HEBA

FASTIGHETS AB

Bokslutskommuniké 2016

HEBA fortsatter vaxa och har under aret fardigstallt 129 hyresratter och
forvarvat tva aldreboenden med totalt 130 lagenheter. Under 2017
tillkommer ytterligare 184 nyproducerade hyresratter i Huddinge.

HELARSRESULTAT
=» Hyresintdkterna uppagick till 295,4 (282,3) Mkr.

=» Driftsoverskottet uppgick till 181,6 (174,7) Mkr.
=» Forvaltningsresultatet uppgick till 120,6 (120,3) Mkr.

=» Vardeforandringar pa fastigheter uppagick till 321,9 (1 031,5) Mkr och
vardeforandringar pa rantederivat uppagick till -3,7 (5,3) Mkr.

=» Periodens resultat uppgick till 372,5 (902,6) Mkr, vilket motsvarar
9,02 (21,87) kr per aktie.

=» Substansvardet uppagick till 122 (113) kr per aktie.

=» Styrelsen foreslar en utdelning om 1,60 (1,50) kr per aktie.




VD:S KOMMENTAR

HEBA fardigstaller projekt

»HEBA har en effektiv forvalt-
ningsorganisation, starka
finanser och en intressant
projektportfolj varfor jag ser
med tillforsikt fram pa HEBAs
utveckling under 2017«
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HEBA har under 2016 fardigstallt flera nyproduktions- och renoverings-
projekt. Inflyttning har agt rum i nya bostader i Norra Djurgardsstaden
och Gubbangen samt i nya dldreboenden i Farsta och i Sollentuna.
Inflyttning har dven agt rum i den forsta etappen i Flemingsbergsdalen
dar HEBA tilltrader fastigheten i september 2017. | Flemingsbergsdalen
har vi hyrt ut 1 500 m? lokaler till Lidl och i Norra Djurgardsstaden har vi
hyrt ut lokaler till bland andra Swedbank och Fastighetsbyran. HEBAs
ROT-program fortskrider och vi har renoverat cirka 100 lagenheter i
Vastertorp och Vallingby. De nya och renoverade fastigheterna bidrar till
okade hyresintakter. Merparten av projekten fardigstalldes under senare
delen av 2016 varfor hyresokningen far fullt genomslag forst under 2017.
Det ger HEBA ett bra utgangslage infor 2017.

Hyresintékterna 2016 6kade till 295,4 (282,3) Mkr och driftoverskottet 6kade till 181,6 (174,7)
Mkr. Vardeforandringar fastigheter uppgick till 321,9 (1 031,5) Mkr och vardeférandringar
rantederivat uppgick till -3,7 (+5,3) Mkr. Resultatet efter skatt uppgick till 372,5 (902,6) Mkr
vilket motsvarar 9,02 (21,87) kr per aktie.

Vardet pa bolagets fastigheter den 31 december 2016 uppgick till 7 524,5 (6 627,7) Mkr. Det
ar en vardedkning med 896,8 Mkr under aret. Bortsett frdn drets investeringar och avytt-
ring av fastighet sd uppgar vardestegringen till 3219 Mkr eller 4,9% &r 2016. Det kan jamfo-
ras med 19,5% under foregdende &r. Vardena pa bostadsfastigheter i Stockholmsomradet
fortsatter att stiga menien lugnare takt. Substansvardet pa HEBAs aktie okar frdn 112,90 kr
idecember 2015 till 122,01 kr i december 2016 vilket dr en 6kning med 8,1 procent. Styrelsen
foreslar en utdelning om 1,60 (1,50) kr/aktie.

HEBA har for ndrvarande 184 lagenheter och 1 500 m? lokaler i nyproduktion i Flemings-
bergsdalen. HEBA tilltrader fastigheten i Flemingsbergsdalen nar det fardigstélls i septem-
ber 2017. Under 2016 tecknade HEBA ett avtal om forvdrv av ett bostadsprojekt i Tullinge
omfattande 155 ungdomsldgenheter. HEBA avser att tilltrdda fastigheten i mars 2017 och
projektet planeras att fardigstédlls under 2018. HEBA tecknade under 2016 ett avtal om for-
varv av ett LSS-boende i Liljeholmen och tilltrdde sker i mars 2017. Fastigheten omfattar 6
lagenheter och gemensamhetsytor om sammantaget 575 m2 Den sammanlagda investe-
ringen for de tre fastigheterna uppgar till cirka 700 Mkr. HEBA genomfor ett ROT-program
som omfattar cirka 100 lagenheter per ar de kommande dren. Under 2017 renoveras cirka
130 lagenheteri Arsta, Vistertorp och Villingby med en sammantagen investering om drygt
100 Mkr.

HEBAs mal ar att skapa aktiedgarvarde genom att fortsatta vaxa i Stockholmsomradet
med god I6nsamhet. De pagdende investeringar som HEBA nu genomfor genererar 6kade
hyresintidkter och forbattrar Ilonsamheten. HEBA har en effektiv férvaltningsorganisation,
starka finanser och en intressant projektportfolj varfor jag ser med tillforsikt fram pd HEBAs
utveckling under 2017.

Lennart Karlsson
Verkstdllande direktor
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FJARDE KVARTALET 2016

Hyresintakterna okade till 76,9 (70,9) Mkr. Fastighetskostnaderna
uppgick till 31,4 (29,6) Mkr. Forvaltningsresultatet 6kade till 29,3
(27,3) Mkr, en 6kning med 7%. Det forbattrade resultatet beror
framst pd forandringar i fastighetsbestdndet, bl a med forvarv av
ytterligare ett dldreboende kvartal 4 och fardigstdllande av en bo-
stadsfastighet i Norra Djurgardsstaden. Vardeforandring forvalt-
ningsfastigheter och rantederivat uppgick till 206,9 (378,8) Mkr.

RAKENSKAPSARET 2016

Omsittning och resultat

Hyresintakterna okade till 295,4 (282,3) Mkr. Fastighetskostnader-
na uppgick till 113,8 (107,6) Mkr. Férvaltningsresultatet uppgick till
120,6 (120,3) Mkr. Forandringen beror bland annat pa forandringar
i fastighetsbestandet med inflyttning under aret i fyra nyprodu-
cerade fastigheter, en bostadsfastighet i Gubbdngen och en bo-
stadsfastighet i Norra Djurgardsstaden, en samhallsfastighet i
Farsta och en samhaéllsfastighet i Sollentuna samt férsdljning av
en bostadsfastighet i Ndlsta. Resultat fastighetsforsaljning upp-
gick till1,1 (0,0) Mkr. Vardeforandring forvaltningsfastigheter och
rantederrivat uppgick till 318,2 (1 036,8) Mkr. Fastighetsvirdena
har okat fraimst beroende pa sankta direktavkastningskrav och
rantederivatens virde ar negativt till foljd av sjunkande langa
marknadsrantor. Resultat fore skatt uppgick till 439,9 (1157,1) Mkr
eller 10,66 (28,03) kr/aktie och efter skatt till 372,5 (902,6) Mkr eller
9,02 (21,87) kr/aktie. I resultatet efter skatt ingar en upplosning av
uppskjuten skatteskuld med 29,0 Mkr beroende pa fastighetsfor-
sdljningen av Bénemannen 2 i bolagsform.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid rakenskapsérets utgang omfattar koncernens fastighetsinne-
hav 64 (63) fastigheter i Stockholmsregionen, varav 61 fastigheter
drbostadsfastigheter och 3 fastigheter dr samhillsfastigheter. Ut-
hyrningsbar area ar 231500 (219 000) m? innehallande 3 128
(3 084) bostader och 282 (270) lokaler. Vakansgraden for bostader
och lokaler ar fortsatt mycket lag.

Investeringar och forsaljningar

HEBA har den 17 november av JM férvdrvat den nybyggda sam-
hallsfastigheten Vinfatet 6 i Viby, Sollentuna. Fastigheten omfat-
tar ett dldreboende i tva vaningsplan med 54 lagenheter omfat-
tande totalt 4 000 m Férvdrvet genomfdrdes som en bolagsaffar
och investeringen uppgick till 176,8 Mkr. Hyresgdst ar Frosunda
Omsorg som tecknat ett 15-arigt hyresavtal.

HEBA har den1juniav Danator Group AB férvarvat den nybygg-
da samhallsfastigheten Tarno 11i Farsta. Fastigheten omfattar ett
dldreboende med 76 ligenheter och med en total area om
5800 m?2 Forvdrvet har genomforts som en bolagsaffiar och inves-

teringen uppgick till 254,4 Mkr. Hyresgdst dr Vardaga som har
tecknat ett 15-drigt hyresavtal.

Nyinvesteringen i fastigheten Borrsviangen 14 i Gubbangen upp-
gick till 31,0 Mkr under 2016, totalt har 169,3 Mkr investerats. Bygg-
projektet omfattar tva flerbostadshus med totalt 57 hyreslagen-
heter och inflyttning har skett under april och maj 2016.

Nyinvesteringen i Norra Djurgardsstaden uppgick till 134,6 Mkr
under 2016, totalt har 233,6 Mkr investerats. Nybyggnationen avser
72 stycken klimatanpassade hyresldgenheter och 750 m? lokaler
och inflyttning har skett under november och december 2016.

Ovriga nyinvesteringar under 2016 uppgick till 4,0 (1,9) Mkr.

I vardehojande atgdrder i ovriga fastigheter har investerats
117,1 (115,5) Mkr. I 6vriga anldggningstillgdngar har investerats
2,9 (2,8) MKr.

HEBA har den 13 november 2014 tecknat avtal med Skanska Hy-
resbostdder om uppforande av fyra hyreshus med 184 ldgenheter,
1500 m? lokalarea och 86 garageplatser omfattande totalt
20 000 m? bruttoarea (BTA) i Flemingsbergsdalen i Huddinge.
Affdren genomfors som en bolagsaffar med tilltrade i september
2017. Byggstart 4gde rumijanuari 2015 och inflyttning skerietap-
per under hosten 2016 och sommaren 2017. HEBA ansvarar for ut-
hyrning och drift av fastigheten redan innan tilltradet. Investe-
ringen berdknas totalt uppga till 430 Mkr varav 421 Mkr avser
avtalet med Skanska.

HEBA har den 12 december 2016 tecknat avtal med Wastbygg
Gruppen om uppforande av 155 ungdomsbostédder och 52 parke-
ringsplatser omfattande totalt 5 275 m? bostadsarea. Affaren ge-
nomfors som en sd kallad forward funding affar dar HEBA forvar-
var aktiernaibolaget som tecknar ett totalentreprenadavtal med
Wiastbygg om uppforande av bostdaderna. Tilltrade berdknas ske
under forsta kvartalet 2017 och fardigstédllande av totalentrepre-
naden planeras ske i oktober 2018. Vardet pa affaren inklusive er-
sattning for totalentreprenaden uppgar till ca 216 Mkr.

HEBA har den 22 december 2016 tecknat avtal med Risudden
Holding AB om férvarv av en samhallsfastighet for LSS-boende
med 6 ldgenheter och gemensamhetsutrymme omfattande totalt
575 m?iLiljeholmen. Affaren genomfors som en bolagsaffar med
tilltrdde den 1 mars 2017. Det underliggande fastighetsvéardet upp-
gar till 23,5 Mkr.

Totala investeringen i forvaltningsfastigheter under 2016 upp-
gick till 717,8 (310,3) Mkr.

HEBA har salt fastigheten Bonemannen 2 i Nilsta i bolagsform
till ett bolag inom koncernen Cityfast Sverige Holding AB med
frantradesdag den 4 maj 2016. Fastigheten omfattar 85ldgenheter
och 6 lokaler om totalt ca 6 147 m2 Kopeskillingen &r baserad pa
ett underliggande fastighetsviarde om 145,5 Mkr, vilket overstiger
den externa varderingen vid arsskiftet med 9%.
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Fastighetsvardering

Enligt utférda virderingar har fastigheterna per 31 december ett
beddmt marknadsvdrde om 7 524,5 jamfort med 6 627,7 Mkr fore-
gdende ar. Koncernens samtliga fastigheter har externvarderats
av Forum Fastighetsekonomi AB. Samtliga fastigheter ar klassifi-
cerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att vardet baseras pd en analys av
varje fastighets status och hyres- och marknadssituation.

HEBA har beslutat att vid varje kvartalsbokslut internvérdera
2/3-delar av fastighetsbestandet och externvérdera 1/3-del av fast-
ighetsbestandet. Vid arsbokslutet externvarderas koncernens
samtliga fastigheter. Detta innebdr att varje fastighet i bestandet
externvarderas tva ganger under ett rdkenskapsar.

Som huvudmetod vid varderingen har en s k. kassaflodesanalys
anvants ddr ett kalkylmaissigt framtida driftnetto berdknas under
en femarig kalkylperiod med hansyn tagen till nuvérdet av ett
beddmt marknadsvérde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskra-
ven ar individuella per fastighet beroende pa analys av genom-
forda transaktioner och fastigheternas marknadsposition. Jamfo-
relse och analys har dven gjorts av genomférda kop av fastigheter
inom respektive delmarknad. Avkastningskraven stracker sig fran
1,9% pa Lidingo till 4,7% i Taby. Vardedkningen totalt under ja-
nuari-december uppgick till 4,9 (19,5)%. Vardedkningen beror
framst pd sankta direktavkastningskrav till f6ljd av stigande ef-
terfragan och 1agt utbud pé bostadsfastigheter i Stockholms nar-
fororter.

Forvaltningsfastigheternas bokférda varde har forandrats en-
ligt féljande:

2016 2015
Forvaltningsfastigheter (Mkr) jan-dec jan-dec
Bokfort varde vid periodens borjan 6 627,7 52954
Forvarv och nybyggnation 600,8 194,8
Investeringar i befintliga fastigheter 17,1 115,5
Forsaljningar -143,0 -9,5
Vérdeférandring 3219 10315
Bokfort varde vid periodens slut 7524,5 6 627,7

Finansiell stdllning
Likvida medel uppgick till 1,8 (0,1) Mkr. Det egna kapitalet uppgick
till 3991,3 (3 680,6) Mkr motsvarande en soliditet om 52,6 (55,0)%.

Kassaflodet fran den lIopande verksamheten efter forandringar
irorelsekapital uppgick till 150,9 (115,1) Mkr. Rantebarande skulder
okade till 2 400,8 (1 913,5) Mkr, varav 63,6 (40,8) Mkr utgor utnytt-
jad del av checkrakningskredit om 80,0 (60,0) Mkr. Utav totala
lanebeloppet pa 2 337,2 (1 872,7) Mkr 16per 337,4 (459,9) Mkr med
rorlig ranta. Den genomsnittliga rantan for det totala lanebeloppet
uppgick vid periodens utgéng till 2,0 (2,2)%.

Skulder i utldndsk valuta foreligger ej.

Stdllda sdkerheter for rdntebdrande skulder uppgick till 2 504,1
(2131,9) Mkr. I likhet med foregaende &r finns inga eventualforplik-
telser.
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Rantebindningsstrukturen samt medelrdntor per 31 december
2016 framgar av nedanstdende tabell.

Rantebindningsstruktur 2016-12-31

Forfallotidpunkt, Volym Snittranta Andel
ar (Mkr) (procent) (procent)
2017 422,3 0,8 18
2018 60,0 3,0 3
2019 477,0 1,2 20
2020 och framat 13779 2,6 59
Summa 23372 2,0 100

Isyfteatt begransa rinteriskerna har rantan bundits med hjdlp av
rantederivat (ranteswappar). Totalt har 993,9 (993,9) Mkr av lane-
portfoljen bundits via rantederivat vid periodens utgang.

Rantederivat 2016-12-31

Nominellt Verkligt
Startdag Forfallodag belopp (Mkr) varde (Mkr)
2015-03-30 2020-03-30 200,0 -9,9
2015-05-04 2020-05-04 158,0 -8,1
2011-10-12 2021-07-12 97,9 -13,7
2012-12-28 2021-09-30 114,0 -12,9
2016-08-08 2022-08-08 144,0 =7
2016-08-08 2023-08-08 100,0 -6,8
2016-08-08 2023-08-08 180,0 -12,3
Summa 993,9 -70,8

Réntederivaten upptas till verkligt varde vid varje kvartalsbokslut
och férdndringen redovisas i rapport 6ver totalresultat. Per 31 de-
cember uppgick derivatens verkliga varde till -70,8 (-67,1) Mkr.

Samtliga rantederivat varderas utifran officiella marknadsno-
teringar och enligt vedertagna berdkningsmetoder och derivaten
arklassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Kvittning for samtliga deri-
vat finns i ISDA-avtal som ger rétt att kvitta fordran mot skuld till
samma motpart. HEBA bedomer att det inte finns nagra vasent-
liga skillnader mellan verkligt varde och bokfort viarde avseende
finansiella instrument férutom réantebarande skulder dar verkligt
virde overstiger bokfort virde med 45 Mkr.

Kapitalbindningsstrukturen for HEBAs fastighetslan per 31 de-
cember 2016 framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2016-12-31

Forfallotidpunkt, Lanebelopp Andel
ar (Mkr) (procent)
2017 426,4 18
2018 689,8 30
2019 8370 36
2020 och framat 384,0 16
Summa 23372 100

Laneportfoljens genomsnittliga kapitalbindningstid var 2,1 (1,8) &r
och den genomsnittliga rantebindningstiden var 2,8 (2,5) ar.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Av HEBAs totala hyresintakter kommer drygt 87% fran bostads-
hyresgister. Vakansgraden ar mycket 14g och hyrorna ar forhal-



landevis sdkra och férutsdgbara. Samtliga HEBAs fastigheter ar
belagna i Stockholmsregionen och ligger i attraktiva omraden
med mycket god efterfragan.

HEBASs enskilt storsta driftskostnadspost dr virmekostnaden.
Samtliga bostadsfastigheter och en samhallsfastighet dr anslutna
till fjarrvarme. Tva samhaéllsfastigheter anvander bergviarme.
HEBA bedriver ett aktivt arbete med att minska energianvand-
ningen i fastighetsbestandet men fjarrvirmekostnaden kan va-
riera ar fran ar beroende pa vaderlek och energipris.

Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat bero-
ende pa konjunktur och ranteldage. En halv procentenhets sank-
ning av direktavkastningskravet i relation till vdrderingens nor-
maliserade driftnetto innebdr att marknadsvardet stiger med mer
dn1,4 miljarder kronor. En halv procentenhets héjning innebar att
marknadsvardet sjunker med mer &n 1,0 miljarder kronor.

HEBAs finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna skall
hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument som
far anviandas. HEBA har en forhallandevis ldg beldningsgrad. Den
rantebirande upplaningen medfor dock att koncernen exponeras
for bland annat rianterisk. Med rénterisk avses risken for negativ
péverkan pa koncernens resultat och kassafloden till f6ljd av for-
andringar i marknadsrdntan. Hur snabbt en varaktig fordndring i
rantenivderna far genomslag pa koncernens finansnetto beror pa
upplaningens rantebindningstid. For att begransa effekterna av
ranteforandringar har cirka 82% av det totala lanebeloppet rante-
sakrats pa mer dn ett ar. HEBA arbetar kontinuerligt med uppla-
ningens forfallostrukturisyfte att bindningstider och kép av ran-
tederivat optimeras med hansyn till forvantad ranteutveckling sa
att goda lanevillkor uppnas.

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

Denna delarsrapport dr upprattad enligt IAS 34 Delarsrapporte-
ring och arsredovisningslagen. Redovisningsprinciper som till-
lampats fér koncernen och moderbolaget 6verensstimmer med
de redovisningsprinciper som anviandes vid upprittandet avden
senaste drsredovisningen.

HEBA foljer Esmas riktlinjer fran den 3 juli 2016 om alternativa
nyckeltal. Riktlinjerna omfattar finansiella nyckeltal som inte de-
finieras iIFRS. Riktlinjerna syftar till att gora alternativa nyckeltal
mer begripliga, tillforlitliga och jamforbara och darmed frimja
deras anvdndbarhet. Utrdkningen av alternativa nyckeltal finns
tillgdnglig pa HEBAs hemsida, www.hebafast.se.

HEBA-aktien

HEBAs aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm AB, MidCap. Uppgift
om antal aktiedgare och de tio storsta aktiedgarna finns tillgdnglig
pa HEBAs hemsida, www.hebafast.se.

Substansvardet per aktie beraknas till 122 (113) kr. Fastigheternas
uppskjutna skatteskuld har ej beaktats i substansvardesberdk-
ningen med hansyn till mojligheten att salja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt.

Handelser efter rakenskapsarets utgang
Inga vdsentliga hdndelser har intrdffat efter balansdagen.

Moderbolaget

Hyresintédkterna i moderbolaget uppgick till 228,8 (218,7) Mkr och
resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde 201,3
(72,8) Mkr.Iarets resultat ingar anteciperad utdelning frén dotter-
foretag med 133,5 Mkr.

Utdelning

Styrelsen foreslar en utdelning for ar 2016 om 1,60 (1,50) kr per
aktie. Som avstamningsdag for utdelning foreslas den 5 maj 2017.
Beslutar bolagsstimman enligt férslaget, berdknas utdelningen
komma att utsdndas av Euroclear Sweden AB den 10 maj 2017. Med
beaktande av moderbolagets och koncernens soliditet och resultat
for 2016 finner styrelsen den féreslagna utdelningen férsvarlig
med hdnsyn till vad som anges i 17 kap 3 § aktiebolagslagen.

Prognos 2017
Foérvaltningsresultatet for 2017 bedéms bli battre jaimfort med for-
valtningsresultatet for 2016.

Ekonomisk information

@ Arsredovisning 2016 publiceras och finns tillginglig p& bola-
gets hemsida i april 2017.

@ Arsstimma avhélles den 3 maj 2017.

® Deldrsrapport januari—mars 2017 publiceras den 3 maj 2017.

® Delarsrapport januari—juni 2017 publiceras den 10 augusti 2017.

® Deldrsrapport januari-september 2017 publiceras den 9 no-
vember 2017.

@ Bokslutskommuniké 2017 publiceras i februari 2018.

@ Arsredovisning 2017 publiceras i april 2018.

Information kan bestéllas per telefon tel 08-442 44 40 eller per
fax 08-442 44 42 eller per e-post; info@hebafast.se

Informationen i denna delarsrapport ar sédan som HEBA ska
offentliggdra enligt lagen om virdepappersmarknaden. Informa-
tionen lamnades for offentliggérande per dagens datum.

Stockholm den 16 februari 2017
HEBA Fastighets AB (publ)

Lennart Karlsson
Verkstdllande direktor

Denna bokslutskommunikeé har inte varit foremal for granskning
av bolagets revisorer.
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Rapport over totalresultat, koncernen

2016 2015 2016 2015
Mkr okt-dec okt-dec jan—-dec jan—dec
Hyresintakter 76,9 70,9 2954 282,3
Fastighetskostnader
Driftskostnader -27,5 -25,2 -97,5 -88,9
Underhallskostnader -14 2.2 -67 -9,8
Fastighetsskatt =13 -1,2 -5,0 -4,7
TOMUBISIVGAIILT oo sss s s ssssss s ssessessesssssssssssssessssssssesoesoessessosss s 2O TR 42
Driftsoverskott 45,5 41,3 181,6 174,7
Central administration -5,0 -4,7 -19,8 -17,3
Finansiella intakter 0,1 0,1 1,7 14
B T ———— 1. — oA TR 385,
Forvaltningsresultat 29,3 27,3 120,6 120,3
Resultat fastighetsforsaljning 1,1
Vardeforandring férvaltningsfastigheter 188,1 369,0 3219 1031,5
VardefOrandring FANEACIIVAL | . ooeeeeoesesssessssssssessessesssssssssssssmssssssssssessessessessosss S U — 98 B 23,
Resultat fore skatt 236,2 406,1 439,9 11571
Aktuell skatt -0,6
PSR KA e —21C — 894 .88 T4
Periodens resultat 184,3 316,7 372,5 902,6
Ovrigt totalresultat
Summatotalresultatforpenoden ....................................................................................................................... 18433167 ................ 3725 ................. 9026
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr" 4,46 7,67 9,02 21,87
Utdelning (2016 forslag), kr 1,60 1,50
Total utdelning (2016 férslag), Kkr 66 048 61920

U Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer. Minoritetsintresse saknas.
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Rapport over finansiell stallning
| sammandrag, koncernen

2016 2016 2015
Mkr 31 dec 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 2,3 2,3 2,5
Forvaltningsfastigheter 7524,5 70872 6 627,7
Materiella anldggningstillgangar 4, 3,7 3,3
Finansiella anldggningstillgangar 35,0 35,0
Omséttningstillgangar 49,7 9,3 18,7

I g e et L2 D2 i o1,

Summa tillgangar 7582,4 7147 66873
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3991,3 38070 3680,7
Langfristiga réntebarande skulder 1910,8 1890,8 11349
Rantederivat 70,8 89,6 67,1
Uppskjuten skatteskuld 1014,9 963,0 9481
Kortfristiga rantebdrande skulder 490,0 3084 778,6

O ko iga skulder

Summa eget kapital och skulder 7582,4 7141,7 66873

Rapport over forandringar i eget kapital
| sammandrag, koncernen

Totalt eget

Ovrigt kapital hanférligt

tillskjutet Balanserade till moder-

Mkr Aktiekapital kapital vinstmedel foretaget agare

Ingéende balans 2015-01-01 344 6,9 2790,5 2 831,8

Periodens totalresultat 902,6 902,6
L <L AU 337

Utgaende balans 2015-12-31 344 6,9 36394 3680,7
Ingaendebalanszo160101 ........................................................................................................ 344 ............................. 6936394 .......................... 36807

Periodens totalresultat 372,5 372,5

Utdelning -61,9 -61,9

Utgaende balans 2016-12-31 344 6,9 3950,0 3991,3
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Kassaflodesanalys i sammandrag, koncernen

2016 2015 2016 2015
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan—dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftsoéverskott 45,5 41,3 181,6 174,7
Central administration -5,0 -4,7 -19,8 -17,3
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 0,5 0,5 0,3 1,5
Erhallen utdelning Brandkontoret 1,5 1,3
Erhallna rantor 0,1 0,2
Betalda rantor -11,1 -9,1 -41,5 -394
BB SRt oot 08 ) O 06 o1,
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital 30,8 27,9 122,9 120,7
FORNANGaVIOTESkapital e 150, T 280 56,
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 45,9 16,2 150,9 1151
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -249,1 =729 -717,8 -310,3
(")vriga investeringar -0,9 -0,4 -2,9 -2,8
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 145,5 9,5
Forsalining av dvriga anldganingstilgangar e O 06 03,
Kassaflode fran investeringsverksamheten -249,9 -73,3 -574,6 -303,3
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 201,6 55,3 487,3 2745
Forandring langfristiga fordringar -35,0
OICEIGUIEINNG | et VO 537
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 201,6 55,3 4254 185,8
Periodens kassaflode -2,4 -1,8 1,7 -2,4
Likvida medel Vid perfodens bOMAN s 42 o 19 01 25,
Likvida medel vid periodens slut 1,8 0,1 1.8 0,1
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Segmentsrapportering, koncernen

Lidingo,
Januari-december 2016 Sollentuna
Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge och Taby Koncernen
Hyresintakter 19,4 162,2 36,3 28,2 49,3 2954
[Fastighetskostnader RS OO 27 36 32T
Driftsoverskott 11,9 96,1 23,6 14,6 354 181,6
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 955,9 3903,7 802,0 519,0 1343,9 75245
Lidingo,
Januari-december 2015 Sollentuna
Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge och Taby Koncernen
Hyresintakter 17,9 1478 42,5 274 46,7 282,3
[Fastighetskostnader o 02 TR T8 108 LT AL
Driftsoverskott 11,7 884 27,7 16,6 30,3 174,7
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 750,5 34321 870,0 472,0 1103,1 6 627,7

Koncernens driftsdverskott enligt ovan 6verensstammer med redovisat driftsdverskott i rapport 6ver totalresultat. Skillnaden mellan driftséverskott 181,6 (174,7) Mkr
och resultat fore skatt 439,9 (1 157,1) Mkr bestar av central administration -19,8 (-17,3) Mkr, finansnetto -41,2 (-37,1) Mkr, resultat fastighetsforséljning 1,1 (0,0)
Mkr och vardeférandring 318,2 (1036,8) Mkr.

HEBA:s verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och méjligheter bedéms ej foreligga.
Koncernens interna rapporteringssystem &r uppbyggt for uppféljining av geografiska omraden. Segmentsredovisningen enligt ovan utgar fran den interna rapporte-
ringen till féretagsledningen. Férdelningen av koncernens tillgangar har inte férandrats vasentligt jamfort med senaste arsredovisningen.

Vid uppdelning per fastighetskategori ar férdelningen 2016 enligt nedan:

Bostads-  Samhalls-

Mkr fastigheter fastigheter Koncernen
Hyresintakter 278,7 16,7 2954
[Fastighetskostnader o .....TV198 30 .T138.
Driftsoverskott 167,9 13,7 181,6
Forvaltningsfastigheter, 6 923,5 601,0 7524,5

bokfort varde
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Nyckeltal, koncernen

2016 2015 2014
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen m? 221 219 215
Direktavkastning, procent 2.4 2,8 3,1
Hyresintakter per m?, kr 1338 1292 1244
Fastighetskostnader per m?, kr 515 493 487
Bokfort varde per m?, kr 32 497 28911 23933
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr 2 150,9 115,1 106,7
Investeringar, Mkr 720,7 313,1 313,8
Overskottsgrad, procent > 61,5 61,9 60,8
Rantetackningsgrad, ggr 41 3,8 4,1 33
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, procent ' 2,0 2,2 2,6
Skuldsattningsgrad, ggr &' 0,6 0,5 0,6
Belaningsgrad, procent *' 31,9 28,9 31,0
Soliditet, procent &1 52,6 55,0 53,3
Avkastning eget kapital, procent %17 9,7 27,7 45
Avkastning totalt kapital, procent %17 6,8 19,9 4,0
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr ' 9,02 21,87 3,05
Kassaflode, kr 121 3,66 2,79 2,59
Eget kapital, kr >17 96,69 89,17 68,60
Substansvarde, kr 17 122,01 112,90 86,12
Borskurs, kr 113,75 99,75 97,25
Fastigheternas bokftrda varde, kr 1617 182,28 160,55 128,28
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41280 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280 41 280

Definitioner

1)  Driftsdverskott i forhallande till fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.
2) Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for betalt rdntenetto och poster som inte ingar i kassaflédet och efter

férandringar i rérelsekapitalet.

3) Driftsoverskott i relation till hyresintakter.

4)  Forvaltningsresultat med tilldgg for rantekostnader i relation till rantekostnader.

5) Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

6) Réntebdrande skulder i relation till synligt eget kapital vid periodens utgang.

7) Rantebadrande skulder i forhallande till fastigheternas bokférda vérde vid periodens utgang.

8) Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens utgang.

9) Resultatet efter skatt i procent av genomsnittligt synligt eget kapital.

10) Resultat fore skatt exkl jamforelsestdrande poster plus réntekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.
11) Periodens resultat i férhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.

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

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

14) Eget kapital med tillagg av fastigheternas uppskjutna skatteskuld i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
15) Borskurs vid periodens utgang.

16) Fastigheternas bokftrda varde i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

17) Utrdkningen av alternativa nyckeltal finns tillgénglig pa HEBAs hemsida, www.hebafast.se.
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2013

208
3,3
1190
470
22135

62,8
262,0
60,5
34
3,6
0,5
28,3
56,5
6,8
59

4,45
1,52
66,75
83,16
75,00
117,97
41280
41280

2012

205
3,1
1127
47
21032

100,3
260,7
58,2
35
3,6
0,4
25,3
58,2
13,2
6,6

7,92
2,43
63,40
78,67
63,75
108,80
41 280
41 280



Moderbolagets resultatrakningar

2016 2015 2016 2015
Mkr okt-dec okt-dec jan—dec jan—dec
Hyresintakter 58,9 54,8 228,8 218,7
Fastighetskostnader
Driftskostnader -23,5 -21,6 -83,3 -74,6
Underhallskostnader -2,0 -3,6 -9,1 -12,9
Fastighetsskatt -1,1 -1, -45 -43
JOMUBMSANGAART e 09 0T BB 30,
Driftsoverskott 314 27,8 128,6 123,9
AVSKNIGOT PATASHONENEr e 750, T B 7160,
Bruttoresultat 26,4 23,1 110,5 107,9
Central administration -4,9 -4,5 -19,4 -16,9
Finansiella intakter 137,6 3,6 149,2 15,8
B - .. e 340,
Resultat efter finansiella poster 148,9 13,7 201,3 72,8
Bokslutsdispositioner 4,4 3,5 4.4 35
Aktuell skatt

n skatt

Resultat efter skatt
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Moderbolagets balansrakningar
| sammandrag

2016 2016 2015
Mkr 31 dec 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 2,3 2,3 2,5
Materiella anlaggningstillgangar 2 084,5 2018,0 1822,0
Finansiella anldggningstillgangar 961,5 651,9 598,7
Kortfristiga fordringar 45 45 3,0
0 O e e
Summa tillgangar 3052,8 2676,7 2426,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 803,3 654,4 675,3
Obeskattade reserver 0,6 0,4 0,4
Avsattningar 121,6 117,2 105,9
Langfristiga skulder 1547,0 15224 859,6
Kortfristiga skulder 580,3 382,3 785,0
e 22495 ........................ 2022317509
Summaege tkaplta e 3052 T 2676 s 5 426 5
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