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 drsredovisningen och koncern-
redovisningen for HEBA Fastighets AB (publ) for r 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 upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rdttvisande bild av moderbolagets finansiella still-
ning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisnings-
lagen ach ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild
av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2018
och av dess finansiella resultat och kassaflade for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), s som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vira uttalan-
den omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 47-49.
Forvaltningsberattelsen ir forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ¢vriga delar.

Vi tillstyrker drfor att bolagsstimman faststiller rapport
over total resultat och rapport 6ver finansiell stdllning for
koncernen och resultatrakningen och balansrikningen for
moderbolaget.

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

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och har i évrigt full-
gjort vdrt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var bdsta kunskap och ¢vertygelse, inga for-
bjudna tjdnster som avses i Revisorsférordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tilthandahallits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade
foretag inom EU.

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

Sirskilt betydelsefulla omraden

Sdrskilt betydelsefulla omraden for revisionen 4r de omraden
som enligt var professionella beddmning 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 stillningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gor inga separata uttalanden om dessa omriden. Beskriv-
ningen nedan av hur revisionen genomfgrdes 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. Ddrmed genomfdrdes revisionsatgirder
som utformats for att beakta var beddmning av risk for visent-
liga fel i arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet
avvar granskning och de granskningsatgdrder som genom-
fors for att behandla de omraden som framgar nedan utgor
grunden fOr vdr revisionsberittelse.

Virdering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omrddet

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

det varderats av extern virderare. Virderingarna 4r avkast-
ningshaserade enligt kassaflédesmodellen, vilket innebr att
framtida kassafloden prognostiseras. Fastigheiernas direktav-
kastningskrav bedtms utifran varje fastighets unika risk samt
gjorda transaktioner pd marknaden fér objekt av liknande ka-
raktdr. Med anledning av den hoga graden av antaganden och
beddmningar som sker i samband med fastighetsvirderingen
anser vi att detta omrdde dr ett sdrskilt betydelsefullt omride
ivar revision. En beskrivning av virdering av fastighetsinne-
havet framgar av avsnitt om redovisningsprinciper och avsnitt
om viktiga uppskattningar och antagande for redovisningsin-
damal i not 2.1 samt not 17 Forvaltningsfastigheter.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

1 var revision har vi utvirderat bolagets process for fastig-
hetsvdrdering, bland annat genom att utvirdera virderings-
metod och indata i de externt upprittade virderingarna. Vi har
utvdrderat de externa vdrderarnas kompetens och objektivitet.
Vi har gjortjamforelser mot kind marknadsinformation. Vi
har med stdd av vara vidrderingsspecialister granskat anvind
modell for fastighetsvardring. Med stdd av vira virderings-
specialister har vi ocksa granskat rimligheten i gjorda anta-
ganden som direktavkastrningskrav, vakansgrad, hyresintikter
och driftkostnader. Vi har granskat lamnade upplysningar i
drsredovisningen.

Annan information dn arsredovisningen
och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information dn ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-43 och 78-93. Det 4r styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for denna andra information.
Vdrt uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.
I samband med var revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att lisa den informa-
tion som identifieras ovan och ¢verviga om informationen
ivasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehilla visentliga
felaktigheter,
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Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehdller en visentlig felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas
och att den ger en rdttvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedomer dr nédvindig for
att upprdtta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprdttandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktdren for
bedomningen av bolagets fsrmaga att fortsitra verksamheten.
De upplyser, ndr sa dr tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka férmadgan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift till-
lampas dock inte om styrelsen och verkstillande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vdra mdl dr att uppna en rimlig grad av sidkerhet om ati arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa misstag, och att Iimna en revisionsberittelse
som innehaller vira uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad
av sdkerhel, men dr ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revistonssed i Sverige alltid kommer att upp-
ticka en vdsentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppstd pa grund av oegeniligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vdntas pdverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

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

- identifierar och bedbmer vi riskerna for visentliga felaktig-
heter 1 drsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller p4 misstag, utformar
och utfor granskningsatgdrder bland annat utifrin dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som dr tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en visentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hogre dn for en visentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldimnanden,
felaktig information eller asidosittande 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 &r limpliga med h4nsyn till om-
standigheterna, men inte {or att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.
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* utvdrderarvi ldimpligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens och verkstdllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten 1 att styrelsen och verk-
stdllande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund 1 de inhimtade
revisionsbevisen, om det finns nagon visentlig osdker-
hetsfaktor som avser sddana hdndelser eller fyrhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att
fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberatt-
elsen fdsta uppmdrksamheten pa upplysningarna i ars-
redovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sddana upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vira
slutsatser baseras pa de revisionshevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hidndelser eller férhdllanden gora att ett bolag inte lingre
kan fortsdtta verksamheten,

e utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
ddribland upplysningarna, och om drsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hdndelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild,

« inhdmtar vi tillrackliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar
ensamt ansvariga for vara uttalanden,

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksd 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 vdrt oberoende, samt i tillampliga fall tillhorande
motdtgdrder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststiller
vivilka av dessa omraden som varit de mest hetydelsefulla for
revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste bedomda riskerna for visentliga fel-
aktigheter, och som darfor utgdr de fér revisionen sarskilt
betydelsefulla omrddena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberdttelsen savida inte lagar eller andra férfattningar
ferhindrar upplysning om fragan.



RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver vdr revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstdllande direktorens forvaltning
av HEBA Fastighets AB (publ). samt av forslaget tll dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for
rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen
dr forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksambhetsart, omfattning och risker stiller p4 storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltning-
en av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation 4r utformad sa
att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomis-
ka angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sdtt.
Den verkstdllande direktdren ska skota den lopande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgdrder som dr nddvindiga for att bolagets
bokforing ska fullgéras i overensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstillande direktdren i ndgot
vdsentligt avseende:
* foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget.
* pandgot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget

dr forenligt med aktiebolagslagen.
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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 uppticka atgirder eller
forsummelser som kan féranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte &r 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
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaper-
na. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors base-
ras pa var professionella bedomning med utgangspunke i risk
och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sddana dtgdrder, omraden och forhallanden som dr visentliga
for verksamheten och ddr avsteg och 6vertrddelser skulle ha
sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra forhdllanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller f6rlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen f6r detta for att kunna beddéma om forslaget dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det dr styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pd sidorna 47-49 och for att den dr upprattad i enlighet med
drsredovisningslagen.

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

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 4rs-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
dr forenliga med drsredovisningens och koncernredovisning-
ens ovriga delar samt i 6verensstimmelse med drsredovis-
ningslagen.

Revisorns mandatperiod
Ernst & Young AB utsdgs 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 & oun*ﬂﬁ{ x \
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