallande 3 481 (3 320) bostader och 367 (375)
lokaler. Den genomsnittliga bostadshyran per m? var i
Stockholm inklusive Huddinge, Botkyrka, Taby och Lidingd
1458 (1401) kr/m?% Vakansgraden for bostader och lokaler &r
fortsatt 1ag.

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

Personal

Sdrskilda uppgifter om medeltal anstdllda samt l6ner och
ersattningar lamnas i not 8.

Omsattning och resultat

Hyresintdkterna 6kade till 380,5 (334,8) Mkr och fastighets-
kostnaderna uppgick till 130,3 (120,0) Mkr. Forvaltnings-
resultatet 6kade till 168,4 (137,5) Mkr. Forandringen beror bland
annat pa fordndringar i fastighetsbestandet, bl a med forvarv
av fardigstalld nyproduktion i Flemingsbergsdalen den 1 sep-
tember 2017 och med forvirv av ett dldreboende i Taby den 1
december 2017. Vardeforandring forvaltningsfastigheter och
rantederivat uppgick till 556,0 (336,6), varav -46,0 Mkr avser
realiserad vardeforandring av rantederivat i samband med
omstrukturering av derivatportfolj. Realisationen av rantederi-
vat medfor ingen merkostnad for koncernen da dessa 16pande
redovisas till verkligt varde. Resultatet fore skatt uppgick till
724,4 (471,1) Mkr eller 17,55 (11,41) kr/aktie och efter skatt till
653,6 (367,9) Mkr eller 15,83 (8,91) kr/aktie. I resultat efter skatt
ingdr en positiv engangspaverkan pa skattekostnaden med
71,2 Mkr pa grund av ldgre skattesats (20,6 procent). Skatten
sanks i tva steg och HEBA har valt att berdkna den uppskjutna
skatteskulden pa den ldgre skattesatsen da skatteskulderna
inte forvantas aterforas i nagon vdsentlig omfattning under
aren 2019 och 2020.

Investeringar och forsaljningar

HEBA har den 6 december 2018 tecknat avtal med Skanska
Hyresbostader om uppforande av 52 hyresligenheter med
totalt 4 690 m? bruttoarea (BTA) och 26 parkeringsplatser i
Silverdal, Sollentuna. Affdren genomférs som en bolagsaffar
och HEBA tilltrdader aktierna i bolaget och darmed indirekt
fastigheten i samband med fardigstallandet av projektet, vilket
beddms ske under kvartal 4, 2020. Investeringen berdknas
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totalt uppga till ca 179 Mkr, varav 173 Mkr avser avtalet med
Skanska.

HEBA har den 28 juni 2018 tecknat avtal med Wdstbygg
Gruppen om uppfoérande av 85 ungdomslidgenheter om-
fattande totalt 3 072 m? bostadsarea i Hokardngen. Affiren
genomfors som en sa kallad forward funding affdar dir HEBA
forvarvar aktierna i bolaget som tecknar ett totalentrepre-
nadavtal med Wastbygg om uppférande av bostdderna.
Tilltrade av aktierna i bolaget har skett den 18 januari 2019
och fardigstallande av totalentreprenaden planeras ske under
hosten 2020. Vardet pa affiren inklusive ersdttning for total-
entreprenaden uppgar till ca 140 Mkr.

HEBA har den 7 juni 2018 tecknat avtal med Skanska
Hyresbostader om uppforande av fyra hyreshus med 142
lagenheter, 140 m? lokalyta omfattande totalt 14 500 m?
bruttoarea (BTA) och 61 garageplatser pa gamla galoppfiltet i
Taby Park. Affiren genomfors som en bolagsaffar och HEBA
tilltrader aktierna i bolaget och dirmed indirekt fastigheten
i samband med fdardigstdllandet av projektet, vilket bedéms
ske i december 2020. HEBA ansvarar for uthyrning och drift
av fastigheten redan fore tilltrddet. Investeringen berdknas
totalt uppga till ca 449 Mkr varav 433 Mkr avser avtalet med
Skanska.

Nyinvesteringen i fastigheten Capella 2 i Tullinge uppgick till
174,0 Mkr under 2018, totalt har 240,5 Mkr investerats, varav
17,2 Mkr avser markforvdrv. Byggprojektet omfattar 155 ung-
domsbostidder om 5 275 m? bostadsarea och 52 parkeringsplat-
ser. Inflyttning har skett under november och december 2018.

I virdehojande atgdrder i 6vriga fastigheter har investerats
153,3 (208,3) Mkr.

Totala investeringen i forvaltningsfastigheter under 2018
uppgick till 327,3 (927,2) MKkr.

I 6vriga anlaggningstillgangar har investerats 4,8 (2,3) Mkr.

Finansiell stillning

Likvida medel uppgick till 6,2 (6,1) Mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 4 872,5 (4 293,2) Mkr motsvarande en soliditet om
50,1(48,8) procent.

Kassaflodet fran den lopande verksamheten efter fordand-
ringar i rérelsekapital uppgick till 170,1 (172,5) Mkr. Rinte-
barande skulder 6kade till 3 538,4 (3 227,5) Mkr, varav O (65,2)
Mkr utgor utnyttjad del av checkrakningskredit om 80,0
(120,0) Mkr och 742,4 (627,7) Mkr 16per med rorlig ranta.

HEBA har under aret upprattat ett foretagscertifikatprogram
med en beloppsram om 2 000 Mkr. Per arsskiftet har HEBA
utestaende certifikat om 400 Mkr. HEBA har outnyttjade
kreditloften, som vid var tillfdlle tacker utestaende certifikat.

Den genomsnittliga rantan uppgick vid drets utgang till
1,36 (1,76) procent exklusive och 1,40 procent inklusive kost-
nader for outnyttjade kreditloften, samt uppldggningsavgifter
for lan. Outnyttjade kreditloften uppgick till 529,6 Mkr, varav
129,6 Mkr utgor outnyttjad del av checkkredit och byggnads-
kreditiv.

Koncernen dr exponerad avseende finansierings- och
rdnterisker. Hanteringen av dessa risker beskrivs i not 3.

Stadllda sdkerheter for rantebdrande skulder uppgick till
3388,7 (3 422,9) Mkr och eventualforpliktelser finns ej,
se dven not 32.



Milj6

HEBA ska ligga i framkant och pa ett engagerat satt folja
utvecklingen for att forbdttra energieffektiviteten i bolagets
fastigheter. Dessutom ska fragor som avser inomhusklimatet
prioriteras i arbetet. Successivt pagar en dversyn av fastig-
heterna fran olika miljoaspekter. Det giller framfor allt
energianvandning (fjarrvirme/bergvirme och el), avfalls-
hantering, vattenférbrukning och miljofarliga dmnen.

Mer information om HEBA:s hdllbarhetsarbete finns i
Hallbarhetsredovisningen pa sidan 28-35 samt sidan 79-85.
Redovisningen dr inte en hallbarhetsrapport enligt arsredo-
visningslagen da HEBA inte omfattas av lagens krav pa
att uppratta en hallbarhetsrapport. HEBA:s redogorelse
for hallbarhetsarbetet ar upprattad i enlighet med Global
Reporting Initiative (GRI) Standards, niva Core.

Handelser efter rakenskapsarets utgang
I mars 2019 har HEBA tecknat avtal om avyttring av fyra fastig-
heter for 465 Mkr, vilket 6verstiger fastighetsvdrderingen vid
arsskiftet med cirka 10 procent. Reserverad skatteskuld kom-
mer att aterforas och innebdr en skatteintakt om ca 64,4 MKkr.
HEBA har den 22 februari 2019 tecknat avtal med Salems
kommun om forvarv av ett dldreboende med 54 ligenheter
som fdrdigstalldes 2015 i Salems kommun. Byggnaden ér i tre
plan och omfattar totalt cirka 3 650 m2. Affiren genomfors
som en bolagsaffdr och tilltradet var den 5 april 2019. Det
underliggande fastighetsvdrdet uppgar till cirka 162 Mkr.

Framtiden

HEBA:s avsikt dr att fortsatta viaxa i Stockholmsregionen.
Bolaget forutser ocksa forbattrade mojligheter att utveckla
och foradla det befintliga fastighetsbestandet bland annat
genom ett omfattande ROT-program. HEBA planerar dven att
genom markforvarv eller markanvisningar genomfora ny-
produktion av bostader.

Moderbolaget

Hyresintdkterna i moderbolaget uppgick till 242,2 (227,2) Mkr
och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde
66,4 (13,3) Mkr. I foregdende ars resultat ingar forlust fran
intern fastighetsforsiljning med 40,9 Mkr.

Fastighetsvdrdering

Enligt utférda varderingar har fastigheterna per 31 december
ett bedomt marknadsvéarde om 9 655,5 (8 771,0) Mkr. Koncer-
nens samtliga forvaltningsfastigheter har externvarderats av
Savills Sweden AB. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva
3 enligt IFRS 13, dvs att vardet baseras pa en analys av varje
fastighets status och hyres- och marknadssituation.

HEBA har beslutat att vid varje kvartalsbokslut internvdrdera
2/3-delar av fastighetsbestandet och externvdrdera 1/3-del av
fastighetsbestandet. Vid arsbokslutet externvarderas koncer-
nens samtliga fastigheter. Detta innebadr att varje fastighet i
bestandet externvdrderas tva ganger under ett rikenskapsar,
se dven not 2.6.

Substansvarde per aktie berdknas till 148 (133) kr. Fastig-
heternas uppskjutna skatteskuld har ej beaktats i substans-
vardesberdkningen med hansyn till majligheten att sdlja
fastigheter pa ett skatteeffektivt satt.

Finansiell rapportering

Risker och osakerhetsfaktorer

Av HEBA:s totala intdkter kommer cirka 80 procent fran bo-
stadshyresgdster. Vakansgraden dar mycket 1ag och hyrorna dr
forhallandevis sdkra och forutsdgbara. HEBA:s fastigheter ar till
huvudsaklig del beldgna i attraktiva omraden som préglas av
overefterfragan. En procents férandring av bostadshyresintak-
terna motsvarar ca 3,0 MKkr.

HEBA:s enskilt storsta driftskostnadspost dr virmekostnaden.
Samtliga bostadsfastigheter ar anslutna till fjarrvarme. Virme-
kostnaden kan variera kraftigt ar fran ar beroende pa vaderlek
och energipris. En procents foérandring av vairmekostnaden
motsvarar ca 0,3 Mkr.

Samitliga fastigheter varderas vid arsskiftet till verkligt varde
av extern vdrderingsman. Vid kvartal 1, 2 och 3 gors en rull-
lande extern vdrdering av en tredjedel av bestandet och res-
terande tva tredjedelar varderas internt. Vardeforandringar
redovisas kvartalsvis i rapport 6ver totalresultat. En procents
forandring av marknadsvardet motsvarar ca 97 Mkr.

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

Riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare

Arsstimman 2018 beslutade om féljande riktlinjer for ersatt-
ningar till ledande befattningshavare:

Till styrelsens ordférande och ledaméter ska arvode utga
enligt arsstaimmans beslut.

Ersdttningar till vd och 6vriga ledande befattningshavare
kan utgoras av fast manatlig grundlon, rorlig ersattning, 6vriga
formaner och pension. Ersattningarna skall for varje enskild
person sammantaget vara marknadsmadssiga. I den man rorlig
ersdttning utgdr skall den vara relaterad till matbara mal
sasom t ex resultat, utbetalas som kontantlén och vara maxi-
merad till hogst hdlften av den fasta drslonen.

Ovriga féormaner kan utgdras av pension och ritt till nytt-
jande av tjdnstebil for privat bruk och andra ersattningar av
begransat varde samt dessutom ratt till avgangsvederlag.

Pension kan utga antingen som férmdnsbestamd eller av-
giftsbestimd pension med pensionsalder i intervallet 60 till 65
ar. Formansbestamd pension kan vara knuten till ITP-planen
(Nu avtalade pensionsformaner framgar av not 8).

Forutom 16n under uppsdgningstid, som inte ska dverstiga
tolv manader, kan avgangsvederlag, inte dverstigande vad som
motsvarar tolv manaders fast 16n, férekomma vid bolagets
uppsdgning av anstillning (nu med vd avtalade uppsagnings-
tider och regler for avgangsvederlag framgar av not 8).

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

Styrelsen dger rdtt att franga dessa riktlinjer om det i enskilda
fall finns sdrskilda skal for det.

Till arsstimman 2019 foreslas oférandrade riktlinjer for
ersattningar till ledande befattningshavare.
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HEBA-aktien

Aktiekapitalet uppgar till 34 400 Kkr, férdelat pa 3 995 160
A-aktier och 37 284 840 B-aktier. Aktie tillhdrande serie A
medfor ratt till tio roster och aktie tillhérande serie B medfor
rdtt till en rost.

I HEBA:s bolagsordning finns en hembudsklausul avseende
bolagets A-aktier, i huvudsak innebdrande att om A-aktierna
overlats till ndgon 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 omvandlingsforbehall,
innebdrande att aktie av serie A efter begdran av innehavare av
sadan aktie ska omvandlas till aktie i serie B.

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

HEBA:s madl dr att aktieutdelningen, sett 6ver tiden, ska upp-
ga till cirka 70 procent av koncernens resultat efter beriknad
skatt fore vardeforandringar och poster av engangskaraktar.
Vid bestimmande av utdelningen ska dock dven hdnsyn tas
till investeringsbehov, konsolideringsbehov och stallningen i
ovrigt samt vdsentlig resultatpaverkan av poster av engangs-
karaktar. For verksamhetsaret 2018 foreslar styrelsen en ut-
delning om 2,20 kr per aktie.

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

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

Finansiering sker i form av eget kapital, checkrdkningskredit,
rantebarande lan och foretagscertifikat. Eget kapital uppgick
till 4 872,5 (4 293,2) Mkr och utnyttjad checkrakningskredit,
foretagscertifikat samt rantebarande lan uppgick till 3 538,4
(3 227,5) Mkr. Soliditeten var vid arsskiftet 50,1 (48,8) procent.

Enligt HEBA:s finanspolicy ska soliditeten inte understiga 40
procent.
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Bolagsstyrningsrapport

HEBA Fastighets AB (publ) &r ett svenskt aktiebolag noterat

pa NASDAQ Stockholm AB, Nordic Midcap. HEBA tillimpar
Svensk kod for bolagsstyrning (Koden). Forutom Koden gél-
ler och tillimpas sven Arsredovisningslagens (ARL) regler for
bolagsstyrningsrapportering. Detta &r HEBA:s bolagsstyrnings-
rapport enligt Kodens och ARL:s regelsystem avseende verk-
samhetsaret 2018. Det finns inte ndagra avvikelser fran Kodens
regler att rapportera.

Bolagsstyrningsstruktur

Aktiedgare

genom
bolagsstamma

Styrelse

Revisionskommitté"

Valberedning

Revisorer

Finanskommitté

Ersattningskommitté”

") Styrelsen fullgér de uppgifter som normalt faller pa revisionskommittén och
ersattningskommittén.

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

Aktiedgare

HEBA:s B-aktie dar sedan 1994 borsnoterad. HEBA:s aktiekapital
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 dr 0,833.

Vid arsskiftet 2018/2019 hade HEBA 2 218 aktiedgare. Aktie-
dgandet fordelat pa de storsta dgarna 2018/2019 framgar av
sid 41. Institutioner svarade for 10,44 procent av aktiedgandet
avseende kapitalet och 5,58 procent av aktieigandet avseende
rosterna.

De enda aktiedgare i HEBA som innehar aktier represen-
terande minst en tiondel av rosterna for samtliga aktier i
bolaget dr Birgitta Harnblad och Carlbergssjon AB. Birgittas
aktieinnehav representerar 19,64 procent av rosterna i bolaget
och Carlbergssjons 11,35 procent.

Bolagsordning

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

Av HEBA:s bolagsordning framgar bland annat att bolaget ar
publikt och har sitt sdte i Stockholm. Féremalet for bolagets
verksamhet dr att sjdlvt eller genom hel- eller deldgda bolag
bygga, dga, forvalta, kdpa och forsdlja fastigheter samt bedriva
darmed forenlig verksamhet. HEBA:s aktier ar fordelade pa se-
rie A och serie B. Varje A-aktie berattigar till 10 réster och varje
B-aktie till en rost. I bolagsordningen finns en hembudsklausul
avseende bolagets A-aktier, som i huvudsak innebdr att om
A-aktier overlats till nagon som inte dr A-aktiedgare, skall
aktien (dock med vissa undantag, som anges i bolags-
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ordningen) hembjudas till A-aktieigarna. Om hembjuden
A-aktie ej 16ses omvandlas aktien automatiskt till aktie av
serie B. I bolagsordningen anges vidare att aktie av serie A efter
begdran av innehavare av sadan aktie skall omvandlas till aktie
av serie B (s k omvandlingsforbehall). Styrelsen skall besta av
minst tre och hogst sju ledaméter 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 arsstimman 2015 pa sa sdtt
att revisors mandatperiod numera dr ett dr istdllet for fyra ar
som tidigare gdllde.

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

Arsstimma

Den 8 maj 2018 holls HEBA:s arsstaimma i Stockholm. 47 aktie-
dgare var personligen eller genom ombud/stallféretradare
ndrvarande vid staimman. Dessa representerade 71,57 procent
av rostetalet och 54,61 procent av kapitalet for samtliga aktier

i bolaget. Vid bolagsstamma far varje rostberdttigad utan in-
skrankning rosta for fulla antalet foretradda aktier.

Soren Harnblad, styrelsens ordforande, valdes till ordférande
vid stdmman. Vid stdmman var samtliga styrelseledamoter
liksom bolagets revisor narvarande.

Protokollet fran staimman finns tillgangligt pa bolagets webb-
plats; www.hebafast.se

Stdmman beslot bl.a.:

e att faststdlla utdelningen till 1,80 kr/aktie;

e att till styrelseledamoter omvalja Christina Holmbergh,

Rolf H Andersson, Lena Hedlund, Tobias Emanuelsson och
att nyvalja bolagets davarande suppleant Johan Vogel till
styrelseledamot;

att till ordférande i styrelsen nyvilja bolagets davarande
styrelseledamot Lennart Karlsson;

att styrelsearvode skulle utga med 325 000 kr till styrelsens
ordférande och 162 000 kr till en var av évriga ledamoter;
att faststdlla principer for ersdttning till ledande befattnings-
havare i enlighet med styrelsens forlag;

att till ledamoter av valberedning infor arsstimman 2019
utse Lennart Karlsson, Séren Harnblad, Charlotte Ericsson,
Leif Mellqvist, och Leif Edlund.

Valberedning

Arsstimman 2018 beslot att utse en valberedning bestaende
av Lennart Karlsson (styrelsens ordforande), Séren Harnblad,
Charlotte Ericsson, Leif Mellqvist och Leif Edlund. Valbered-
ningen har till uppgift att ta fram forslag till ordférande

pa arsstamman, forslag till styrelseordférande och 6vriga
styrelseledamater, forslag till revisor samt forslag till arvode
till styrelse och revisorer dven som forslag till principer fér
utseende av valberedning infor arsstaimman 2019. I kallelsen
till drsstimman 2019 presenteras valberedningens forslag i
nyssnamnda fragor.

Ordforande i valberedningen dr Séren Harnblad. Samtliga
ledamoter i valberedningen dr oberoende i forhallande till
bolaget och bolagsledningen férutom Lennart Karlsson som dr
beroende av bolaget (tidigare vd for bolaget). Soren Hiarnblad
dr beroende i férhallande till en av bolagets storre aktiedgare
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(Birgitta Hirnblad). P4 bolagets hemsida har i god tid, mer dn
sex manader fore drsstdmman, uppgift lamnats om namnen pa
ledaméterna i valberedningen. Pa hemsidan har aven uppgift
lamnats om hur aktiedgare kan lamna forslag till valbered-
ningen. Valberedningen har haft fyra protokollférda méten
under 2018 och 2019 varav ett konstituerande mote. Dessutom
har underhandskontakter férekommit under 2018.

Styrelse

Styrelsen i HEBA bestar av sex (6) ledamoter valda av ars-
stimman for tiden intill slutet av ndsta arsstimma. Bolagets
nuvarande verkstdllande direktor ingar ej i styrelsen. Styrel-
sens ledamoter har en lang och varierande erfarenhet fran
verksamhetsomraden som dr av betydelse for bolaget och
dess verksambhet. Styrelseledamoterna representerar saval
finansiellt kunnande som fastighetskunnande, férvaltnings-
kunnande och juridiskt kunnande samt redovisnings-
kompetens. Samtliga ledamoter har erfarenhet av styrelse-
arbete i noterat bolag. Samtliga styrelseledamoter har
genomgdtt Stockholmsborsens utbildning for styrelseleda-
moter. Styrelsens ledaméter med uppgifter enligt punkten 2.6
i Koden presenteras pa sid 51 och pa bolagets hemsida. Styrel-
sens ordférande och tidigare Vd Lennart Karlsson, dr beroende
i forhallande till bolaget men oberoende av storre aktiedgare.
Johan Vogel dr beroende i forhdllande till storre aktiedgare
(Birgitta Hirnblad) men oberoende av bolaget. Samtliga 6vriga
ledamoter dr oberoende av savdl bolaget som storre aktied-
gare.

Enligt aktiebolagslagen dr styrelsen ytterst ansvarig for HEBA:s
organisation och f6érvaltning. I arbetsordningen anges bland
annat styrelsens allmanna aligganden, styrelsens arbetsfor-
mer, arbetsfordelning inom styrelsen, underlag for styrelse-
arbetet och principer for ekonomisk rapportering. Verkstallande
direktoren svarar for den 16pande forvaltningen med beaktande
av de anvisningar och instruktioner som faststillts av styrelsen
och som framgar av instruktion f6r arbetsfordelning mellan
styrelse och verkstdllande direktoren. Verkstdllande direktéren
dr féredragande i styrelsen. Styrelsens sekreterare ar advokat
och verksam vid en fristdende advokatbyra.

Under 2018 har styrelsen haft 10 moten varav 3 telefon-
moten, ett konstituerande mote och ett mote for behandling
huvudsakligen av strategiska fragor. Alla ledaméter har varit
ndrvarande vid samtliga moten.

Bolagets revisor har ndrvarat vid tva styrelsemoten varvid
styrelsen ocksd sammantrdffat med revisorn utan ndrvaro av
verkstdllande direktoren eller annan fran foretagsledningen.

Utover styrelsemdten har dessutom 16pande kontakter
mellan styrelsens ledamoter forekommit. Styrelsen har
genomfort en utvardering av styrelsens och verkstdllande direk-
torens arbete med mal att effektivisera och utveckla styrelse-
arbetet. Samtliga styrelseledamoter, inklusive verkstillande
direktdren har vid samtal med ordféranden besvarat fragor och
lamnat synpunkter pa bl a styrelsens arbetsformer, sammansatt-
ning, underlag infér moéten, féredragningar och presentationer
vid méten och rollférdelningen mellan ordférande och verk-
stdllande direktor. Resultatet av utvdrderingen har diskuterats i
styrelsen och ocksa presenterats for valberedningen.
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Styrelsen faststdllde vid ett mote i augusti 2018 en arbets-
ordning for styrelsen och verkstdllande direkt6ren jamte
instruktion for arbetsfordelningen mellan styrelse och verk-
stallande direktoren och 6vriga av styrelsen utsedda organ.

I syfte att minimera riskerna for storningar i den l6pande
verksamheten och sdkra "backup”-funktionen har bolaget
tecknat avtal med extern part avseende IT-drift.

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

Bokslutskommuniké for 2018 publicerades den 14 februari
2019 och delarsrapporter har under 2018 publicerats 8 maj,
9 augusti och 8 november. Styrelsen har ocksa tagit stdllning
till investeringsfragor rorande savdl nya fastigheter som inves-
teringar i det befintliga bestandet. En icke ovasentlig del har
ocksa dgnats at finansieringsfragor i anslutning till beslutade
investeringar.

Ersdttningskommitté

Styrelsen i HEBA har inte utsett ndgon sdrskild ersdttnings-
kommitté utan de uppgifter som normalt faller pa ersdttnings-
kommittén utfors av styrelsen i sin helhet. Styrelsen svarar for
beredning och uppféljning av avtal med verkstallande direk-
toren och andra ersittningsavtal som dr vasentliga for bolaget,
t ex incitaments- och bonusavtal. Nya ersdttningsavtal och
forandringar av gdllande avtal beslutas av styrelsen.

Finanskommitté

Styrelsen har utsett en finanskommitté bestaende av styrelsens
ordférande, Lennart Karlsson, Lena Hedlund och Christina
Holmbergh. Finanskommittén svarar for bevakning och
rapportering till styrelsen avseende utvecklingen inom den
finansiella marknaden. Finanskommittén lamnar rekommen-
dationer till styrelsen som fattar beslut om val av strategi och
planering av bolagets langsiktiga och kortsiktiga finansiering.
Finanskommittén har haft sju enskilda sammantraden under
2018 samt har sinsemellan haft telefonkontakt och underhand
sammantraffat med verkstdllande direkt6ren och ekonomi-
chefen samt rapporterat sina bedémningar och rekommen-
dationer i samband med bolagets styrelsesammantraden.

Verkstillande direktor

Uppgifter om verkstdllande direkt6ren presenteras pa sid 50
samt pa bolagets hemsida. Ersdttning till verkstdllande direk-
toren framgar av not 8, sid 64.

Revisionskommitté

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

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



Revisor
Vid drsstdmman i maj 2018 valdes Ernst & Young AB till
revisor for tiden t o m arsstimman 2019. Ansvarig revisor
ar auktoriserade revisorn Fredrik Havrén. Revisorn har inga
uppdrag i andra féretag som paverkar hans oberoende som
revisor i HEBA.

Ersdttning till revisorn framgar av not 10 sid 65.

Styrelsens rapport om intern kontroll av den finansiella
rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Koden fo6r den interna kontrollen. Denna rapport har upprattats i
enlighet med ARL och &r darmed 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 faststallda
arbetsordningen for styrelsen och verkstillande direktoren
jamte instruktioner for arbetsférdelningen mellan styrelsen
och verkstdllande direktoren och 6vriga av styrelsen utsedda
organ syftar till att sdkerstdlla en tydlig ansvarsfordelning for
effektivare hantering av verksamhetens risker. Styrelsen har
faststallt policyn och riktlinjer for arbetet med den interna
kontrollen sasom finanspolicy, riktlinjer for investeringar
och riktlinjer fér ekonomisk rapportering. Bolagsledningen
ansvarar for de interna kontroller och rutiner som kravs for
att hantera vasentliga risker i den I16pande férvaltningen,
sasom beslutsordning, attestrdtt, rapporteringsinstruktioner
och personalhandbok. Vidare ansvarar bolagsledningen for
framtagande av riktlinjer for olika befattningshavare och
anstdllda for att de battre ska forsta och inse betydelsen av sina
respektive roller for uppratthallandet av god intern kontroll.
Foretagsledningen redovisar minst en gang per ar till styrelsen
tilldmpliga rutiner for den interna kontrollen i samband med
den finansiella rapporteringen och hur dessa fungerar.

HEBA har kartlagt sina vasentliga affarsprocesser, bland
annat i syfte att identifiera och eliminera risker i den finan-
siella rapporteringen. Den process dar uppskattningar och
antaganden skulle kunna innebara forhojd risk for juste-
ringar i de redovisade vdrdena for tillgdngar och skulder dr
framst i varderingsprocessen av forvaltningsfastigheter. Dar
kan bedomningarna ge en betydande paverkan pa koncer-
nens resultat och finansiella stallning. Sarskild vikt har darfor
lagts vid denna kontroll for att sdkerstdlla att den finansiella
rapporteringen inte innehaller nagra vasentliga fel. Oberoende
externa konsulter varderar 1/3-del av bolagets fastigheter vid
varje kvartalsbokslut och hela fastighetsbestandet vid ars-
bokslutet. Detta innebdr att varje fastighet externvarderas tva
ganger per kalenderar.

Policy och riktlinjer avseende den finansiella rapporteringen
uppdateras och kommuniceras I6pande till berdrd personal.
HEBA:s organisation prdglas av korta beslutsvdgar som
underlattar for styrelse och bolagsledning att erhalla vasentlig
information fran medarbetarna. For den externa informations-
givningen finns riktlinjer som sékerstdller att bolaget lamnar
korrekt information till marknaden. Bolaget fér loggbok med
uppgift om vilka som tar del av kdnslig information, t.ex. dnnu
ej publicerade ekonomiska rapporter.

Finansiell rapportering

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

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

PATRIK EMANUELSSON ULRIKA THORILDSSON FRANK SADLEIR

VD Fastighetschef Ekonomichef

Fodd 1966 Fodd 1968 Fodd 1956

Anstdlld sedan 2017 Anstalld sedan 2019 Anstalld sedan 1999

Tidigare anstallningar: Tidigare anstallningar: Tidigare anstallningar:

Vice VD Svenska Bostader, Micasa, Svenska Bostader, Ericsson Forsakringskassan, Skatteverket
VD Locum, VD Micasa AB Tidigare ledande befattningar: och Deloitte

Styrelseuppdrag: Fastighetschef, Driftschef, Tidigare ledande befattningar:
Styrelseledamot i Sodersjukhuset AB Afférsomradeschef Auktoriserad revisor

Danderyds sjukhus AB, Sodertalje Utbildning: Driftingenjor Utbildning: Civilekonom

sjukhus AB Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB: O Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB:
Utbildning: Studier vid 1200 B-aktier

Militdarhégskolan och IHM
Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB:

3000 B-aktier

NINA AGERBERG HENRIK FERNSTROM
VD-assistent Fastighetsutvecklingschef

Fodd 1959 Fodd 1984

Anstalld sedan 2016 Anstalld sedan 2017

Tidigare anstallningar: Tidigare anstallningar:
Swedbank, Ektornet AB, Hufvudstaden CA Fastigheter AB, Locum AB

AB (publ) Tidigare ledande befattningar:
Utbildning: Fil kand Medie- och Projektchef Nya Sédertalje Sjukhus,
kommunikationsvetenskap Locum.

Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB: O Utbildning: Byggnadsingenjor vid
Uppsala universitet
Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB: O
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Styrelse

LENNART KARLSSON

Ordférande

Stockholm, fodd 1954
Styrelseledamot sedan 2017

Tidigare befattning:

VD HEBA Fastighets AB

VD Akademiska Hus Stockholm AB och
VD Férvaltnings AB Galdren

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i Galdren Luled AB,
Ordférande i Zengun Group Holding AB
Utbildning: Civ Ing KTH, MBA
Handelshogskolan i Stockholm
Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB:
25 000 B-aktier

Ordféranden ar beroende i férhallande
till bolaget.

CHRISTINA HOLMBERGH

Ledamot

Lidingd, fodd 1967

Styrelseledamot sedan 2005
Nuvarande befattning: Deldgare och
VD i Lansen Forvaltnings AB

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

i Lansen Forvaltnings AB, ledamot

i Brandkontoret, ledamot i LFE
Fastighets AB

Utbildning: Jur kand

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

ROLF H ANDERSSON

Ledamot

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

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

i bl a Bro Byggnads AB och Fastighets
AB Prastgarden

Utbildning: Byggnadsingenjor
Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB:
823 406 B-aktier

Aktieinnehav inklusive ndrstaende:
1023 900 B-aktier

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

JOHAN VOGEL

Ledamot

Taby, fodd 1974

Ledamot sedan 2018

Nuvarande befattning:
Fastighetsmaklare och deldgare i
Sjonara Fastigheter AB och Sjonédra
Fastighetsmaklare Johan Vogel AB
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

i Sjondra Fastigheter AB, Sjondra
Fastighetsmdklare Johan Vogel AB och
Mirmor Holding AB och dess fastig-
hetsagande dotterbolag

Utbildning: Fastighetsmdklare
Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB:
149 400 A-aktier, 758 520 B-aktier
Ledamoten ar beroende i forhallande
till storre aktiedgare men oberoende
av bolaget.

Aktieinnehav avser per den 31 december 2018

TOBIAS

EMANUELSSON

Ledamot

Stockholm, fédd 1978
Styrelseledamot sedan 2016
Nuvarande befattning: Grundare

av Randviken Fastigheter AB samt
Vault Investment Partners AB. Tidigare
grundat Scandinavian Property Group
A/S (SPG), Oslo samt VD for 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

Utbildning: Idrottsgymnasium
Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB: O
Ledamoten ar oberoende av saval
bolaget som stérre aktiedgare.

Finansiell rapportering

LENA HEDLUND

Ledamot

Danderyd, fodd 1961

Styrelseledamot sedan 2008
Nuvarande befattning:
Informationschef, Lansforsakringar AB
Tidigare befattning: Chef
kundkommunikation Alecta,
Kommunikationschef SBAB Bank, Chef
Foretagsmarknad SBAB Bank.

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

Utbildning: Civilekonom,
Byggnadsingenjor

Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB:
9400 B-aktier

Ledamoten ar oberoende av saval
bolaget som stdrre aktiedgare.

Revisor
Ernst & Young AB, vald 2011

Huvudansvarig revisor
Fredric Havrén. F6dd 1971
Auktoriserad revisor

Ernst & Young AB

HEBA FASTIGHETS AB

51



Finansiell rapportering

Rapport over totalresultat, koncernen

Belopp i Kkr Not 2018 2017
Hyresintakter 4,5,6 380533 334 790
Fastighetskostnader

Driftskostnader 7,8 -112 652 -103 440
Underhallskostnader -6 121 -5298
Fastighetsskatt -5 459 -5 254
TOMUBUSNGEALT e e L LL A 5967,
Driftsdverskott 250 184 214 831

Central administration 8,10 -29 582 -27 986
Finansiella intakter 11 1470 1206
Rantekostnader 12 -53715 -50 560
Forvaltn|ngsresu|tat ................................................................................................................................................................................ 1 53357 ................... 137491
Realiserad vardefoérandring rantederivat -45 976

Vardeforandring forvaltningsfastigheter 13 557 242 319303

Vérdefoérandring rantederivat 3,13 44 757 14 284
Resultatforeskatt724380 ................... 471073
Skatt pa arets resultat 15 -70 745 -103 135

Resultatefterskatt653635 ................... 357943

Summa totalresultat 653 635 367 943

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

férekommer.

Resultat per aktie efter skatt, kr 15,83 8,91
Utdelning per aktie (2018 forslag), kr 2,20 1,80
Total utdelning (2018 forslag), Kkr 90 816 74 304
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41 280 41280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280
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KOMMENTARER, RAPPORT OVER TOTALRESULTAT,
KONCERNEN

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

2018  Krjm? 2017  Krjm?
Bostader 303 507 279 871
Retroaktiv bostadshyresintakt 5123
Lokaler 60 670 47 368
Garage och p-platser 13508 11471
Outhyrt, interna kontrakt mm -2 275 -3920
Summahyres|ntakter380533 ....... 1522 ..... 334790 ....... 1413

Hyresvdrdet f6r bostdder har 6kat med drygt 8 procent jamfort
med foregéende ar. Okningen &r i huvudsak hénforlig till hel-
arseffekt av forvarvad fastighet i Huddinge 2017, samt hyres-
hojningar i det befintliga fastighetsbestandet.

Av hyresintdkterna kommer ca 80 procent fran bostadshy-
resgdster. Hyresvdrdet for lokaler har 6kat med 28 procent
jamfort med foregaende ar. Okningen dr i huvudsak hanforlig
till forvdrv 2017 av ett dldreboende i Taby samt helarseffekt
av lokalhyresintékter i nyproducerad fastighet i Flemingsberg.
Outhyrt understiger 0,4 procent av hyresvardet.

Driftskostnader

Driftskostnaderna uppgick totalt till 112 652 (103 440) Kkr
enligt nedanstdende uppstdllning:

20108 Kr/m? 2017 Kr/m?
Varmekostnader 27 641 111 27 825 17
Fastighetsadministration 23592 94 20 424 86
Ovriga driftskostnader? 61419 246 55 191 233

Summa driftskostnader 112 652 451 103 440 436

1) | 6vriga driftskostnader ingar kostnader for forluster pa hyresfordran med 278 (219) Kkr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten inklusive fastighetsavgift for ar 2018 uppgick
till 5 459 Kkr. For bostader uppgar fastighetsavgiften till 1 337
kr per bostadsldgenhet, dock hogst 0,3 procent av taxerings-
vardet. For nybyggda hus tas inte ndgon fastighetsavgift ut de
forsta femton aren. For lokaler uppgar fastighetsskatteuttaget
till 1,0 procent pa den del av taxeringsvardet som avser lokaler.

Tomtrattsavgalder

Av bolagets 68 fastigheter innehas 39 med dganderatt och 29
med tomtrdtt. Den totala tomtradttsavgdlden uppgick ar 2018 till
6 117 Kkr med foljande bindningstider.

Bindningstid ar Area m? Kkr
=5 37 361 2731
Summa 89 122 6117

Finansiell rapportering

Central administration

Central administration avser gemensamma kostnader som
ej dr direkt hdnforliga till fastigheterna. I beloppet pa 29 582
(27 986) Kkr ingér bland annat ledningsfunktion, bolags-
kostnader (arsredovisning, borskostnader, styrelse etc).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -52 245 (-49 354) Kkr, en 6kning med
2 891 Kkr. Okningen beror pa dkade rintebirande skulder.
Aktiverad rdantekostnad avseende pagdende ny- och ombygg-
nadsprojekt uppgick till 1 788 (993) Kkr. Uppgifter om HEBA:s
lan och rdantekostnader lamnas i not 3.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet ar 22,4 procent bdttre dn foregdende ar
och uppgick till 168 357 (137 491) Kkr .

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

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

Som huvudmetod vid varderingen har en sk kassaflodes-
analys anvdnts ddr ett kalkylmassigt framtida driftnetto
berdknas under en femarig kalkylperiod med hénsyn tagen till
nuvdrdet av ett bedomt marknadsvdrde vid kalkylperiodens
slut. Avkastningskraven dr individuella per fastighet beroende
pa analys av genomforda transaktioner och fastigheternas
marknadsposition.

Jamforelse och analys har dven gjorts av genomférda kop av
fastigheter inom respektive delmarknad. Avkastningskraven
pa hyresfastigheter stracker sig fran 1,6 procent i Stockholms
innerstad till 4,5 procent i Huddinge. Se dven marknadsvdrde-
ringen av Savills Sweden AB pa sid 39 samt not 17.

Vardeforandring rantederivat

Virdeférandring rantederivat uppgick till 44 757 (14 284) Kkr.
Skulden har minskat jamfért med arsskiftet 2016/2017 till foljd
av att en omstrukturering har skett av derivatportféljen. Aldre
rdntederivat med ett undervdarde om 46,0 Mkr har realiserats i
fortid och nya rantederivat har tecknats pa lingre 16ptider och
till 1agre rantenivaer. Uppgift om HEBA:s derivatinstrument
lamnas i not 3.

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till 724 380 (471 078) Kkr. Forand-
ringen forklaras i forsta hand av den kraftiga vardeforandring-
en pa forvaltningsfastigheter. Vardeférandringar pa forvalt-
ningsfastigheter paverkar dock inte kassaflodet.

Skatt pa arets resultat
Total skatt pa arets resultat uppgick till -70 745 (-103 135) Kkr.
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt avser betald skatt och uppgick till O (430) KKr.
Skattesatsen sdnks i tva steg till 21,4 procent ar 2019 och 20,6
procent ar 2021. HEBA har valt att berdkna den uppskjutna
skatteskulden pa den ldgre skattsatsen da skatteskulderna inte
forvdntas aterforas i nagon vdsentlig omfattning under aren
2019 och 2020. Omrékning av skattesatsen for ingdende upp-
skjuten skatteskuld far en positiv engangspaverkan pa resultat
med 71,2 MKkr.
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Rapport over finansiell stiallning, koncernen

Belopp i Kkr Not 31 dec 2018 31 dec 2017
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar 16 2637 2 340
Aottt et e OSSOSO SOOI OO SOOI OO . ............. 26372340
Forvaltningsfastigheter 17 9 655 454 8 771 000
Materiella anldggningstillgangar 19 5343 3736
Arandeleanfegringstlomenr 20— 29528

9690 325 8774736

Summaanl aggn|ngst|||ganga r .......................................................................................................................................................... 9 592962 ................ 877 7 075

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 23 1712 217
Ovriga fordringar 24 8235 11979
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 14 925 8 335
24 872 20 531

Likvida medel 26 6 154 6125
6 154 6125
Summaomsattnmgstlllgangar ................................................................................................................................................................ 31025 ..................... 25555
SUMMATlLLGANGAR ......................................................................................................................................................................... 9723988 ................ 3803732

KOMMENTARER RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, KONCERNEN

Forvaltningsfastigheter

R . . . . L Fastighetsbestandet férdelat per omrade:
Forvaltningsfastigheternas bokférda varde har férandrats

enligt foljande: Omrade 2018-12-31 krjm
Innerstaden 1056 777 54 700
........................................................................................ 20182017 et 4 24 660 e 000
Bokfort varde vid arets borjan 8771000 7524500  vasterort 876 651 36100
Forvary och nybyggnation 174 022 FIET . 1411830 32600
Investeringar i befintliga fastigheter 153 190 208309 . Lidingd,Taby&Sollentuna . 1685534 42 600
Forsaljningar Summa 9 655 454 37900
Vvadeforanding sy262 | 39303 o torvaltmingsfastigheter och paghende fastighes-
Bokfort varde vid arets slut 9 655 454 8 771 000 X .. q u
projekt har externvarderats av Savills Sweden AB. Se dven
sidorna 38—-39

Fastighetsinvesteringarna under aret uppgick till 327 212
(927 197) Kkr varav 174 022 (718 888) Kkr avser forvdrv och
investeringar i pagaende nybyggnadsprojekt och 153 190
(208 309) Kkr avser investeringar i befintliga fastigheter.
Investeringar i befintligt fastighetsbestand avser framforallt
ROT-arbete.
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Finansiell rapportering

Rapport over finansiell stillning, koncernen

Belopp i Kkr Not 31 dec 2018 31 dec 2017
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 27

Aktiekapital 34 400 34 400
Ovrigt tillskjutet kapital 6 880 6 880
{Edlanscrztsinstneds ks arets ORI 4831 258 LTS
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 4 872 538 4293 207
Skulder

Langfristiga skulder 29

Langfristiga rantebdrande skulder 30 2101 000 2 472 495
Derivatinstrument 3 11773 56 530
Uppskjuten skatteskuld 31 1189231 1118 486
summalangfn st| ga sk uIder .............................................................................................................................................................. 3 3020 04 ................ 3547 511
Kortfristiga skulder 29

Leverantdrsskulder 51976 41168
Skatteskulder 3437
Kortfristiga rantebarande skulder 30 1437 410 755018
Ovriga skulder 5437 4956
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 32 54 623 58 435
Summakortfrlstlgaskul der ............................................................................................................................................................... 1549446 ................... 853 014
SUM MA EGET KAPITALOCHSKULDER ............................................................................................................................................. 9 7239 88 ................ 8303 732

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade till 4 872 538 (4 293 207) Kkr till foljd
av det positiva totalresultatet 653 635 (367 943) Kkr minus
arets utbetalda utdelning om 74 304 (66 048) Kkr eller 1,80
(1,60) kr/aktie. Soliditeten uppgick till 50,1 (48,8) procent och
belaningsgraden till 36,6 (36,8) procent.

Rantebirande skulder

Réntebdrande skulder 6kade till 3 538 410 (3 227 513) Kkr, varav
0 (65 189) Kkr utgor utnyttjad del av checkrdkningskredit om
80 000 (120 000) Kkr. Totalt 1oper 742 410 (627 680) Kkr med
rorlig ranta. Genomsnittlig kapitalbindningstid var 1,8 (2,2) ar.
Andelen laneforfall kommande 12 manader uppgar till 41 (23)
procent. Bolags- och fastighetsforvarv har finansierats med
banklan och kapitalmarknadsfinansiering i form av foéretags-
certifikat. Narmare specifikation av HEBA:s finansiering redo-
visas i not 3.

Uppskjuten skattskuld

Uppskjuten skattskuld 6kade till 1189 231 (1 118 486) Kkr.
Okningen beror i férsta hand pa 6kat marknadsvirde pa
forvaltningsfastigheterna. Uppskjuten skatteskuld redovisas till
nominellt belopp (20,6 procent) och berdknas med utgangs-
punkt fran tempordra skillnader mellan redovisade och skatte-
madssiga vdrden pa tillgangar och skulder. Férandringar i
uppskjuten skatteskuld paverkar inte kassaflodet.

HEBA FASTIGHETS AB 55



Finansiell rapportering

Fordandring av eget kapital, koncernen

Totalt eget

Ovrigt kapital hanforligt

tillskjutet Balanserade till moder-

Belopp i Kkr Not Aktiekapital kapital vinstmedel foretagets dgare
Koncernen 27

Eget kapital 2016-12-31 34 400 6 880 3950 032 3991 312

Arets totalresultat 367 943 367 943

Transaktioner med dgare

Utdelning -66 048 -66 048

Eget kapital 2017-12-31 34 400 6 880 4251 927 4293 207

Arets totalresultat 653 635 653 635

Transaktioner med dgare

4 872538

Belopp i Kkr Not 2018 2017
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftséverskott 250 184 214 831
Central administration -29 582 -27 986
Avskrivningar 2 366 2 090
Ovriga poster -345 42
Erhallen utdelning Brandkontoret 1358 1138
Erhallna rantor 112 67
Betalda rantor -56 353 -46 575
Betald skatt -4 565 1825
KassaflodefrandenIopandeverksamhetenforeforandrlngar|rorelsekapltal ............................................................................ 1 63175 ................... 145348
Férandring kortfristiga fordringar -1515 29 284
Forandring kortfristi

.‘I'('assa ode fran en Iopande verksamheten 170 078 172 628

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i forvaltningsfastigheter 17 -327 212 -927 197
Ovriga investeringar -4 865 -2314

Kassaflode fran investeringsverksamheten -331 138 -928 965

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 310 897 826 681
Realisation av rantederivat -45 976

Férandring av langfristiga fordringar -29 528

Utbetald utdelning =74 304 -66 048
Kass aflode fran : f|nan s|er|ngsverk samheten ........................................................................................................................................ 1 510 89 ................... 760 533
Arets kassaflode 29 4296
Likvida medel vid arets borjan 6125 1829
L|kv|damede|v|daretss|ut ...................................................................................................................................................................... 51545125
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Finansiell rapportering

Resultatrikning, moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2018 2017
Hyresintakter 6 242172 227 184
Fastighetskostnader
Driftskostnader 7,8 -84 006 -80 763
Underhallskostnader -7 568 -7 466
Fastighetsskatt -3948 -4 268
Tomtrdttsavgalder 9 -4128 -4 108
Driftnetto 142 522 130579
Avskrivningar pa fastigheter -22 168 -21 566
Bruttoresultat 120 354 109 013
Central administration 8,10 -28 500 -27 301
Resultat fastighetsforsaljning - -40 906
Rorelseresultat 91 854 40 806
Realiserad vardeférandring rantederivat -45 976
Finansiella intakter 1 20 621 20278
Réntekostnader 12 -44 825 -47 833
Vardeférandring derivatinstrument 44 757

-25 423 -27 555
Resultat efter finansiella poster 66 431 13 251

Bokslutsdispositioner 14 31321 10579
Skatt pa arets resultat 15 7437 -5 166
ARETS RESULTAT 90 315 18 664

Belopp i Kkr 20108 2017
Arets resultat 90315 18 664
Ovrigt totalresultat - -
e o
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Finansiell rapportering

Balansrdkning, moderbolaget

TILLGANGAR, Kkr Not 31 dec 2018 31 dec 2017
Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Balanserade utgifter dataprogram 16 2 637 2 340

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventari

2163 421 2 046 053

2 049 601
Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier i dotterféretag 21 500 350
Fordringar N0s KONCe O etag e B2 e 1426107 1247727

1426 607 1248 077
i S — R

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 23 1552 101
Ovriga fordringar 24 427 4 840
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter e 2200244 3489,

16 067 8430
Likvidamedel e 2O 2 O3 83

5534 83
s 5ics TR o
AR IR AR 5 5is ans R TrTE

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 27
Bundet eget kapital
Aktiekapital 34 400 34 400
RESEIVIONG e D880 6880
41 280 41 280
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 596 182 651 822
1 90315 ... 18,664
686 497 670 486
Summaegetkapltal ............................................................................................................................................................................... i R e
Obeskattade reserver 28 898 438
Avsattningar
Uppskiuten skatteskuld S 121 808 114370,
Summa avsattningar 121 808 114 370
Skulder
Langfristiga skulder 29
Finansiella derivatinstrument 11773 56 530
Langfristiga rantebdrande skulder 30 1257125 1604 370
Skulder HILKONGEMIOIELaq | e B9 152376
Summa langfristiga skulder 1442 815 1813276
Kortfristiga skulder 29
Leverantorsskulder 33058 33 895
Skatteskulder - 217
Kortfristiga rantebarande skulder 30 1255 160 597 018
Ovriga skulder 5020 4244
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter e 32 32948 33307
Summa kortfristiga skulder 1326 186 668 681
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3619484 3308 531
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Finansiell rapportering

Fordndring av eget kapital, moderbolaget

Fritt Summa
Belopp i Kkr Not Aktiekapital Reservfond eget kapital eget kapital
Moderbolaget
OEQEt kapital 2616‘:1’2-31 34 400 6 880 761963 803 243
Avrets vinst 18 664 18 664
Transaktioner med dgare
OOV <. S <
Eget kapital
el el Al Igeng) enlight el BRI TING
2017-12-31 34 400 6 880 714 579 755 859
Effekt av byte av redovisningsprincip -44 093 -44 093
Eget kapital
S t0pip ) it I GHEsT WG MM BIITEID s o s s i
2017-12-31 34 400 6 880 670 486 711 766
Arets vinst 90315 90315
Transaktioner med &gare
OO 1< MU = - 3
Eget kapital 2018-12-31 34 400 6 880 686 497 727 777

Kassaflédesanalys, moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2018 2017
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftnetto 142 522 130 579
Central administration -28 500 -27 301
Avskrivningar 2303 2027
Ovriga poster -342 -38
Erhallen utdelning Brandkontoret 1358 1138
Erhallna rantor 19116 14 069
Betalda rantor -47 936 -42 003
REC el S, -2 250 S L9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital 86 271 77 393
Forandring kortfristiga fordringar -3 811 -3849
D A KO e g KU Er ettt et oot et et 234 e
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 82 694 53 106
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i byggnader och mark 18 -139 536 =185 771
Ovriga investeringar -5015 -2 364
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 157 911
Forsalining av Oviiga anlagQNIngSHIGANGRT e e 939 546
Kassaflode fran investeringsverksamheten -143 612 -29 678

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 333100 313773
Realisation av réntederivat -45 976

Forandring av langfristiga fordringar -178 233 -281473
Erhallet koncernbidrag 31782 10 400
B OO . ... 74301 as e
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 66 369 -23 348
Arets kassaflode 5451 80
B .................. 83 I
Likvida medel vid arets slut 5534 83
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Finansiell rapportering

Tillaggsupplysningar

NOT ALLMAN INFORMATION

HEBA Fastighets AB (publ) (organisationsnummer 556057-3981) &r ett aktiebo-
lag registrerat i Sverige. Foretagets sate dr Stockholm. HEBA:s aktie dr noterad
vid Stockholmsbdérsen, 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 2018
har den 9 april 2019 godkants av styrelsen for offentliggérande och kommer
slutligen att faststallas pa arsstamman den 8 maj 2019.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med av EU godkanda Inter-

national Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av International

Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) per den 31 december

2018. Vidare tilldmpar koncernen aven Radet for finansiell rapporterings

rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner vilken

specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt bestémmelserna i

arsredovisningslagen.

Nya eller reviderade IFRS samt tolkningsuttalanden fran IFRIC som tratt ikraft
2018 har inte haft nagon vasentlig effekt pa koncernens eller moderbolagets
finansiella stallning eller resultat.

Nya standarder som trader ikraft 2018 &r bland annat foljande:

« |FRS 9 Finansiella instrument — Standarden innehaller bla nya principer for
klassificering och vdrdering av finansiella tillgangar, sakringsredovisning och
nedskrivningar av kreditférluster. Principerna for reservering for kreditforluster
gors enligt en nedskrivningsmodell som bygger pa férvantade forluster istdllet
for intraffade forluster. HEBA:s kreditforlusterna ar mycket sma och évergang-
en har inte fatt nagon vasentlig paverkan pa den finansiella rapporteringen.
Da réntederivat redovisas till verkligt varde via resultatrakningen paverkas
inte koncernens redovisning av de nya principerna for sakringsredovisning.
Inférandet av IFRS 9 far inte nagon vasentlig paverkan pa HEBA:s redovisning
eller finansiella stallning.

« IFRS 15 Intaktsredovisning — Standarden innebdr en mer omfattande analys
av vilka ataganden som innefattas i intaktstransaktionen och om mojligt
sarredovisa separata ataganden. HEBA &ger fem samhadllsfastigheter och ar i
6vrigt ett renodlat bostadsbolag. Intdkterna bestar till helt évervdgande del
av hyresintakter och férandringen far inte nagon materiell paverkan pa HEBA:s
finansiella rapportering.

Féljande nya och andrade standarder och tolkningar som kan paverka koncernen

trader i kraft den 1 januari 2019:

« |FRS 16 Leasing - Standarden innebdr for leasetagare att alla leasingavtal som
drlangre an 12 manader skall redovisas i Rapport 6ver finansiell stallning.
Standarden omfattar dven redovisning av tomtrattsavtal. HEBA kommer fr
omden 1 januari 2019 att tilldmpa IFRS 16. HEBA:s tomtrattsavtal utgor de
vasentligaste leasingavtalen dar HEBA &r leastagare. Det finns dven ett mindre
antal leasingavtal av ringa omfattning och avser frémst kontorsinventarier.
Redovisade nyttjanderdttstillgangar kommer att asattas samma varde som
den redovisade leasingskulden. Per 1 januari 2019 uppgar leasingskulden for
tomtrattsavgalder till 207 Mkr. Kostnaden for tomtrattsavgalder berdknas
ar 2019 uppga till 6,2 Mkr. Overgangen férvéntas inte ge nagra vésentliga
effekter pa den finansiella rapporteringen.

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

| arsredovisningen 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
forvantas atervinnas eller forfaller mer &n 1 ar fran balansdagen. Omsattnings-
tillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som férvéntas atervinnas
eller betalas inom 1 ar fran balansdagen.
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NOT REDOVISNINGSPRINCIPER

2.1 Viktiga uppskattningar och antaganden for redovisningsandamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsled-
ningen och styrelsen géra bedémningar och antaganden som paverkar redovisade
intakts- och kostnadsposter respektive tillgangs- och skuldposter samt évriga
upplysningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Det omrade dar
uppskattningar och antaganden skulle kunna innebdra risk for justeringar i redovisade
varden for tillgangar och skulder under kommande rékenskapsar ar framst vardering
av forvaltningsfastigheter. Dar kan bedémningarna ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallining. Varderingen kraver en beddémning av
det framtida kassaflédet samt faststallande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).
De antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av not 17.

2.2 Koncernredovisning

Koncernredovisningen som upprattats enligt férvarvsmetoden omfattar férutom
moderbolaget de heldgda dotterféretagen HEBA Forvaltnings AB, HEBA Stockholm
AB, HEBA Hyresratten AB, HEBA Bostads AB, HEBA Hyreshus AB, HEBA Hyresfastig-
heter AB, HEBA Bostadsfastigheter AB och HEBA Hyresldgenheter AB med
tillhérande heldgda dotterforetag. Forsaljningar, vinster, forluster och mellan-
havanden inom koncernen elimineras i koncernredovisningen. Konsolidering vid
forvarv sker fran och med den dag da vi erhaller ett bestdammande inflytande
och vid avyttring fram till och med den dag det bestémmande inflytandet upphor.
Bolagsforvarv kan klassificeras antingen som rorelse- eller tillgangsforvarv. Forvarv
av bolag dar den huvudsakliga tillgangen ar en eller flera fastigheter utan nagon
storre fastighetsforvaltning eller fastighetsadministration klassificeras vanligtvis som
tillgangsforvarv. Gjorda bolagsforvdrv har klassificerats som tillgangsforvarv vilket far
till foljd att nagon redovisning ej sker av uppskjuten skatt hanforlig till forvérvet.

2.3 Intédkter

Hyresintdkter periodiseras linjart ver hyresperioden. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda intdkter. Intakter fran fastighetsforsaljning bokfors pa tilltradesdagen
om inte risker och férmaner forknippade med fastigheten évergatt till képaren vid
ett tidigare tillfalle. Erhallen utdelning redovisas som en finansiell intakt. Ranteintak-
ter och rdntebidrag resultatfors i den period de avser.

2.4 Leasing

Samtliga leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal da en vdsentlig del
av risker och formaner som forknippas med dgandet faller pa leasegivaren. HEBA
ar leasegivare avseende hyreskontrakt, se not 2.3 och not 5, samt leasetagare
avseende tomtrattsavgalder, se not 9. Leasingavgifter periodiseras linjart ver
leasingperioden. Det finns dven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning,
dar HEBA &r leasetagare, och avser frdmst kontorsinventarier.

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

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

2.6 Forvaltningsfastigheter
Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter och vardesteg-
ring. Samtliga fastigheter klassificeras som férvaltningsfastigheter, se not 17.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt vérde
faststallts genom bedéming av marknadsvardet for varje enskilt varderingsobjekt.
Som huvudmetod har en sk kassaflddesanalys anvants dar ett kalkylmdssigt framtida
driftnetto beraknas under en femarig kalkylperiod med hansyn tagen till nuvardet av
ett bedémt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven dr individuella
per fastighet beroende pa analys av genomférda transaktioner och fastighetens
marknadsposition. Samtliga fastigheter varderas vid arsskiftet till verkligt varde av ex-
tern varderingsman. Som extern vdrderingsman har Savills Sweden AB anlitats som ar
ett oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighetsvarderare. Vid kvartal 1, 2
och 3 gors en rullande extern vardering av en tredjedel av bestandet och resterande
tva tredjedelar vérderas internt. Vardeférandringar redovisas kvartalsvis i koncernens
rapport éver totalresultat, efter avdrag fér genomférda investeringar under kvartalet.
Utgifter som &r varderingshéjande aktiveras. Lépande underhall, reparationer
och byte av mindre delar kostnadsfors i den period de uppkommer. Vid stérre
ny-, till-, eller ombyggnader aktiveras réntekostnaden.



Resultatet av fastighetsforsaljning utgors av skillnaden mellan forsaljningspriset
och verkligt varde enligt ndrmast féregaende kvartalsbokslut, med avdrag for
genomforda investeringar under kvartalet och direkta transaktionskostnader.

IFRS Varderingshierarki ar uppdelad i tre nivaer dar det enligt niva 1 finns note-
rade priser tillgangliga for identiska tillgangar pa en aktiv marknad. Vid niva 2 ba-
seras varderingen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering krévs for
den specifika tillgangen. Vid vardering enligt niva 3 finns inte identiska tillgangar
utan varderingen baseras pa uppskattningar och varderingstekniker.

Samtliga forvaltningsfastigheter ar 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 anskaffningsvarde minskat med avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och gérs pa
anskaffningsvardet med 20 procent per ar.

2.8 Nedskrivningar
Nedskrivning sker nar det redovisade vdrdet dverstiger det s k atervinningsvardet.
Beddmning sker for varje enskild tillgang.

2.9 Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport éver finansiell stallning/
balansrakning nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En
finansiell tillgang tas bort fran rapport éver finansiell stéllning/balansrakning nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver
dem. En finansiell skuld tas bort fran rapport 6ver finansiell stallning/balansrakning
ndr forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. 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).

Berékning av verkligt véarde finansiella instrument

Vid faststdllande av verkligt varde for finansiella tillgangar och skulder anvands offi-
ciella marknadsnoteringar pa bokslutsdagen. | de fall sadana saknas gérs vérdering
genom allmant vedertagna metoder sasom diskontering av framtida kassafloden
till noterad marknadsranta for respektive [6ptid. Verkligt varde klassificeras fran
niva 1 till 3 enligt IFRS 13 dér niva 1 &r noterade priser for identiska tillgangar

och skulder pa en aktiv marknad och dér niva 3 ar verkligt varde baserat pa en
analys av tillgangens och skuldens marknadssituation. Nagon tillgang eller skuld i
utldndsk valuta féreligger ej.

Upplupet anskaffningsvarde

Upplupet anskaffningsvarde berdknas med hjdlp av effektivrantemetoden, vilket
innebar att eventuella dver- eller underkurser samt direkt hanférliga kostnader
eller intakter periodiseras ver kontraktets [6ptid med hjélp av den berdknade ef-
fektivrantan. Effektivréantan dr den ranta som ger instrumentets anskaffningsvarde
som resultat vid nuvardesberdkning av framtida kassafloden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rap-
port dver finansiell stallning/balansrékning nar det finns legal ratt att kvitta och nar
avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgangen och reglera skulden.

2.9.1 Likvida medel

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank samt kortfristiga
likvida placeringar med en 16ptid av maximalt 3 manader. Checkrdkningskredit
hanfors till laneskulder under kortfristiga rantebarande skulder.

2.9.2 Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar” vilket inne-
bar redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Da kundfordrans forvantade 16ptid
ar kort sker redovisning till det belopp som férvantas inflyta utan diskontering
enligt metoden fér upplupet anskaffningsvérde. Nedskrivningar

av kundfordringar redovisas som driftskostnad.

2.9.3 Derivatinstrument

Ingangna Swapavtal dar rérlig rénta byts mot fast ranta har ej sakringsredovisats.
Vardeforandringen redovisas darfor I6pande i rapport 6ver totalresultat. Samtliga
rantederivat varderas utifran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna
berdkningsmetoder och derivaten &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

2.9.4. Leverantérsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som "Andra skulder” vilket innebdr redovisning till
upplupet anskaffningsvdrde. Leverantorsskulders férvantade I6ptid &r kort, varfér
skulden redovisats till nominellt belopp utan diskontering.
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2.9.5. Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rantebdrande skulder och kortfristiga rantebdrande skulder kategoriseras
som "Andra skulder” och varderas till upplupet anskaffningsvarde. Réntekostnader
redovisas I6pande i rapport dver totalresultat. Aktivering sker nar rantekostnaden han-
fors till storre ny-, till-, eller ombyggnader. Pantbrevskostnader inraknas i anskaffnings-
vardet for fastigheten i den man de bedéms som vérdehéjande. Langfristiga skulder
har en férvantad I6ptid langre dn 1 ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare an 1 ar.

2.10 Segmentsredovisning

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

2.11 Pensioner

Ataganden fér alderspension och familjepension for tjdnsteman tryggas genom en
forsakring i Alecta. Enligt uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 3, ar
detta en férmansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For Rakenskapsaret
2018 har bolaget inte haft tillgang till sadan information som gér det mojligt att
redovisa denna plan som en férmansbestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som
tryggas genom en forsékring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd plan.
Alectas kollektiva konsolideringsniva uppgick per 2018-12-31 till 142 (154) procent.

2.12 Skatt

Total skatt utgdrs 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 balansrakningsmeto-
den med utgangspunkt fran temporara skillnader mellan redovisade och skattemads-
siga varden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget redovisas obeskattade reserver
inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskattade
reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld
redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde
och skattemdssiga varde och medtas i rapport éver finansiell stallning/balansrak-
ning. Férdndringen av uppskjuten skatt som beléper pa aret redovisas i rapport éver
totalresultat/resultatrakning.

2.13 Rapport dver kassafloden

Kassaflddesanalyserna ar upprattade enligt indirekt metod. Driftsverskottet justeras
for transaktioner som inte medfér in- eller utbetalningar under aret, samt for intdkter
och kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

2.14 Moderbolagets redovisningsprinciper

Arsredovisningen fér moderbolaget har uppréttats enligt arsredovisningslagen, Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer
och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering. RFR 2 innebdr att moderbolaget
i arsredovisningen for den juridiska personen skall tilldmpa samtliga av EU godkanda
IFRS och uttalanden sa langt detta ar majligt inom ramen for arsredovisningslagen
och Tryggandelagen och med hdnsyn till sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilldagg som skall géras fran IFRS.
Enligt IFRS 9 redovisas moderbolagets sékringsredovisning av finansiella instrument

i den legala enheten fr o m 1 januari 2018. Skillnaderna mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper ar féljande:

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

Vid reparationer och ombyggnader aktiveras endast sadana arbeten som medfor
en varaktig resultatforbattring genom héjd hyra eller sénkt kostnad. Vid fastighets-
forvarv besiktigas byggnaderna noggrant och erforderliga atgarder kostnadsberak-
nas. Vid varderingen tas hansyn till reparations- och underhallsbehovet, som sedan
aktiveras efter atgardande i anslutning till tilltradet.

Avskrivning enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och gors pa anskaff-
ningsvardet enligt foljande: -Byggnader -Aktiverade standardférbéttringar i ldgenhe-
ter och allmdnna utrymmen.

Skattemassigt gors avdrag for maximalt tillatna avskrivningar.

2.14.2 Inventarier

Skillnaden mellan hogsta tillatna skattemassiga avskrivningar och planenliga avskriv-
ningar pa inventarier redovisas i moderbolaget som ackumulerade veravskrivningar
under obeskattade reserver.

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

2.14.4 Koncernbidrag

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

HEBA FASTIGHETS AB 61



Finansiell rapportering

NOT FINANSIELL RISKHANTERING OCH

FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

HEBA dr 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 forhallandevis lag belaningsgrad. Den rantebarande upplaningen
medfor dock att koncernen exponeras for ranterisk. Med rdnterisk avses risken
for negativ paverkan pa koncernens resultat och kassafloden till foljd av férand-
ringar i marknadsrantan. Hur snabbt en varaktig féréndring i rantenivaerna far
genomslag pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens rantebindningstid.

For att begrédnsa effekterna av ranteférandringar har 730,0 Mkr bundits pa
3 aroch 1050,0 Mkr pa 4 ar och langre. Den genomsnittliga réntan for totala
lanestocken uppgick vid arsskiftet till 1,36 (1,76) procent exklusive och 1,40 pro-
cent inklusive kostnader for outnyttjade kreditléften, samt uppldggningsavgifter
for lan. Den genomsnittliga rantebindningstiden var 2,8 (2,5) ar. En férandring i
marknadsrantan med en procentenhet skulle medféra en resultatpaverkan
med + 13,0 Mkr/- 16,2 Mkr for ar 2019.

Av réntebdrande skulder pa 3 538,4 (3 227,5) Mkr [oper 742,4 (627,7) Mkr
samt checkrakningskredit pa 0 (65,2) Mkr med rorlig ranta.

HEBA har under aret upprattat ett foretagscertifikatprogram med en
beloppsram om 2 000 Mkr. Per arsskiftet hade HEBA utestaende certifikat om
400 Mkr. HEBA har outnyttjade kreditldften, som vid var tillfdlle tacker utesta-
ende certifikat. Outnyttjade kreditldften uppgar per arsskiftet till 529,6 Mk,
varav 129,6 Mkr utgor outnyttjad del av checkkredit och byggnadskreditiv.

Rantebindningsstrukturen samt medelrantor per 31 december 2018 framgar
av nedanstaende tabell.

Réntebindningsstruktur 2018-12-31

Loptid Volym, Mkr  Snittranta, % Andel, %
1ar 16194 0,80 46
2ar 139,0 1,51 4
3ar 730,0 1,41 21
4ar 200,0 1,49
5ar 100,0 1,93 3
BAT08 . 7500 236 0.
Summa 35384 1,36 100

Finansiella derivatinstrument

| syfte att begransa ranteriskerna har réntan bundits med hjdlp av réntederivat
(ranteswappar). Under fjdrde kvartalet har en omstrukturering skett av
derivatportféljen. Totalt har aldre rantederivat med ett undervarde om

46,0 Mkr realiserats i fortid och nya rantederivat har tecknats pa langre |6ptider
och till lagre rantenivaer. Avtal har tecknats om totalt 850,0 Mkr enligt féljande:

Nominellt Orealiserad varde-
Forfallodag belopp Mkr forandring derivat Mkr
2023-10-26 100,0 -0,9
2024-10-28 100,0 =y
2025-10-27 100,0 -1,3
2026-10-26 100,0 -16
2026-11-23 100,0 -1,0
2027-10-26 100,0 -1,8
2027-11-23 100,0 =2
20281026 100 29,
850,0 -11,8

Rantederivaten &r varderade till verkligt varde i rapport éver finansiell stallning.
Verkligt varde har berdknats utifran officiella marknadsnoteringar och enligt
vedertagna berdkningsmetoder och derivaten &r klassificerade i niva 2 enligt
IFRS 13. Kvittning fér samtliga derivat finns i ISDA-avtal som ger ratt att kvitta
fordran mot skuld till samma motpart. Tecknade swapavtal innebar att rorlig
ranta pa underliggande lan byts mot fast ranta. Sakringsredovisning tilldmpas
inte utan vérdeférandringen redovisas I6pande i rapport éver totalresultat.
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Refinansierings- och likviditetsrisk
Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hdgre och
finansieringsmaojligheterna begransade nar lan skall omsdttas samt att betal-
ningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en foljd av otillracklig likviditet. HEBA
minimerar risken genom god I6nsamhet och en soliditet pa minst 40 procent.
Lanen upptas endast fran kreditgivare med hdg rating och styrning sker av
laneskuldens forfallostruktur. Rantebarande skulder uppgick per 31 december
2018 till 3 538,4 (3 227,5) Mkr, varav 0 (65,2) Mkr utgér utnyttjad del av check-
rakningskredit om 80,0 (120,0) Mkr.

Kapitalbindningsstrukturen fér HEBA:s fastighetslan per 31 december 2018
framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2018-12-31

Andel av

Loptid Lanebelopp, Mkr totala lan, %
1ar 14374 41
2 ar 937,0 27
3ar 830,0 23
A 30 8
Summa 35384 100

Verkligt varde awviker inte vasentligt fran nominellt vérde. For langfristiga
réntebdrande skulder med fast rdnta uppgar undervardet till 36 Mkr.

Likvidfloden berdaknade per 2018-12-31
(belopp i Mkr)

Forfall Réanta Rénta
Ar krediter krediter derivat Totalt
2019 14374 29,3 13,0 1479,7
2020 937,0 18,0 13,0 968,0
2021 830,0 10,3 13,0 853,3
2022 334,0 3,2 13,0 350,2
2023 12,7 12,7
2024 11,6 11,6
2025 10,2 10,2
2026 8,6 8,6
2027 55 5,5
208 2 26,
Summa 35384 60,8 103,2 37024

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 berdkning av den rérliga delen har Stiborrdntan
per bokslutsdagen anvants éver hela derivatets I6ptid.

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

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

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

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Kundfordringar 3485 2 390 2 830 1795
Reserv osakra fordringar -1773 -2173 -1278 -169%4
Summa kundfordringar 1712 217 1552 101
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NOT RAPPORTERING PER SEGMENT
Botkyrka & Lidingo, Totalt

Koncernen 2018 Innerstaden Soderort Vésterort Huddinge Sollentuna & Taby koncern
Hyresintakter 33318 182214 39185 58 060 67 756 380533
Fastighetskostnader

Driftskostnader -8 637 -60 586 -10 796 -16 655 -15978 -112 652
Underhallskostnader -329 -4 223 -653 -363 -553 -6 121
Fastighetsskatt -881 -2 596 -396 -989 -597 -5 459
JOIEEENGEISET_mmsmmomomonmommommmossomsrcamosomasec C N pcic= R T R
Driftsoverskott 22 702 110973 25 828 40 053 50 628 250 184

Vardeforandring
Fasti .
Resultat

402 356 154 059 138 215 807 426
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 1056 777 4 624 662 876 651 1411830 1685534 9 655 454
Finansiella anlaggningstillgangar 29 528 29 528
Ovriga anlaggningstillgangar? 605 4018 761 1357 1239 7980
Ovriga kortfristiga fordringar” 1801 11954 2264 4038 3686 23743
SOITISRRBUNGETED, e e s8R s 7EE
Summa tillgangar 1059 183 4 640 634 879 676 1417 225 1719987 9 723 988
Kortfristiga ej rantebarande skulder
BOREERBIEE e ———— 8200 20409 10884 19052 139 1121036,
Summa kortfristiga ej rantebédrande skulder 8500 56 409 10 684 19 052 17 391 112 036
Investeringar 5260 131 329 10 235 181 651 3602 332077
Botkyrka & Lidingo, Totalt
Koncernen 2017 Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge Sollentuna & Taby koncern
Hyresintakter 31 881 170 532 36 792 37 203 58 382 334 790
Fastighetskostnader
Driftskostnader -8 073 -58 059 -9904 -12 362 -15 042 -103 440
Underhallskostnader -660 -2 727 -465 -518 -928 -5298
Fastighetsskatt -878 -2 651 -514 -620 -591 -5 254
RonuiE 0ol AN 3080 B .57
Driftsoverskott 21501 103 409 24 397 23703 41 821 214 831
Vardeforandring
e 30034 120924 20375 97889 28081 319303
Resultat 57 555 230333 44772 121 592 79 882 534134
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 20531
MRS TIPS o1z
Summa tillgangar 1006 560 4218 079 852 605 1121 051 1599 312 8 803 732
Kortfristiga ej rantebarande skulder
Fordelade skulder” 8 096 53 756 10 237 15918 16 552 104 559
O ChI
Summa kortfristiga ej rantebadrande skulder 8 096 53 756 10 237 15918 16 552 107 996
Investeringar 12 726 174 976 27 853 500 447 213 509 929 511
1) Posterna &r fordelade enligt fordelningsnyckel.
Koncernens driftséverskott enligt ovan dverensstammer med redovisat drifts- av central administration -29 582 (-27 986) Kkr, finansnetto -52 245
Overskott i rapport 6ver totalresultat. Skillnaden mellan driftséverskottet (—49 354) Kkr realiserad vardeforandring fastigheter och rantederivat om
250 184 (214 831) Kkr och resultatet fore skatt 724 380 (471 078) Kkr bestar -45 976 (0) Kkr och orealiserad vardeférandring 601 999 (333 587) Kkr.
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NOT HYRESINTAKTER

2018-12-31 Antal Kontrakts- Andel av
Kontraktsforfallostruktur kontrakt varde vardet
Kommersiellt, 16ptid

Ar 2019 209 2939 1%
Ar 2020 39 5202 1%
Ar 2021 19 1278

Ar 2022 15 2517 1%
I ECT B 125,
Summa lokaler 314 58 190 15%
Vakanta lokaler 37 470

Interna kontrakt 12 2222 1%
Ombyggnadsprojekt 4 82

Bostader 3481 321486 80%
lemmodipoEss [ EAE
Summa 5551 396 606 100%

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

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

NOT HYRESINTAKTER PER KONTRAKTSGRUPP
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Bostader 303507 279871 202227 199 767
Retroaktiv bostadshyresintakt 5123 5123
Lokaler, évriga 20818 15928 14939 13304
Lokaler, samhallsfastigheter 39852 31440
Garage och p-platser 13508 11471 9707 8993
Koncerninterna tjénster 12523 8 965
Outhyrt intemakontrakt mm 2275 3920 | 2347 3845
Summa 380533 334790 242172 227184
NOT DRIFTSKOSTNADER
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Véarmekostnader 27 641 27 825 19424 20896
Fastighetsskotsel 53994 48431 37837 35675
Fastighetsadministration 23592 20424 21421 18 964
Oviga diftskostnader 7425 6760 534 5228
Summa 112652 103 440 84006 80763
Minimileaseavgifter avseende kontorsinventarier
.............................................................. Koncernen  ....Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Arets leasingavgifter 559 363 559 363
Forfallotidpunkt inom ett ar 321 369 321 369
Forfallotidpunkt 1-5 ar 394 260 394 260
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NOT ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER
Koncernen Moderbolaget
Antal anstallda 2018 2017 2018 2017
Medeltal anstallda 40 39 40 39
Varav kvinnor 12 13 12 13

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

2017
Léner och ersattningar 26379 25113 26379 25113
Sociala kostnader 19413 13469 19413 13469
(varav pensionkostnader) (10783) (5476) (10783) (5476)

Arets debiterade ITP-premier exklusive premier for VD uppgar till 1 306 (1 131)
Kkr. Se dven not 2.11 angaende redovisning av ITP-plan hos Alecta. Av koncer-
nens och moderbolagets pensionskostnader avser 882 (1 092) Kkr VD samt
1172 (1 359) Kkr 6vriga ledande befattningshavare.

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

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

.............................................................. Koncemen .. Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Styrelseordférande 325 325 325 325
Styrelseledamater 810 867 810 867
Suppleant 110 110
VD 3148 4104 3148 4104
Ovriga ledande befattnings-
havare 4048 3834 4048 3834
Ovigaanstalda 18048 15873 18048 15873
Summa 26379 25113 26379 25113

Styrelsens ordférande och 6vriga ledamoter
Arvode till styrelsen har enligt bolagsstdémmans beslut utgatt med 1 135
(1 302) Kkr varav 325 (325) Kkr till styrelsens ordférande och med 162 (162) Kkr
till envar av 6vriga ledamoter. Efter bolagsstamman har det inte funnits nagon
suppleant i styrelsen.

Arvodet utbetalas halvarsvis i efterhand med 50 procent i december och
50 procent efter nasta ars bolagsstamma. Nagot sdrskilt arvode for kommit-
téarbete utgar ej.

Verkstallande direktor

Till VD har utgatt [6n och andra beskattningsbara férmaner med totalt 3 216
Kkr. Till tidigare VD har utgatt direktpension med 2 028 Kkr. Beskattningsbara
formaner utéver 16n till VD har utgatt totalt med totalt 140 (124) Kkr. For VD
utgar pensionspremie och sjukférsakring om 28 procent av den fasta manads-
I6nen. Pensionsaldern dr 65 ar och pensionskostnaden 2018 uppgick totalt for
VD till 882 (1 092) Kkr. Tidigare VD erhaller direktpension fran bolaget fr o m
januari 2018 t o m december 2019. Pensionen utgar med 65 procent av den
fasta [6nen.

Uppsdgningstiden &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 direktérens sida utgar inget avgangsvederlag. Styrelsen fattar
beslut om VD:s 16n och 6vriga villkor.

Ovriga ledande befattningshavare

Till andra ledande befattningshavare, fyra personer, har utgatt beskattningsbara
férmaner utéver 16n med totalt 100 (126) Kkr. Férmansbestdmd pension utgar
enligt ITP-plan. Pensionsaldern &r 65 ar och pensionskostnaden 2018 uppgick till
1172 (1 359) Kkr.



Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Koncern och moderbolag 2018 2017
Andel kvinnor

Styrelse 33% 25%
Ledande befattningshavare 40% 40%

Sjukfranvaro

Koncern och moderbolag 2018 2017
Total sjukfranvaro 2% 3%
- sjukfranvaro for kvinnor 2% 4%
- sjukfranvaro for man 2% 3%
- anstdllda -29 ar 3% 32%
- anstallda 30-49 ar 2% 2%
- anstdllda 50 ar— 2% 2%
NOT TOMTRATTSAVGALDER
.............................................................. Koncernen . .....Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Forfallotidpunkt 1 ar 645 645
Forfallotidpunkt 2-5 ar 2 086 1882 1558 1818
Forfalotidpunktefter Sar 3386 4085 1925 2290
Summa 6117 5967 4128 4108
NOT CENTRAL ADMINISTRATION

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

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan:

2018 2017
Revisionsuppdraget 658 612
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget
Skatteradgivning 121 121
Omgpapnsisr L
Summa 658 733 658 733

Finansiell rapportering

NOT FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Utdelning allframtids-
brandférsakring 1358 1138 1358 1138
Ranteintakter 112 68 38
e i, Coltiznooee:  —-......... . 12,263 ImiCAloS
Summa 1470 1206 20621 20278
NOT RANTEKOSTNADER
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Rantekostnader, kreditinstitut 55451 51173 42637 45103
Aktiverade rantekostnader -1788 -993 -523 -993
Rantekostnader, dotterbolag 2687 3349
[Ovriga réntekostnader 52 380 .24 . Eed
Summa 53715 50560 44 825 47 833
NOT VARDEFORANDRINGAR

Forvaltningsfastigheter

Vérdeférandringen totalt under aret uppgick till 557 242 (319 303) Kkr, motsva-
rande 6,4 (4,2) procent. Arets vardedkning pa 6,4 procent beror framst pa en
fortsatt stark efterfragan och ett lagt utbud pa dldre bostadsfastigheter i Stock-
holms narférorter. Som huvudmetod vid vérderingen har en sk kassaflédesana-
lys anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto berdknas under en femarig
kalkylperiod med hansyn taget till nuvdrdet av ett bedémt marknadsvarde vid
kalkylperiodens slut. Avkastningskraven &r individuella per fastighet beroende
pa analys av genomférda transaktioner och fastigheternas marknadsposition.
Jamforelse och analys har @ven gjorts av genomférda kdp av fastigheter inom
respektive delmarknad. Avkastningskraven for hyresfastigheter stracker sig fran
1,6 procent i Stockholms innerstad till 4,5 procent i Huddinge.

Réntederivat
Vardeférandring rantederivat uppgick till 44 757 (14 284) Kkr. Skulden har
minskat jamfort med arsskiftet 2017/2018 till f6ljd av att en omstrukturering har
skett av derivatportfoljen. Aldre rantederivat med ett undervarde om 46,0 Mkr
har realiserats i fortid och nya réntederivat har tecknats pa langre I6ptider och
till Iagre rantenivaer.

Samtliga réntederivat vérderas utifran officiella marknadsnoteringar och
enligt vedertagna berdkningsmetoder.

BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolaget
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NOT SKATT NOT FORVALTNINGSFASTIGHETER
Koncernen Moderbolaget Koncernen
2018 2017 2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt Forvaltningsfastigheter
Arets skattekostnad 3 Ingaende balans 8771000 7524500
Skatt hanforlig till tidigare ar 427 Investeringar 327212 927 197
Forsaljningar
Uppskjuten skatt Vérdeforandring 557 242 319303
Omrakning 1B uppskjuten Utgaende balans 9655454 8771000
skatt (20,6 %)" 71176 7278
Obeskattade reserver i . "
koncernforetag 499  -503 VIS LI
Finansiella instrument -9220 -3142 -9 220 B 2596 678
Underskottsavdrag 7197 16788 6805 16982 MK 1402229 e
) . Varav mark tomtratter -467 702 -467 702
Skillnaden mellan fashghe- ..............................................................................................................................
Summa 3531205 3162483

ternas bokférda och skatte-

Summa -70 745 -103 135

Redovisat resultat fore skatt 724 380 471 078 97752 23830
Skatt enligt gallande

skattesats, (22) %" -159364 -103637 -21505 -5243
Skatt hanforlig till tidigare ar 427

Omrakning uppskjuten skatt

(20,6 %)" 81318 8 646
Underskottsavdrag tidigare ar 7344 5 454
Skatteeffekt ej skattepliktiga

intakter 266 238 266 238
Skatteeffekt ej avdragsgilla

kostnader -309 -163 -298 -161
Summa -70 745 -103 135 -7437 -5166
Effektiv skattesats 9,8% 21,9% 7,6% 21,7%

") Skattesatsen sanks i tva steg till 21,4% ar 2019 och 20,6% ar 2021. HEBA har valt att berdkna
den uppskjutna skatteskulden pa den ldgre skattesatsen da skatteskulderna inte forvantas
aterforas i nagon vasentlig omfattning under aren 2019 och 2020.

NOT IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Ingdende anskaffningsvarde 4917 4 356 4917 4 356

Investeringar 877 561 877 561

Utgaende anskaffningsvdrde 5794 4917 5794 4917

Ingaende ackumulerande

avskrivningar -2577 -2086 -2577 -2086

Arets avskrivningar -580 -491 -580 -491

Utgaende ackumulerande

avskrivningar -3157 -2577 -3157 -2577

Utgaende planenligt

restvarde 2637 2 340 2637 2 340
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Forvaltningsfastigheterna i moderbolaget betraktas skattemdssigt som lagertillgangar.
Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och
vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras som férvaltningsfastigheter.
Fastighetsbestandet utgérs av bostadsfastigheter i Stockholmsomradet
samt fem vardfastigheter. Merparten av fastigheterna ar uppférda under
1940-, 1950-, samt 1960-talet. Genom l6pande ombyggnader och férvarv av
nybyggda fastigheter haller en betydande del av lagenhetsbestandet en modern
standard. Totalt &r drygt 62 procent av ldgenheterna ny- eller ombyggda 1996
eller senare.
Aktiverad rantekostnad under aret uppgar till 1 788 (993) Kkr.

Vdsentliga ataganden

HEBA har tecknat avtal om férvérv av ungdomsbostdder under uppférande i
Hokardngen. Bolaget tilltrades i januari 2019 och fardigstéllandet av totalentre-
prenaden beréknas ske under hésten 2020. Atagandet inklusive ersattning for
totalentreprenaden uppgar till ca 140 Mkr.

HEBA har tecknat avtal om forvarv av 52 hyresldgenheter under uppférande i
Silverdal, Sollentuna med ett underliggande fastighetsvérde om 179 Mkr och med
beraknat tilltrdde under kvartal 4 2020. Férvarvet genomfors som en bolagsaffar
och HEBA tilltrader efter férdigstdllandet.

HEBA har dven under 2018 tecknat avtal om forvarv av fyra stycken hyres-
hus under uppférande i Taby Park med ett underliggande fastighetsvarde om
449 Mkr och med berdknat tilltrade under december 2020. Forvarvet genomfors
som en bolagsaffar och HEBA tilltrader efter fardigstallandet.

Fastighetsvardering

Samtliga fastigheter har externvérderats av Savills Sweden AB som ar ett oberoen-

de konsultféretag med auktoriserade fastighetsvarderare. Syftet med vérderingen

ar att beddéma de olika varderingsobjektens marknadsvérde. Med marknadsvarde
avses det mest sannolika priset vid en normal forsdljning 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 kassaflodeskalkyl av varje
fastighet vilket innebar nuvardesberdkning av bedémda framtida driftnetton

och investeringar. Till detta kommer nuvdrdet av ett bedémt marknadsvarde vid

kalkylperiodens slut. For stérre delen av vérderingarna har en femarig kalkylperiod

anvants. Jamforelse och analys har dven gjorts av genomférda kop av fastigheter
inom respektive delmarknad.
Féljande antaganden och bedémningar har anvants;

e Inflationstakten har antagits till 2,0 % fran och med ar 2019.

 Hyresutvecklingen for bostader har fér 2019 beddmits till 2,35 procent i Stock-
holm, 2,1 procent pa Liding® och 2,0 procent i Taby och Huddinge for att aren
darefter i huvudsak antas folja inflationen. Undantag har gjorts fér objekt som &r
att betrakta som nyproduktion och pagaende eller nyligen avslutade ROT-projekt.
For dessa har antagits en hyresutveckling om 1,85 procent fér 2019 alternativt en
utveckling i enlighet med for respektive fastighet faststdllda hyror vid férhand-
lingséverenskommelse med Hyresgastféreningen. For lokaler har den framtida
utvecklingen baserats pa gallande kontrakt. Hyrorna har efter aktuell I6ptids slut
anpassats till bedémd marknadshyra.

e Kalkylranta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomforda transaktioner,
samt individuella bedémningar avseende risknivan och fastighetens marknads-
position. | varderingarna anvands en kalkylranta fran 3,6 till 6,6 procent och ett
direktavkastningskrav vid berdkning av restvérdet fran 1,6 till 4,5 procent.



Finansiell rapportering

HI::B/-\ZS \ferksamhet_omfattz_ar férvaltning av ett hoTogent fastigﬁetsbgsté}nd. NOT MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR /
Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och méjligheter bedéms ej INVENTARIER

foreligga. Samtliga fastigheter &r klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13. Se
aven not 2.10 Segmentsredovisning. Koncernen Moderbolaget
AvkastIIngsKray, VATdeokning Och bOKEOIT VAR exkIUSIVE DAGABNICIE DIOJEKE """ oo 21 e

fordelar sig enligt foljande: 2018 2017 2018 20017
Ingdende anskaffningsvarde 1109 10304 10783 9991
.............................................................................................................................. mesteingEr 3987 1752 3987 1752
Direkt Bokfort o
avkastning Varde- varde Forsal]nlr}gar och
Omrade (%) Bkning (%)  Area (m?) kimz Jtrangeringar . STz 790 5122 7960
Jm——— 1636 47 19 335 54 700 Utgaende anskaffningsvarde 9961 11096 9648 10783
Soderort 2,0-4,1 6,9 128 307 36 000
5 Ingaende ackumulerade
Vasterort 2,6-3,8 2,0 24 303 36 100 -
) avskrivningar -7360 6213 -7235 -6150
Huddinge & Botkyrka 2,9-4,5 10,2 43 335 32 600 .
T Forsaljningar och
GOSN i VEAS 22 2022042000 utrangeringar 4529 454 4529 454
Summa 1,6-4,5 64 254837 37900 Arets avskrivningar -1787 -1601 -1724 -1539
. — . A S Utgaende ackumulerade
Marknadsvardet pa fastigheterna varierar beroende pa konjunktur, ranteldge avskrivningar 4618 -7360 -4430 -7235

mm, se nedanstaende kdnslighetsanalys:

............................................................................................................................... Utgaende planenligt

Vérdeforandring restvirde 5343 3736 5218 3548
Parameter Forandring (Mkr)
Inflation +1 %-enhet +453/- 436
Kalkylranta +0,5 %-enhet -211/+ 217 Avskrivningar pa inventarier har férdelats enligt féljande:
Direktavkastningskrav +0,5 %-enhet -1267/+1894
Hyresvarde bostider +2% $259/=259 e Koncemen ~  ....Moderbolaget
Drifts- och underhallskostnader +10 kr +371/- 371 2018 2017 2018 2017
Driftskostnader 1444 1056 1381 994
| kanslighetsanalysen anvands en kalkylrdnta fran 3,61 procent till 6,57 procent . .
och ett direkta\/kagtningskrav mellan 1,58 procent och 4,48 procent en|igt Centraladm|n|stratlon343 545343 545
ovanstaende tabell. Summa 1787 1601 1724 1539
NOT BYGGNADER OCH MARK NOT FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Moderbolaget
.............................................................................................................................. KOnCernen Moderbolaget
T POIT L
2018 2017 2018 2017
Byggnader -
Forfallotidpunkt 1-5 a 29528
Ingaende anskaffningsvarde 2147854 2132976 rf ! |dpu " '
FO ti t>53 0
Investeringar 139536 185 771 SCNENEETIL> 3| N NN —
Summa
Forsaljningar ~170 893 29 528
Utgaende anskaffningsvarde 2287390 2147854 Avser fordran Skanska Projektutveckling Hyresbostader Holding 5 AB,
bostadsprojektet Taby Park.
Ingaende ackumulerade avskrivningar -170 047 =171 107
Forsaljningar 22 626
A -

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Summa byggnad 2095175 1977 807
Mark

Ingaende anskaffningsvérde 68 246 118 795
Forsaljningar =50 549
Utgaende anskaffningsvéarde 68 246 68 246
Utgaende planenligt varde 2163421 2046 053
Taxeringsvarden

Byggnader 1742545 1684823
Mark 1053520 1051920
Varav mark tomtratter -334593 -334 593
Summa 2461472 2402150

Forvaltningsfastigheterna i moderbolaget betraktas skattemassigt som
lagertillgangar. Aktiverad rantekostnad under aret uppgar till 1 788 (993) Kkr.
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NOT AKTIER | DOTTERFORETAG

Specifikation av moderféretagets innehav av aktier i dotterféretag.

Direktdagda dotterforetag/ Bokfort

Org nr/Sate/Verksamhet

Andel

(%)

varde

Eget
kapital

Dotterforetag underkoncerner|

Org nr/Sate/Verksamhet

Andel
(%)

Bokfort
vérde

Eget
kapital

HEBA Forvaltnings AB

556601-0657, Stockholm (holdingbolag)

HEBA Stockholm AB

556793-0374, Stockholm (holdingbolag)

HEBA Hyresrdtten AB

556861-6121, Stockholm (holdingbolag)

HEBA Bostads AB

559067-9543, Stockholm (holdingbolag)

HEBA Hyreshus AB

559099-4207, Stockholm (holdingbolag)

HEBA Hyresfastigheter AB
559152-9358 Stockholm (holdingbolag)

HEBA Bostadsfastigheter AB
559183-3727 Stockholm (holdingbolag)

HEBA Hyresldgenheter AB
559183-3610 Stockholm (holdingbolag)
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1000

1000

500

500

500

500

500

100

100

100

100

100

100

100

100

100

50

50

50

50

100

100

50

50

50

50

50

HEBA Hagernas Strand AB
556694-1786, Stockholm
(fastighetsférvaltande)

HEBA Lilieholmsplan AB
556675-5509, Stockholm
(fastighetsforvaltande)

HEBA Huddinge AB
556988-2508, Stockholm
(fastighetsforvaltande)

HEBA Hokarangen AB
556699-8968, Stockholm
(fastighetsférvaltande)

HEBA Racksta AB
556847-7730, Stockholm
(fastighetsforvaltande)

HEBA Farsta AB
556866-2794, Stockholm
(fastighetsforvaltande)

HEBA Enhagen AB
556896-7466, Stockholm
(fastighetsforvaltande)

HEBA Viby AB
556987-6260, Stockholm
(fastighetsforvaltande)

HEBA Flemingsberg AB
556950-2163, Stockholm
(fastighetsférvaltande)

HEBA Tullinge AB
559075-2753, Stockholm
(fastighetsforvaltande)
HEBA Hyresratten 5
559099-4181, Stockholm
(vilande)

HEBA Arstaberg AB
556829-1016, Stockholm
(fastighetsforvaltande)
HEBA Tibble AB
556877-6024, Stockholm
(fastighetsférvaltande)
Forvaltnings AB HEBA 2
559099-4223, Stockholm
(vilande)

Forvaltnings AB HEBA 3
559184-5812, Stockholm
(vilande)

Forvaltnings AB HEBA 4
559169-0341, Stockholm
(vilande)

Forvaltnings AB HEBA 5
559185-0457, Stockholm
(vilande)

Forvaltnings AB HEBA 6
559185-0465, Stockholm
(vilande)
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500

500
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500
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100

100
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7221
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50

96 625

25 803

129 097

43 289

64 232
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50

50

3798

104 541

50

50

50

50

534 158

10 862

26 265

2530

58 875

7216

9098

9100

5621

10 479

181

50

842

7083

50

50

50

50
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NOT LANGFRISTIQ/—\ FORDRINGAR HOS NOT OVRIGA FORDRINGAR
KONCERNFORETAG
LR e B N 1= I T
2018 2017 2018 2017 2018 2017
Fordringar vid arets borjan 1247727 961 183 Skattefordringar 5570 7288 2035 1019
Amortering -22 684 -524 101 Vilande ing. moms 2512 3846 2171 3505
NG 201064 810645 Owigafordringar 19384565316
Summa 1426 107 1247727 Summa 8235 11979 4271 4 840
Specifikation fordringar hos koncernféretag
e Moderbolaget
2018 2017 ..
- NOT FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
HEBA Bostadsfastigheter AB 100 UPPLUPNA INTAKTER
HEBA Hyresldgenheter AB 100
HEBA Forvaltnings AB 8973 8 831 Koncernen Moderbolaget
HEBA Stockholm AB 274 196 269 857 2018 .........................................................
HEBA Hyresratten AB 175749 172 963 Upplupna intakter 8674
HEBA Racksta AB 1308 Forutbetalda rantekostnader 481
QIEER Yiby e 11367 e Forutbetald tomtrattsavgald 1534
HEBA Arstaberg AB 937 1435 Farutbetalda évri 4236
AR 21731 3921 summa 14925 8335 10244 3489
HEBA Hyreshus AB 136 220 104 756
HEBA Huddinge AB 140 068 146 587
HEBA Tullinge AB 209 354 65 030
HEBA Flemingsberg 353714 362 049
HEBATONRAE e 93508 9306 NOT HIVIDAMEDEL
1426107 1247 727

Fordringar och skulder hos koncernféretag I6per med rénta pa
marknadsmassiga villkor.

NOT KUNDFORDRINGAR
.............................................................. Koncemen ... Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Kundfordringar 3485 2390 2830 1795
Reserv vid arets borjan 2173 22% 1694 1795
Avrets reserveringar 220 23 131 13
Aterforda reserveringar -390 =70 -399 -40
Konstaterade forluster -229 74 -148 -74
B 1 773 ......... 2 1 73 ........... 1 27 s ........ 1 594 .
Summa ............................................ 1712 ........... 217 ........... 1552 ........... 101
Forfallostruktur kundfordringar
.............................................................. Koncemen ... Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Forfallet belopp 2159 2370 1611 1780
Varav forfallna 0-90 dgr 291 193 228 163
Varav forfallna 90-180 dgr 205 35 159 31
Varav forfallna 180 dgr 1663 2142 1224 1586
Reserv for osdkra fordringar 1773 2173 1278 1694
e 335 ........... 197 .............. 333 86

Likvida medel uppgar till 6 154 (6 125) Kkr i koncernen och 5 534 (83) 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 34 400 77 236

Resultat per aktie uppgick till 15,83 (8,91) kr fér koncernen och 2,19 (0,45) kr
fér moderbolaget.

Styrelsen och VD har féreslagit att till bolagsstammans férfogande staende
vinstmedel om 686 496 762 kr disponeras pa foljande satt: Till aktieagarna
utdelas 2,20 kr per aktie, totalt 90 816 000 kr. | ny rékning éverfores
595 680 762 kr.

NOT OBESKATTADE RESERVER
Moderbolaget
2018 2017
Overavskrivningar pa maskiner och inventarier 892 .-
898 438
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NOT SKULDER

2018 2017 2018

Réntebdrande skulder med
forfallotidpunkt inom ett ar 1437410 755018 1255160 597018

(varav checkrakningskredit) [0] [65189] [0] [65 189]

Ovriga ej rantebarande skul-
der med forfallotidpunkt

inom ett ar 112036 107 996 71026 71663

Rantebarande skulder med

2018 2017 2018

Underskottsavdrag

Ingaende balans -31592 -14804 -22340 -5358

Férandring rapport 6ver
totalresultat -5187 -16788 -5383 -16982

Utgaende balans

Skillnaden mellan fastig-
heternas bokférda och
skattemassiga varde

forfallotidpunkt 1-5 ar 2101000 2472495 1257125 1604 370 Ingaende balans 1269715 1119109 149147 126 999
Rantebadrande skulder med Forandring rapport éver

forfallotidpunkt efter 5 ar totalresultat 66465 116 708 2809 22148
Ovriga ej réntebarande Forandring skattesats

skulder med forfallotidpunkt tillgangsforvérv (20,6 %) -6 868

BT S e Forvary via bolag 3649 33898

Summa exkl uppskjuten
skatteskuld och
rantederivat

Utgaende balans 1332961 1269715 151956 149 147

3650446 3335509 2583311 2273051
Avgar tillgangsforvarv

Betrdffande rantebdrande skulder se dven not 3 finansiell riskhantering och bolag

finansiella derivatinstrument. -107930 -74032

Ingaende balans
Omrakning skattesats

(20,6 %) 6 868
Arets forvary -3649 -33898
- o 5 | - -
NOT RANTEBARANDE SKULDER e 10471 S
Summa utgaende balans 1189231 1118486 121808 114370
e NOncernen ] Moderbolaget Samtliga skattemassiga underskottsavdrag ingar i redovisad skattefordran.
2018 2017 2018 2017 Moderbolagets sakringsredovisning av finansiella instrument redovisas i den

legala enheten fr o m 1 januari 2018.

Ingaende varde 3227513 2400832 2201388 2008582

Forandring langfristiga

fastighetslan -371494 561665 -347244 85 790
Férandring kortfristiga
;f:i';it:;azheck 747580 263398 723330 1053 o1 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
sakningskeedit 65189 1618 65189 1618
Utgaende varde 3538410 3227513 2512285 2201 388 iR Moderbolaget
Limit checkrakningskredit uppgar till 80 000 (120 000) Kkr. Betraffande 2018 2017 2018 2017
rénFebérande skulder se dven not 3 finansiell riskhantering och finansiella Upplupna Iénerelaterade
derivatinstrument. kostnader 3368 3455 3368 3455
Upplupna réntor 2 837 2977 2714 2 648
Vilande stampelskatt 11943 11943
Forutbetalda hyresintakter 25954 29410 16 941 17 269
NOT UPPSKJUTEN SKATTESKULD Nyproduktion och ROT 27 2 160 27 2 160
OO o 10494 84% 9898 7775
............................................................ S Bseiskgs S 54623 58435 32048 33307
2018 2017 2018 2017

Skatt avseende:

Obeskattade reserver
i koncernforetag

Ingaende balans 730 227
Férandring rapport ver
totalresultat -545 503

Utgaende balans

Finansiella instrument

Ingaende balans -12 437

Forandring rapport éver
totalresultat 10012 3142 10012 -12437

Utgaende balans -2425 -12437
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NOT STALLDA SAKERHETER FOR RANTEBARANDE
SKULDER
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017

Fastighetsinteckningar 3388661 3422873 2362536 2496 748

3388661 3422873 2362536 2496 748
(varav inteckningar i tomtratt) [1 612 175] [1523 775] [1000675] [912 275]

NOT FINANSIELLA INSTRUMENT

Verkligt vérde pa finansiella tillgangar och skulder framgar av nedanstaende tabell.

Se &ven not 3 finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument.

Lane- och kundfordringar

Finansiell rapportering

Finansiella skulder och
tillgangar varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Finansiella skulder och
tillgangar vérderade till
verkligt vérde via resultatet

2018 2017 2018 2017 2018 2017
Langfristiga fordringar
Kundfordringar 1712 217
Ovriga fordringar 154 846
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 925 8 335
Likvida medel 6 154 6 125
Langfristiga skulder -2 137153 -2 526 245
Derivatinstrument -11773 -56 530
Leverantorsskulder -51 976 -41 168
Ovriga skulder -1438 025 —755 492
Mppienalosmespaionibe kel NN W 54623 B
Summa 22 945 15523 -11773 -56 530 -3 681777 -3 381 340

Redovisade varden i rapport ¢ver finansiell stallning bedéms éverensstamma

i allt vasentligt med verkligt varde. Verkligt varde for derivatinstrument har
berdknats enligt niva 2 utifran officiella marknadsnoteringar och enligt veder-
tagna berdkningsmetoder. Derivatinstrument i form av rénteswappar anvands

NOT FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till bolagsstamman lamnar styrelsen nedanstaende forslag till vinstdisposition.
Las mer om styrelsens yttrande pa sidan 72.

Till bolagsstammans férfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 596 182 013
Arets vinst Kronor 90 314 749
Kronor 636 496 762
Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att
vinstmedlen disponeras pa féljande satt:
Till aktiedgarna utdelas 2,20 kr per aktie Kronor 90 816 000
| ny rakning overfores Kronor 595 680 762
Kronor 636 496 762

for att omvandla rorlig rénta pa underliggande lan mot fast rénta. Sakrings-
redovisning tillampas inte utan vardeférandringar redovisas I6pande i rapport
Over totalresultat. For langfristiga rantebarande skulder med fast ranta uppgar
undervarde till 36,2 Mkr.

NOT HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

| mars 2019 har HEBA tecknat avtal om avyttring av fyra fastigheter for 465 Mkr,
vilket dverstiger fastighetsvarderingen vid arsskiftet med cirka 10 procent.
Reserverad skatteskuld kommer att aterféras och innebdr en skatteintdkt om
cirka 64,4 Mkr.

HEBA har den 22 februari 2019 tecknat avtal med Salems kommun om
forvarv av ett dldreboende med 54 lagenheter som fardigstalides 2015 i Salems
kommun. Byggnaden &r i tre plan och omfattar totalt cirka 3 650 m2. Affaren
genomfors som en bolagsaffar och tilltradet var den 5 april 2019. Det under-
liggande fastighetsvardet uppgar till cirka 162 Mkr.
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Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans forfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 596 182 013

Avrets vinst Kronor 90 314 749
Kronor 686 496 762

Styrelsen och verkstdllande direktoren foreslar att

vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 2,20 kr per aktie Kronor 90 816 000
Kronor 595 680 762

Kronor

686 496 762
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Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning

Den foreslagna utdelningen uppgar till 90,8 Mkr och utgor 69,2
procent av koncernens resultat efter beraknad skatt men fore
vardeforandringar och poster av engangskaraktar. Styrelsens
faststallda utdelningspolicy ar att utdelningen, sett 6ver tiden,
skall uppga till ca 70 procent av koncernens resultat efter
berdknad skatt men fore vardeforandringar och poster av en-
gangskaraktdr. Vid bestimmande av utdelning skall dock dven
hdnsyn tas till investeringsbehov, konsolideringsbehov och
stdllningen i 6vrigt samt vasentlig resultatpaverkan av poster
av engangskaraktdr.

Koncernen och moderbolaget har god tillgang till likviditets-
reserver och efter foreslagen utdelning uppgar koncernens
soliditet till 49,6 procent och moderbolagets soliditet till 18,1
procent. Enligt finanspolicyn ska koncernens soliditet inte
understiga 40 procent.

Det finns enligt styrelsens beddmning, med hiansyn 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
tillrackligt i relation till verksamhetens art, omfattning och
risker efter den foreslagna utdelningen. Styrelsen finner
dirmed den foreslagna utdelningen forsvarlig enligt 17 kap 3 S
aktiebolagslagen.
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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 arsredovisningen
har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen samt

Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.
Koncern- och drsredovisningen har uppradttats i enlighet med

god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens
och foretagets stdllning och resultat, samt att koncernforvalt-
ningsberdttelsen och forvaltningsberdttelsen ger en rdttvisande
oversikt over utvecklingen av koncernens och foretagets verk-
samhet, stdllning och resultat samt beskriver visentliga risker
och osdkerhetsfaktorer som de féretag som ingdr i koncernen
star infor.

Stockholm den 9 april 2019

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

Patrik Emanuelsson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 10 april 2019

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
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 koncern-
redovisningen for HEBA Fastighets AB (publ) for ar 2018 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 47-49.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingdr pa
sidorna 44-73 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med drsredovisnings-
lagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rdttvisande bild
av koncernens finansiella stdllning per den 31 december 2018
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som
de antagits av EU, och drsredovisningslagen. Vdra uttalan-
den omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 47-49.
Forvaltningsberdttelsen &r forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststdller rapport
over total resultat och rapport 6ver finansiell stillning for
koncernen och resultatrakningen och balansrdkningen for
moderbolaget.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen dr forenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har 6verlamnats till moder-
bolagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var basta kunskap och overtygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i Revisorsforordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade
foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrackliga
och dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden. Beskriv-
ningen nedan av hur revisionen genomfordes inom dessa
omraden ska ldsas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa
inom dessa omraden. Ddarmed genomf6rdes revisionsatgarder
som utformats for att beakta var bedémning av risk for vasent-
liga fel i arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet
av var granskning och de granskningsatgarder som genom-
forts for att behandla de omraden som framgar nedan utgor
grunden f6r var revisionsberattelse.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omrddet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncernen
uppgick den 31 december 2018 till 9 665 Mkr. Per balansdagen
som avslutas 31 december 2018 har hela fastighetsbestan-

det vdrderats av extern vdrderare. Varderingarna dr avkast-
ningsbaserade enligt kassaflodesmodellen, vilket innebdr att
framtida kassafloden prognostiseras. Fastigheternas direktav-
kastningskrav bedoms utifran varje fastighets unika risk samt
gjorda transaktioner pa marknaden for objekt av liknande ka-
raktdr. Med anledning av den hoga graden av antaganden och
bedémningar som sker i samband med fastighetsvarderingen
anser vi att detta omrade dr ett sdrskilt betydelsefullt omrade
i var revision. En beskrivning av vdrdering av fastighetsinne-
havet framgar av avsnitt om redovisningsprinciper och avsnitt
om viktiga uppskattningar och antagande for redovisningsian-
damal i not 2.1 samt not 17 Forvaltningsfastigheter.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

[ 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 virderarnas kompetens och objektivitet.
Vi har gjort jaimfoérelser mot kand marknadsinformation. Vi
har med st6d av vara vdrderingsspecialister granskat anvand
modell for fastighetsvardring. Med stod av vara varderings-
specialister har vi ocksa granskat rimligheten i gjorda anta-
ganden som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintédkter
och driftkostnader. Vi har granskat lamnade upplysningar i
arsredovisningen.

Annan information @n arsredovisningen
och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information dn ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-43 och 78-93. Det dr styrelsen och verkstdllande
direktdren som har ansvaret for denna andra information.
Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.
I samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen dr det vart ansvar att ldsa den informa-
tion som identifieras ovan och éverviaga om informationen
i vdsentlig utstrackning dr oforenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
beddmer om informationen i 6vrigt verkar innehalla visentliga
felaktigheter.
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Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vdsentlig felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktdren som har ansvaret
for att drsredovisningen och koncernredovisningen upprdttas
och att den ger en rdttvisande bild enligt drsredovisningslagen
och, vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar
dven for den interna kontroll som de beddmer dr nédvandig for
att upprdtta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprdttandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for
beddmningen av bolagets formaga att fortsdtta verksamheten.
De upplyser, ndr sa dr tillampligt, om forhdllanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift till-
lampas dock inte om styrelsen och verkstadllande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa misstag, och att lamna en revisionsberdttelse
som innehadller vara uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hg grad
av sakerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med
grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

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

- identifierar och bedémer vi riskerna f6r vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag, utformar
och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som dr tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter dr hogre dn for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, 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
granskningsatgdrder som dr lampliga med hdnsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.
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 utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstdllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stillande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprdttandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon vdsentlig osdker-
hetsfaktor som avser sadana hdndelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att
fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberatt-
elsen fasta uppmdrksamheten pa upplysningarna i ars-
redovisningen om den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar dr otillrackliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhdllanden gora att ett bolag inte ldngre
kan fortsatta verksamheten.

 utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen dterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett sdtt som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen f6r enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland 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 forhallanden som rimligen
kan paverka vart oberoende, samt i tillimpliga fall tillh6rande
motatgdrder.

Av de omrdden som kommuniceras med styrelsen faststaller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste bedomda riskerna for véasentliga fel-
aktigheter, och som darfor utgor de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberdttelsen sdvida 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 verkstallande direktorens forvaltning
av HEBA Fastighets AB (publ). samt av forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrackliga
och dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
dr forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltning-
en av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomis-
ka angeldagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.
Den verkstdllande direktoren ska skota den l16pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgdarder som dr ndodvdndiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar
Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstdllande direkt6ren i nagot
vasentligt avseende:
« foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet
mot bolaget.
e pandgot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget

dr forenligt med aktiebolagslagen.

Finansiell rapportering

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptdcka dtgdrder eller
forsummelser som kan féranleda 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 instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaper-
na. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utf6rs base-
ras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk
och vdsentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgdrder, omraden och forhdllanden som dr vasentliga
for verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra foérhdllanden som dr relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det dr styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 47-49 och for att den &r upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

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 vdra uttalanden.

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

Revisorns mandatperiod
Ernst & Young AB utsags till HEBA Fastighets ABs revisorer

pa bolagsstimman den 8 maj 2018 och har varit bolagets
revisorer sedan den 5 maj 2011.
Stockholm den 10 april 2019
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Fem ar i sasmmandrag

Belopp i Mkr 2018 2017 2016 2015 2014
Resultatrakningar

Hyresintakter 380 335 295 282 267
Drifts- och underhallskostnader -119 -109 -104 -98 295
Fastighetsskatt -5 =5 =5 5 5

Centrala adm.kostnader -30 -28 -20 -17 -17
Finansiella intakter 2 1 2 1 1
[Finansiella kostnader ) I S, 20 A 739 44
Forvaltningsresultat 168 138 121 120 103

Resultat fastighetsforsdljning 1

Realiserad vardeférandring rantederivat -46

Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 557 319 322 1032 114
vardeforandring rantederivat A5 14 e A D 26
Resultat fore skatt 724 471 440 1157 161
SR e 10 7103 67 7234 733,
Arets resultat 654 368 373 903 126
BALANSRAKNINGAR

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 9 655 8771 7525 6628 5295
Ovriga anlaggningstillgangar 38 6 6 40 5
Omsattningstillgangar 25 21 49 19 13
LRAdAMEdel e I . 2 e 2,
Summa tillgangar 9724 8 804 7 582 6 687 5315

Eget kapital och skulder

Eget kapital 4873 4293 3991 3681 2832
Réntederivat 12 56 71 67 7?2
Uppskjuten skatteskuld 1189 1119 1015 948 694
Rantebdrande skulder 3538 3228 2 401 1913 1639
Icke rantebarande skulder 12 108 104 78 78,
Summa eget kapital och skulder 9724 8 804 7 582 6 687 5315
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 250 237 221 219 215
Direktavkastning, % 2,6 2,5 2,4 2,8 3,1
Hyresintakter per kvm, kr 1522 1413 1338 1292 1244
Drift och underhall per kvm, kr 475 459 472 451 446
Bokfort varde per kvm, kr 37888 34 844 32497 28 911 23933
Finansiella nyckeltal

Kassaflode, Mkr 170,1 172,6 150,9 115,1 106,7
Investeringar, Mkr 332,1 929,5 720,7 313,8 313,8
Overskottsgrad, %" 65,7 64,2 61,5 61,9 60,8
Rantetackningsgrad, ggr" 4.1 3,7 3,8 4,1 3,3
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, %" 1,4 1.8 2,0 2,2 2,6
Skuldsattningsgrad, ggr" 0,7 0,8 0,6 0,5 0,6
Belaningsgrad, %" 36,6 36,8 31,9 28,9 31,0
Soliditet, %" 50,1 48,8 52,6 55,0 53,3
Avkastning eget kapital, %" 14,3 8,9 9,7 27,7 45
Avkastning totalt kapital, %" 84 6,4 6,8 19,9 4,0
Data per aktie

Resultat efter skatt, kr 15,83 8,91 9,02 21,87 3,05
Kassaflode, kr!) 4,12 4,18 3,66 2,79 2,59
Eget kapital, kr") 118,04 104,00 96,69 89,17 68,60
Substansvarde, kr" 147,79 132,69 122,01 112,90 86,12
Borskurs, kr 127,50 110,75 113,75 99,75 97,25
Fastigheternas bokforda varde, kr") 233,90 212,48 182,28 160,55 128,28
Antal aktier vid arets slut, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280

1) Utrakningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa HEBA:s hemsida, www.hebafast.se
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Hallbarhetsnoter

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

HEBA:s hdllbarhetsredovisning 2018 dr upprattad i enlighet
med Global Reporting Initiative (GRI) Standards, niva Core.
Hallbarhetsrapporten dr inte enligt drsredovisningslagen da
HEBA inte omfattas av lagens krav pa att uppratta en hall-
barhetsrapport. Samtliga upplysningar utgar fran GRI Stan-
darder 2016. Den senaste redovisningen publicerades i april
2018 och ambitionen dr att publicera en hallbarhetsredovis-
ning arligen. HEBA:s GRI-redovisning avseende 2018 har inte
granskats av extern oberoende part, och inget beslut finns om

GRI-index

GENERELLA UPPLYSNINGAR

visningen.

Finansiell rapportering

att dndra denna policy infér kommande drsredovisning. I detta
dokument ges kompletterande information om hur vi har gatt
till vaga for att identifiera foretagets fokusomraden, vasent-
liga GRI-aspekter och -indikatorer, samt hur vi tillmotesgar
onskemal fran vara intressenter. Vi redogor ocksa for antagan-
den och kdllor for de omvandlingsfaktorer som anvinds inom
ramen for hallbarhetsredovisningen samt anger kompletterade
data for indikatorer som inte redovisas fullstandigt i arsredo-

Organisationsprofil
102-1 Organisationens namn 44
102-2 Viktiga varumarken, produkter och tjanster 12-13
102-3 Huvudkontorets lokalisering 44, omslagets baksida
102-4 Lander dér organisationen ar verksam 2,44
102-5 Agarstruktur och bolagsform 47
102-6 Marknader dar organisationen ar verksam 2-3, 8-11
102-7 Organisationens storlek 1, 12-15, 35, 42, 84
102-8 Personalstyrka 35, 84
102-9 Organisationens leverantorskedja 31-33
102-10 Betydande férandringar i organisationen och dess leverantorskedja 45
102-11 Tilldmpning av forsiktighetsprincipen 83
102-12 Externa initiativ om hallbarhet som organisationen stédjer och/eller 83
omfattas av
LR R SEIETEL R
Strategi och analys
. Uiatadteavod an il deliegoes el Bibdecst 08
Etik och integritet
L02Ne L VETSSTITEE R PITEPEr S AT e ——
Styrning
I8 SYMIGSIURUT C
Intressentdialog
102-40 Intressentgrupper 82
102-41 Antal anstdllda med kollektivavtal 82
102-42 Identifiering och urval av intressenter 82
102-43 Metod for intressentdialoger 82
102-44 Viktiga omraden och fragor som 82

framkommit i dialog med intressenter
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GENERELLA UPPLYSNINGAR, forts

Redovisningsprofil
102-45 Enheter som ingar i redovisningen 60
102-46 Process for att definiera redovisningens innehall 82
102-47 Identifierade vasentliga aspekter 82
102-48 Reviderad information Inga vasentliga férandringar
102-49 Vasentliga fordndringar Inga vasentliga férandringar
102-50 Redovisningsperiod 79
102-51 Datum for publicering av den senaste redovisningen 79
102-52 Redovisningscykel 79
102-53 Kontaktuppgifter for fragor om Omslagets baksida
redovisningen
102-54 Uttalande om att redovisningen foljer 79
GRI Standards
102-55 CRI-index och redovisningsniva 79
102-56 Externt bestyrkande 79
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR
s s e G/KOMMENTAR ................................................

GRI 200: Ekonomi

Ekonomisk prestanda

103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 6-7, 31
201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 31,83
Antikorruption

103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 31
205-1 Affarsenheter som analyserats avseende risk for korruption 31
205-2 Utbildning och kommunikation av organisationens policyer 85

och rutiner avseende motverkan mot korruption

205-3 Bekraftade incidenter och vidtagna atgarder 31
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SPECIFIKA UPPLYSNINGAR, forts
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GRI 300: Miljo

Energi

103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 32-33

302-1 Energianvandning inom organisationen 32,82

CRET Energiintensitet 32

Utslapp

103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 32-33

305-1 Direkta véxthusgasutsldpp av vaxthusgaser (scope 1) 32,83

305-2 Indirekta utsldpp av vaxthusgaser (scoop 2) 32,83

CRE3 Intensitet av vaxthusgaser fran byggnader 32

Vatten

103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 33

CRE2 Vattenintensitet i byggnader 33

Markning av produkter

och tjanster

103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 32-33
I MR et O

GRI 400: Socialt

Anstdllning

103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 34-35

401-1 Personalomsattning 34-35, 84

Halsa och sdkerhet

103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 34-35

403-9 Arbetsrelaterade skador 34-35, 84

Utbildning

103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 34-35

404-3 Andel anstallda som far regelbunden utvérdering av sin 34-35, 85

prestation och karridrutveckling

Jamstalldhet

103-1, 103-2, 103-3 Hallbarhetsstyrning 34-35

405-1 Sammansattning av styrelse, ledning 34-35, 84

och 6vriga medarbetare
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Intressentdialog och vasentlighetsanalys

Under hosten 2015 genomforde vi en vasentlighetsanalys.
Processen inleddes med en konkurrentanalys och bedémning
av HEBA:s nuvarande hallbarhetsarbete. Ddrefter genomfoérdes
tva workshops ddr HEBA:s ledningsgrupp identifierade vasent-
liga intressenter och deras primadra fragor, samt fokusomraden
och hallbarhetsaspekter med tillhrande GRI-indikatorer. Vid
framtagandet av vara fokusomraden och hallbarhetsaspekter

Intressentgrupp Viktigaste fragor

dr vara intressenters asikter av stor betydelse. HEBA f6r en
l6pande och 6ppen dialog med bolagets intressenter i den
dagliga verksamheten, exempelvis genom kund- och leveran-
torskontakter, kundnojdhetsundersokningar och medarbetar-
samtal. I tabellen nedan anges vdra primdra intressenter samt
HEBA:s bild av vilka fragor som respektive intressentgrupp ser
som viktigast.

Agare/investerare

Analytiker/media Hbg aktivitet, miljo

Hyresgaster

Leverantorer/konsulter/bostadsférmedlingen
Politiker och kommunala tjansteman
Medarbetare

Hyresgastféreningen Hyror, tvister, ROT

Branschkollegor

Resultat, tillvaxt, tillgang till aktier, synlighet, investeringar

Hyra, inomhusklimat, balkong, allmanna kommunikationer, sakerhet (lagenhet & omrade),
allman service, kallsortering, tillganglig hyresvard

Stabilitet, betalning, tydlighet, professionalitet, samarbete, langsiktighet
Langsiktighet, god ekonomi, trovardighet
Lon, férmaner, arbetsmiljo, kultur, internt samarbete, informationsspridning

Hyror, priser, standard, lobbying, informationsutbyte

Tabellen visar de viktigaste fragorna for olika intressentgrupper. Fragorna hanteras l6pande i var arsredovisning.

Vid framtagandet av vara vdsentliga hallbarhetsaspekter ar
utgangspunkten intressenternas asikter, var strategi samt bo-
lagets paverkansmdojligheter. Vi har sorterat in GRI Standarders
hallbarhetsaspekter i HEBA:s fokusomraden. I tabellen nedan
anges vara fokusomraden och de hallbarhetsaspekter som

GRI-aspekter som bedomts som vasentliga

HEBA:s fokusomraden for hallbarhetsarbetet

vi bedémt som vdsentliga for var externa rapportering. Vissa
av vara hallbarhetsaspekter har en paverkan utanfér HEBA:s
juridiska ramar, exempelvis hos vara kunder och leverantorer.
Vi anger 16pande i drsredovisningen vilken paverkan de olika
hallbarhetsaspekterna har internt och externt.

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

Var roll i samhallet
Medarbetare

Anti-korruption, ekonomiskt resultat

Anstélining, anstdlldas halsa och sakerhet, mangfald och jamstalldhet, icke-diskriminering,
kompetensutveckling

Komplettering for GRI-aspekter och -indikatorer

I denna del redogor vi f6r de metoder, antaganden, och om-
vandlingsfaktorer som anvénts for att ta fram HEBA:s GRI-
indikatorer. Utover det redovisas kompletterande tabeller och
information till arsredovisningen.

Energiforbrukning

Vi mater och foljer upp den energi som kops in och produceras
av HEBA. Daremot har vi i nuldget ingen heltickande bild av
hyresgdsternas egen energiférbrukning och denna redovisas
darfor inte. Vi redovisar all energiforbrukning i kWh, for

att rdkna om energiférbrukningen fran kWh till Megajoule,
anvand omrdkningsfaktorn 3,6 MJ/kWh.

Energiforbrukning (kWh) 2018 2017 2016
El 8 381008 5477 355 4239817
Varav egenproducerad solenergi 18 407 17 921 0
Fjarrvarme 30 862 148 33568 845 33 645 966
Drivmedel tjanstebilar 109 893 135932 103 586
Totalt ........................................................................................................................... 36 35 3 049 ................................. 39 ; 8 " 132 ................................. 37 989 36 9 .
Varav férnybar energi 91% 92% 91%
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Utslapp

HEBA berdknar foretagets vaxthusgasutsldapp enligt det globala
ramverket Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol). I tabellen
nedan finns information om berdkningarna av energiforbruk-
ning och vaxthusgasutslapp. Dar redogors for vilka aktiviteter

som HEBA redovisar inom respektive Scope samt datakallor
och antaganden som ligger till grund f6r redovisningen av vara
vaxthusgasutslapp. Omvandlingsfaktorerna 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 och
férmansbilar. utbetald milersattning. medelférbrukning blandad kérning for

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

Scope 2 El som kops in av HEBA fér anvandning i Interna system och manuell Statistik fran HEBA:s elleverantorer.
fastigheternas gemensamma utrymmen avldsning. 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 avlasning. varme; Fortum, Norrenergi, Sédertorns
hyresgdsternas bostader och lokaler. energi och EON.

Scope 3 HEBA redovisar for ndrvarande inga utslapp
i Scope 3.

Véxthusgasutsldpp Scope 1 och 2 (Ton CO,) 2018 2017 2016

El (scope 2) 0 0 0

Fjarrvarme (scope 2) 1177 1128 1133

Tjanstebilar (scope 1) 29 35 27

Totalt: 1206 1163 1160

Klimatkompensation 233 0 0

Market based el: ton 0 CO,-e, Location based el: ton 0,004 CO,-e
Miljocertifierade fastigheter

CRES8 Miljocertifierade fastigheter (m?) 2018 2017 2016

Total certifierad yta, Miljobyggnad Silver 9658 9658 4000

Andel av total uthyrningsbar yta 5% 5% 2%

Forsiktighetsprincipen och initiativ

HEBA stravar efter en sund riskbeddmning i hela verksamheten
och arbetar for att folja forsiktighetsprincipen. Bolaget efter-
stravar att utveckla verksamheten i en riktning som minskar
negativ paverkan och maximerar positiv paverkan pa samhallet
och miljon. HEBA har som madlsattning att miljocertifiera ny-

produktion med miljofokus, men har inte aktivt anslutit sig till
nagra frivilliga externt utvecklade principer rérande hallbarhet.
HEBA idr medlemmar i Fastighetsdgarna som &r en bransch-
forening for fastighetsagare, samt i Byggmadstareforeningen i
Stockholm som dr en branschférening for byggherrar.

Ekonomiskt resultat
Skapat och distribuerat ekonomiskt varde, Mkr 2018 2017 2016
Direkt skapat ekonomiskt varde
Intakter 380,5 334,8 2954
Direkt distribuerat ekonomisk varde
Drift -95,6 -91,8 -83,3
Utdelning till aktieagare -743 -66,0 -61,9
Bokforda skatter, fastighetsskatt och moms -20,0 -18,6 -19,2
Léner och Sociala avgifter inkl. pension -45,8 -38,6 -33,0
Rantor -52,2 -494 -41,2
. Re|nvester| ng | fast| gheter .................................................................................................. 92 6 ............................................. 70 4 ............................................. 563 .
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Anstallning
Peronalrorelse 2018 2017 2016
Andel Andel Andel
Nyanstallningar Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor
Under 30 ar 1 100% 0 0% 1 100%
30-50 ar 0 0% 5 40% 8 25%
Over 50 ar 1 0% 4 25% 4 50%
Totalt 2 50% 9 33% 13 38%
Andel av totalt antal anstéllda 5% 23% 35%
Andel Andel Andel
Personer som slutat Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor
Under 30 ar 0 0% 1 100% 0 0%
30-50 ar 2 50% 2 100% 4 0%
Over 50 ar 1 0% 3 0% 3 67%
Totalt 3 33% 6 50% 7 29%
Andel av totalt antal anstéllda 8% 15% 19%
Tabellen visar antal personer som borjat och slutat pa HEBA, samt andelen kvinnor.
Mangfald & jamstadlldhet
Antal anstallda fordelat per typ av anstéllning 2018 2017 2016
Andel Andel Andel
Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor
Totalt antal anstéllda 39 31% 40 30% 37 32%
Tillsvidareanstallda 39 31% 40 30% 37 32%
Varav heltid 39 31% 40 30% 37 32%
Varav deltid 0 0 0 0 0 0%
Visstidsanstallda 0 0 0 0 0 0%
Tabellen visar sammansdttning av féretaget uppdelat pa anstaliningstyp och kon.
Sammansattning av
foretaget 2018 2017 2016
Andel Andel Andel
Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor Antal (st) kvinnor
Styrelse 6 33% 8 25% 7 29%
Under 30 ar 0 0% 0 0% 0 0%
30-50 ar 2 0% 2 0% 3 33%
Over 50 ar 4 50% 6 33% 4 25%
Ledning 5 40% 5 40% 5 60%
Under 30 ar 0 0% 0 0% 0 0%
30-50 ar 2 50% 2 50% 2 100%
Over 50 ar 3 33% 3 33% 3 33%
Ovriga anstillda 34 29% 35 29% 32 28%
Under 30 ar 2 50% 1 0% 2 50%
30-50 ar 17 35% 21 33% 19 32%
Over 50 ar 15 20% 13 23% 11 18%

Tabellen visar sammansdttning av foretaget vid arsskiftet uppdelat pa kén och alder for olika nivaer av féretaget.

Halsa och sakerhet

Sjukfranvaro 2018 2017 2016
Genomsnitt samtliga 1,94% 3,1% 3,4%
medarbetare

Kvinnor 1,95% 3,7% 4,8%
Man 1,94% 2,9% 2,7%

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

84 HEBA FASTIGHETS AB



Finansiell rapportering

Utbildning
Utbildning och kommunikation av organisationens policyer
och rutiner avseende motverkan mot korruption 2018 2017 2016
Antal (st) Andel Antal (st) Andel Antal (st) Andel
Antal och andel personer
som informerats
Styrelsen 6 100% 8 100% 7 100%
Anstallda 39 100% 40 100% 36 100%
Affarspartners 0 0% 0 0% 0 0%
Antal och andel personer
som utbildats
Styrelsen 0 0% 0 0% 0 0%
Anstallda 39 100% 40 100% 36 100%
Andel anstdllda som fatt regelbunden utvardering och
uppfdljning av sin prestation och karridrutveckling 2018 2017 2016
Andel Andel Andel Andel Andel Andel
man kvinnor man kvinnor man kvinnor
Ledningsgrupp 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Ovriga medarbetare 100% 100% 100% 100% 100% 100%

HEBA FASTIGHETS AB 85



Fastighetsforteckning

Fastighetsforteckning

BOSTADER
Varav .

nya eller Yta, Arshyra, Snitthyra,
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Tilltradesar Antal ombyggda m? kkr kr/m?
INNERSTADEN
Draken 24 Timmermansg. 29-31, Sédermalm 1967 1967 78 14 6274 7 965 1270
Hoken 30 As(’)gatan 124, Soédermalm 1934 1975 26 3 1866 2245 1203
Veken 8 /:\sOgatan 180, Soédermalm 1960 1960 16 6 1573 1968 1251
Bonden Mindre 8 Skanegatan 71, Sédermalm 1940/1985 2000 20 1340 2028 1513
Sonfjallet 1 Bobergsgatan 55-57 2016 2016 72 72 4 885 11526 2 359
SUMMA INNERSTADEN 212 95 15938 25732 1615
SODERORT
Bisvarmen 6 Olaus Magnus vdg 6, Johanneshov 19432013 1998 52 52 2611 4562 1747
Bisvarmen 7 Olaus Magnus vag 8, Johanneshov 19432012 1998 51 51 2443 4094 1676
Bisvarmen 4 Olaus Magnus vag 10, Johanneshov 19432012 1998 51 51 2501 4199 1679
Bisvarmen 5 Olaus Magnus vag 12, Johanneshov 1943/2013 1998 49 49 2387 3989 1671
Pennteckningen 5 Gullmarsvagen 4, Johanneshov 1946 1998 40 1 2679 3046 1137
Arabesken 1 Skulptérvagen 7, Johanneshov 1944 1998 37 8 1598 2 041 1277
Fontdanen 1 Skulptérvagen 11, Johanneshov 1944/2010 1998 37 37 1769 3196 1807
Fegen 1 Ymsenvigen 9, Arsta 1947/2017 1998 39 39 2282 3444 1509
Femlingen 12 Ymsenvigen 13, Arsta 1947/2018 1998 34 34 2208 3597 1629
Mosaiken 4 Clasmalarvégen 1-5, Gamla Enskede 1945 1981 42 7 2014 2 467 1225
Borrsvangen 14 Cubbangsvagen 107A-B, 109A-D 2016 2016 57 57 4078 8 007 1963
Skrubbhyveln 5 Karmstolsvagen 14-24, Gubbdngen 1947 1981 37 20 2131 2592 1216
Borrsvangen 8 Gubbdngsvagen 97-105, Gubbangen 1947 1981 30 12 2034 2312 1137
Sticksagen 1 Skrinvdgen 1-11, Gubbédngen 1947 1981 36 13 2015 2 400 1191
Gradsagen 3 Dorrvdgen 12-14, Gubbangen 1947 1981 13 4 815 934 1146
Ryggsagen 2 Dorrvdgen 18-20, Gubbangen 1947 1981 13 4 814 923 1134
Ryggsagen 3 Dorrvdgen 22-28, Gubbangen 1947 1981 24 7 1544 1768 1145
Kaffebalen 1 Kumminvagen 1-25, Muskotvdgen 2-14,
Saltvagen 26, Hokardngen 1952/2005 2010 124 124 7070 10 169 1438
Kardemumman 3 Muskotvdgen 1-9, Hokardngen 1948/2004 2010 30 30 1608 2323 1445
Kardemumman 2 Muskotvdgen 11-15, Hokardngen 1947/2004 2010 18 18 936 1360 1453
Kardemumman 4 Korintvdgen 2-6, Hokardngen 19482006 2010 18 18 1083 1531 1414
Kardemumman 5 Korintvdgen 8-12, Hokardngen 19482006 2010 18 18 1080 1528 1415
Kardemumman 1 Korintvdgen 14-22, Hokarangen 19482004 2010 28 28 1680 2380 1417
Russinet 1 Korintvdgen 1-7, Hokarangen 1952/2004 2010 24 24 1512 2105 1392
Muskotblomman 1 Saltvagen 31-35, Hokardngen 1952/2006 2010 12 12 744 1045 1405
Muskotblomman 2 Saltvagen 37-39, Hokardngen 1952/2006 2010 12 12 744 1046 1406
Korinten 1 Saltvdgen 43-45, Hokardngen 1948/2006 2010 12 12 744 1045 1405
Svardso 1 Lysviksgatan 63-77, Farsta 1957 1981 54 21 3657 4205 1150
Kors6 3 Storforsplan 1, Farsta 1960 1986 74 28 5509 6280 1140
1d6 1 C)stmarksgatan 6-28, Farsta 1959 1999 101 49 6 049 7417 1226
Stubinen 3 Nybohovsbacken 34-36, Lilieholmen 2010 2010 72 72 6 064 11772 1941
Forgyllda Bagaren 4 Selmedalsvdgen 54-56, Hagersten 1969 1969 61 15 4949 5506 1113
Forgyllda Bagaren 3 Selmedalsvdgen 62-64, Hagersten 1968 1977 61 13 4947 5500 1112

Fortsdttning pa nésta sida »
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gue o
Yta, Arshyra, Snitthyra, Arshyra, Yta, Arshyra,  Snitthyra, Totalt, Varav Avgild, Omreg-
Antal m? kkr kr/m? Antal kkr m? kkr kr/m? kkr mark, kkr kkr leras ar
5 1330 3227 2426 63 1468 7604 12 660 1665 175 200 92 200
2 610 1127 1848 2476 3372 1362 56 006 33600
3 370 230 622 10 193 1943 2391 1231 46 009 27167
4 266 645 2 425 1606 2673 1664 42 996 22 649
16 821 2 244 2733 37 1006 5706 14776 2590 207 800 75 200 769 2025
30 3397 7473 2200 110 2 667 19 335 35872 1855 528 011 250 816 769
2 43 64 1488 19 257 2 654 4883 1840 27 802 22938
4 140 172 1229 14 208 2583 4 474 1732 60 974 20793
4 129 160 1240 29 377 2630 4736 13801 62 081 21042
2 236 324 1373 13 168 2623 4481 1708 88511 20 056
4 168 201 1196 8 53 2 847 3300 1159 48 037 22 810
2 2 97 48 500 1600 2138 1336 30 609 13 400
5 48 1769 3244 1834 43 001 14 875
1 33 50 1515 2315 3494 1509 54 469 19 261
2208 3597 1629 38 562 18 467
3 283 216 763 2297 2683 1168 30875 12417
43 342 4078 8349 2047 88 096 18 494 245 2024
3 128 69 539 5 35 2259 2 696 1193 26 982 9555 123 2026
1 11 6 545 8 61 2 045 2379 1163 24703 9271 113 2026
6 120 65 542 1 2 2135 2467 1156 25133 9126 113 2026
3 84 61 726 899 995 1107 10016 3763 46 2026
1 2 1 500 816 924 1132 9 668 3664 46 2026
4 209 127 608 2 8 1753 1903 1086 19 344 7130 93 2027
26 594 382 643 25 90 7 664 10 641 1388 110125 32300 408 2026
5 72 37 514 4 14 1680 2374 1413 25752 7200 93 2027
4 61 31 508 997 1391 1395 15185 4212 55 2027
5 137 68 496 42 160 1220 1759 1442 15 665 4 874 62 2027
3 87 66 759 6 22 1167 1616 1385 15938 5011 62 2027
7 s 40 519 1757 2420 1377 25 345 7535 9% 2027
1 128 64 500 1640 2169 1323 22 945 6 800 85 2027
4 45 21 467 3 11 789 1077 1365 10639 3348 46 2027
4 67 33 493 811 1079 1330 10 744 3401 42 2027
4 64 74 1156 808 1119 1385 10832 3398 42 2027
6 192 159 828 28 239 3849 4603 1196 45 066 17133 179 2027
2 62 45 726 74 250 5571 6575 1180 67 087 24 903 289 2019
3 457 398 871 53 302 6 506 8117 1248 78 847 27764 356 2019
2 5 6 1200 6 069 11778 1941 175072 55 030 470 2027
3 694 312 450 30 165 5643 5983 1060 63 484 23782
1 20 8 400 52 309 4967 5817 1171 63 020 23 834
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Fastighetsforteckning

BOSTADER
Varav .
nya eller Yta, Arshyra, Snitthyra,

Fastighetsbeteckning Byggnadsar Tilltridesar Antal ombyggda m? kkr kr| m?
SODERORT fortsittning

Forgyllda Bagaren 2 Selmedalsvdgen 70-72, Hagersten 1969 1996 61 10 4 946 5459 1104
Spoksonaten 1 Costa Ekmans vdg 31-33, Hagersten 1969 1996 53 10 4 356 4 824 1107
Skidforet 1 ? Clidgrand 1-13, Vastertorp 1949/2018 1976 47 23 2711 4279 1578
Backskidan 1 Telemarksgrand 1-5, Vastertorp 1949/2013 1976 18 18 1224 1766 1443
Skridskon 1 Lugntorpsvdgen 43-57, Véstertorp 1950/2017 1996 58 58 3 366 5331 1584
Isdubben 1 Vasaloppsvagen 94-108, Vdstertorp 1951 1996 37 13 2613 2 867 1097
Stortloppet 2 Terrdngsvagen 97, Vastertorp 1950 1996 32 11 2 200 2436 1107
Lacktraden 8 Korpmossevdgen 63-69/ Nitvdgen 23-25, 1944/ 1981 42 42 1818 3455 1900
Véstberga 2015/2016

Reversen 2 Tomtrdttsvagen 26-32, Hagerstensasen 1946 1981 27 9 1548 1845 1192
Vildrosen 14 Nioortsvéagen 32-34, Midsommarkransen 1943/1987 2000 25 1659 2 256 1360
Lejongapet 46 Tegelbruksvagen 25-35, Midsommarkransen 19441988 2000 58 3614 5051 1398
Maskrosen 4 Midsommarvégen 20, Midsommarkransen 1942/1990 2000 15 692 1078 1558
SUMMA SODERORT 1834 1134 115046 159430 1386
VASTERORT

Datumblocket 1 Skattegardsvdgen 49-55, Vallingby 1954 1954 102 36 5528 6 458 1168
Pennvdssaren 2 Lyckselevdgen 90-116, Vdllingby 1954/ 1954 92 92 5670 8 824 1556

2016/2017

Agnes Cecilia 1 Emils gata 1-7, Tappvagen 17-19,

Bagare Bengtssons gata 4-6, Tummelisas gata 6-22 2013 2013 85 85 6 154 11 354 1845
Vattenfallet 6 Racksta Gardsvdg 19 2011/2012 2012 77 7 5431 9 905 1824
SUMMA VASTERORT 356 290 22 783 36 541 1604
HUDDINGE/BOTKYRKA

RADSBACKEN 12 Radsvigen 6-16/ Radsstigen 3-5, Huddinge 1957/1972 2002 380 2 23 836 26 540 1113
GENERATORN 7 Bjornkullavagen 6-12, Ebba Baats Torg 11-15, 2017 2017 184 184 11503 22 426 1950
Flemingsberg

CAPELLA 2 Solskensvagen 21-23, Tullinge 2018 2018 155 155 5276 12 935 2 452
SUMMA HUDDINGE/BOTKYRKA 719 341 40 615 61901 1524
LIDINGO/TABY

GALEASEN 4 Farkostvdgen 2, Baggeby 1955 1972 24 11 1917 2153 1123
REGATTAN 3 Bodalsvégen 11-19, Baggeby 1954 1996 52 8 2 658 2931 1103
FREGATTEN 4 Fregattvdgen 9, Baggeby 1961/2014 1972 73 73 5409 7839 1449
FREGATTEN 5 Fregattvdgen 11-15, Baggeby 1960/2015 1972 72 72 7549 10 126 1341
STYRMANNEN 1 Bodalsvagen 49-83, Baggeby 2007 1972 87 87 5673 9 381 1654
MARKAN 6 Flygvilleslingan 5, 12, 18-20, Hagernas strand 2010 2009 52 52 2 848 5452 1914
SUMMA LIDINGO/TABY 360 303 26054 37882 1454
SAMHALLSFASTIGHETER

TARNO 1" Brattforsgatan 25A-C, Farsta 2016 2016

ARSTADALSSKOLAN 5 " Sturehillsvigen 28-30, Lilieholmen 2010 2017

VINFATET 6" Vassvagen 9, Sollentuna 2016 2016

FUXEN 2" Kemistvagen 7-9, Taby 2015 2017

SVANGHIULET 4 " Enhagsslingan 7, Taby 2014 2014

SUMMA SAMHALLSFASTIGHETER 0 0 0 0 0
SUMMASTORSTOCKHQLM34812163 ..... 220435 ..... 321436 ................. 1453 ....................................

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

' Specialenhet, taxeringsvarde har annu ej asatts.
2 Arshyran for bostader efter fardigstalld renovering.
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Fastighetsforteckning

GARAGE/ TAXERINGS- TOMT-
el P-PLATSER LIl VARDE RATTER
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 1 36 36 000 65 407 4947 5902 1193 64 602 26 138
7 800 437 546 28 216 5156 5477 1062 56 409 20918
27 142 2711 4421 1631 33636 13613
2 146 99 678 12 62 1370 1927 1407 22272 6729
2 152 136 895 16 86 3518 5553 1578 64 134 17 931
5 227 163 718 24 172 2 840 3202 1127 35815 15039
4 53 53 1000 14 64 2253 2 553 1133 29 077 12 078
11 258 201 779 8 33 2076 3689 1777 28 787 9513 141 2024
2 32 13 406 16 120 1580 1978 1252 19 764 7151 104 2025
4 269 265 985 3 18 1928 2539 1317 33019 12 848
7 264 395 1496 20 132 3878 5578 1438 71230 27333
2 334 486 1455 15 99 1026 1663 1621 17219 5 600
177 6 886 5641 819 712 4672 121932 169 743 1392 1920573 672478 3309
12 876 618 705 12 71 6 404 7147 1116 73675 28 069 326 2023
27 447 316 707 17 151 6117 9291 1519 97 245 28 515 339 2025
5 197 497 2523 55 725 6 351 12 576 1980 179 742 55 342 846 2022
50 300 5431 10 205 1879 108 000 28 000
44 1520 1431 941 134 1247 24 303 39 219 1614 458 662 139 926 1511
25 987 757 767 346 1697 24 823 28 994 1168 281 000 98 200
55 1733 4 360 2516 84 1217 13 236 28 003 2116 273 000 56 000
22 179 5276 13114 2 486 36 400 14 200
80 2720 5117 1881 452 3093 43 335 70 111 1618 590 400 168 400
7 206 193 937 7 63 2123 2 409 1135 30 169 12 806
2 117 67 573 9 78 2775 3076 1108 39 987 17 400
9 69 57 826 5478 7 896 1441 97 043 34 000
9 178 119 669 40 245 7727 10 490 1358 129 579 47 320
4 678 1065 1571 164 1814 6 351 12 260 1930 138 283 39 883
63 227 2 848 5679 1994 66 200 19 200
31 1248 1501 1203 283 2 427 27 302 41 810 1531 501 261 170 609
1 5 800 12 269 2115 5 800 12 269 2115 0 0 451 2024
1 575 1403 2 440 575 1403 2 440 0 0 7 2021
1 4010 8 682 2165 4010 8 682 2165 0 0
1 4247 8 589 2022 12 50 4247 8 639 2034 0 0
1 3998 8 858 2216 3998 8 858 2216 0 0
5 18 630 39 801 2136 12 50 18 630 39 851 2139 0 0 528
367 34 401 60 964 1772 1703 14156 254837 396 606 1556 3998907 1402229 6117
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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.

Réntetdckningsgrad”
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.

Substansvarde"
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 40-41

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.

1) HEBA f6ljer Esmas riktlinjer fran den 3 juli 2016 om alternativa nyckeltal. Riktlinjerna
omfattar finansiella nyckeltal som inte definieras i IFRS. Riktlinjerna syftar till att géra
alternativa nyckeltal mer begripliga, tillforlitliga och jamférbara och dérmed framja deras
anvandbarhet. Utrdkningen av alternativa nyckeltal finns tillganglig pa HEBA:s hemsida,
www.hebafast.se.



Vilkommen till arsstamma

Arsstamma 2019 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) forda aktieboken senast onsdagen
den 1 maj 2019 dels anmala sig hos bolaget senast
onsdagen den 1 maj 2019 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 1 maj 2019 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 2019
publiceras den 8 maj 2019.

Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas
2,20 kronor per aktie. Som avstamningsdag
for utdelning féreslas 10 maj 2019.

Beslutar arsstamman enligt forslaget,
berdknas utdelningen komma att utsandas
av Euroclear Sweden AB den 15 maj 2019.

Halvarsrapport januari-juni 2019 publiceras
den 8 augusti 2019.

Delarsrapport januari-september 2019
publiceras den 7 november 2019.

Bokslutskommuniké 2019
publiceras i februari 2020.

Arsredovisning 2019 publiceras
i april 2020.
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HEBA:s fastighetsbestdnd

Forvaltningsfastigheter och projekt

1. Innerstaden

2. Soderort ® RQAD: o
) ° TIBBLE HAGERNAS STRAND
3. Vasterort VIBY
4. Huddinge, Botkyrka ° VIGGBYHOLM
5. Lidingd, Taby, Sollentuna \ A
g Y, HAGGVIR EDSBERG Y TABY
® HEBA:s hyresfastigheter
@ HEBA:s samhallsfastigheter 5 ENEBYBERG ML
® Projekt
5 NASBY
© SOLLENTUNA
RISSNE
HERSBY
TORSVIK
VALLINGBY RASUNDA NORRA LIDINGO
HAGALUND DJURGARDSSTADEN BAGGEBY
: 3 ANNEDAL
RACKSTA
HIORTHAGEN
BROMMA SOLNA
HUVUDSTA BARSEERG
NORRA ANGBY VASASTADEN
OSTERMALM
SODRA ANGBY NORRMALM O
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 i 2
FRUANGEN SOLBERGA ENSKEDE ENSKEDEDALEN
LANGBRO
BAGARMOSSEN
VARBERG SR SVEDMYRA
SEGELTORP ALVSIO e 2
HERRANGEN TALLKROGEN
SKARPNACKS
KUNGENS BANDHAGEN d ]
KURVA HAGSATRA 4 AT
HOGDALEN .
VARBY i i A
RAGSVED HOKARANGEN SKONDAL
FARSTA
GLOMSTA HUDDINGE ~ °TVV™
@ FARSTA
STRAND
FLEMINGSBERG
BOTKYRKA
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Gestaltningen i konstverket Theatro Umbra - Skuggspel, bygger pa spelet mellan nade visuell upplevelse samtidigt som den har funktionen av ett racke till en
ljus och skugga. Monstret har inspirerats av figurer och former fran naturen. bro mellan tva huskroppar. Monstret i platarna till racket &r laserskuret i 5 mm
Theatro Umbras syfte ar att tillféra en stamning och ge platsen en omfam- corténplat. Konstnar: Helena Eriksson, 5land AB.

Form och produktion Narva.
Foto: Fredrik Hjertling, Malin Helenius Ovriga: HEBA:s arkiv Tryck: Elanders, M6Inlycke 2019.
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HEBA

FASTIGHETS AB Timmermansgatan 31, Box 17006, 104 62 Stockholm. Tel 08-442 44 40 info@hebafast.se www.hebafast.se
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