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Valkommen
till arsstamma

Arsstimma 2013 i HEBA Fastighets AB (publ)

Tid 7 maj 2013, kl 16.30

Plats Konferens Sparvagnshallarna,
Sparvagnen, Birger Jarlsgatan 57
Stockholm

Anmadlan

Aktiedgare som Onskar deltaga i arsstamman skall
dels vara inford i den av Euroclear Sweden AB (tidi-
gare VPC AB) forda aktieboken senast den 30 april
2013 dels anmala sig hos bolaget senast klockan
16.00 den 30 april 2013 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 30 april 2013 hos Euroclear
Sweden AB tillfélligt ha registrerat sina aktier i eget
namn for att dga ratt att deltaga i stdmman.

Information kan bestéllas per

Telefon 08-442 44 40
Fax 08-442 44 42
E-post info@hebafast.se

Delarsrapport for januari-mars
2013 publiceras den 7 maj 2013.

Styrelsen foreslar att till aktie-

dgarna utdelas 1,10 kronor per
aktie. Som avstdamningsdag for
utdelning foreslas 13 maj 2013.

Beslutar arsstdmman enligt
forslaget, berdknas utdelningen
komma att utséndas av Euroclear
Sweden AB den 16 maj 2013.

Halvarsrapport januari-juni 2013
publiceras den 7 augusti 2013.

Delarsrapport januari—
september 2013 publiceras
den 7 november 2013.

Bokslutskommuniké 2013
publiceras i februari 2014.

Arsredovisning 2013 publiceras
mars 2014.
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Aret
som gick

o Driftsoverskottetuppgick till 131,0(130,3) Mkr. [ Innehall = |

* Forvaltningsresultatet uppgick till 85,9 (81,2) Mkr. 1 Aret som gick
2 HEBAkorthet
* Vardeforandringar pafastigheter uppgicktill 172,3 ' 4 VDharordet
(197,9) Mkr. 6 Affarsidé, strategi och mal
i 8 HEBAsprojekt
* ochviardeforandringar parantederivat uppgick till |12 Varahyresgaster
-8,6(-31,3) Mikr. . 14 Marknad _
) 17 Mdjligheter och risker
* Aretsresultat efter skattuppgick till 326,9 (211,0) Mkr, . 18 HEBAsfastigheter - dversikt

- - 20 HEBAs fastigheter — per omrade
vilket motsvarar 7,92 (5,11) kr per aktie. %6 Fastighetsforteckning

* Fardigstdllande avnyproduktioniRacksta (77 lagenheter) 30 Fastighetsbestandet

o . 31 Marknadsvarderi
samt paborjad nyproduktioniAnnedal (85 ligenheter) 5 Assrvgfsfj\l’;;;:;%an i

samt ROT av bostader vid Gullmarsplan (100 lagenheter). 36 Organisation och medarbetare
Forsdljning av fastighet pa Sodermalm. ;38 HEBA-aktien ochagarna

40 Finansiering

* Aktieutdelningen foreslas till 1,10 (1,00 ) kr per aktie.

42 Forvaltningsberdttelse
48 Rapport dver totalresultat, koncernen

Nyckeltal 50 Rapport éver finansiell stalining,

: koncernen

2012 2011 i 52 Rapport6ver forandringarieget

Fastighetsrelaterade nyckeltal: kapital, koncernen
- i 52 Rapport 6ver kassafléden, koncernen

2314 231,0
Hyresintakter, Mkr i 53 Resultatrakning, moderbolaget
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 2054 209,7 54 Balansrakning, moderbolaget
Direktavkastning, % 3,1 32 | 55 Forandring aveget kapital,
Bokfort véarde per kv, kr 21027 19731 | moderbolaget
N _ i 55 Kassaflodesanalys, moderbolaget
Finansiella nyckeltal: 56 Tillaggsupplysningar
Kassaflode, Mkr 100,3 945 | 65 Revisionsberattelse
Investeringar, Mkr 260,7 162,4 66 Ledning, styrelse och revisorer
Soliditet, % 58,2 56,1 68 Fem arisammandrag
" 69 Definitioner
Overskottsgrad, % 58,2 56,7
Data per aktie:
Resultat efter skatt, kr 7,92 5,11
Utdelning (2012 forslag), kr 1,10 1,00
Borskurs den 31 december, kr 63,75 60,00

Substansvarde (utan avdrag for uppskjuten skatt), kr 78,67 73,40
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HEBA ar ett fastighetsbolag med fokus pa att erbjuda Vivill vara marknadens bésta hyresvard

q 0q . = fér bostadshyresgaster. For att lyckas med
attraktiva hyreslagfenheter oc.:.h en bra service. Anda det harvivalt att fokusera pa omraden
sedan starten har vi arbetat for att erbjuda ett tryggt, somvi kanner till vil och dér vivet att vi
trivsamt och personligt boende for vara hyresgister. kan erbjuda nagot extra. Pa HEBA star

. . . . . alltid trygghet och langsiktighet hogt pa

Det ska vi fortsatta med. Det ar namligen det som agendan. Det galler saval i forvaltningen av
gjort oss till ett av de fastighetsbolag som har de mest VIR K 1 R SIS A SIS e

hyresgaster.

lojala hyresgasterna.




HEBA Fastighets AB - Arsredovisning 2012

Vihar koncentrerat vart fastighetsinnehav
till Stockholmsomradet. Det &r ett omrade
vi har lang erfarenhet av och som vi har en
stark koppling till. For oss pa HEBA &r det
viktigt att finnas nara vara hyresgaster.
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.

Vihade inte varit det foretag vi ar idag utan
att standigt ha utvecklat och férbattrat
var verksamhet. Vi kanske inte &r de som
har framhavt vara framgangar. | stallet
har ndjda hyresgaster, effektiv forvaltning
och en stabil ekonomi varit viktigare. Med
en sund installning till ekonomi har vi idag
en stark balansrdkning och en soliditet pa
58,2%. Det gor oss mindre kansliga for till-
falliga upp- och nedgangar pa marknaden
samtidigt som det 6ppnar for mojligheter
i form av férvarv. HEBA har som riktmaérke
att soliditeten, sett over tiden, inte ska
understiga 50%.

HEBA Fastighets AB bildades i november
1952. Sedan dess har mycket hant, Stock-
holm har férandrats och HEBA har utvecklats.
HEBA startades av tva byggmastare, Karl
Holmberg och Folke Ericsson. Det ar ett ur-
sprung vi ar stolta éver och som fortfarande
aren del av var identitet. Inom HEBA finns
gedigen kunskap om fastigheter.

Den 21 november 2012 fyllde HEBA 60 ar
vilket uppmarksammades pa olika satt. Vi ar
stolta dver den fina utveckling bolaget haft
sedan 1952. Var malsattning ar att fortsatt
sdtta hyresgdsten i centrum med god service.
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VD har
ordet

HEBA levererar ett
rekordresultat under
|ubileumsaret

HEBA fyllde 60 ar i novem-
ber 2012. Jubileumsaret
firades pa olika satt bland
annat i samband med
Bostadsutstallningenii
Annedal under augusti
manad dar HEBA var
representerad med det
pagaende projektet kv.
Agnes-Cecilia. Jubileums-
aret utvecklades positivt
for HEBA som levererar
det basta forvaltnings-
resultatet 86 (81) Mkri
bolagets 60-ariga historia.

Virdeférandringarna pa bolagets
fastigheter uppgick till 172 Mkr vilket
motsvarar en viardeokning med 4,2 (5,0)
procent.

Resultatet efter skatt forbattrades till
327 (211) Mkr ar 2012. Resultatforbatt-
ringen beror till storsta delen pa aterfo-
ring av uppskjuten skatt dels pa grund
av beslutet att sinka bolagsskatten till
22 procent och dels pa grund av en skat-
teeffektiv forsdljining av en fastighet pa
Sodermalm.

Tillvaxt och foryngring av HEBAs
fastighetsbestand

HEBA har under december 2012 far-
digstallt ett nytt bostadsprojekt med 77
lagenheter i Racksta. I maj 2012 pabor-
jade viytterligare ett bostadsprojekt
med 85 nya ldgenheter i Annedal som
kommer att fardigstallas till arsskiftet
2013/14. Vi arbetar med detaljplaner for
nya bostader i Gubbangen och Norra
Djurgardsstaden samt for gastfors-
karbostéader pa Karolinska Institutets
campusiSolna. Sammantaget omfattar
det nédstan 700 nya lagenheter. HEBA
soker samtidigt nya markanvisningar
for att uppratthalla en jamn tillvaxttakt.
HEBA ska vdxa men vi har inte satt upp
nagot maltal for hur snabbt det ska ske.
Viutvarderar kontinuerligt affirsméjlig-

heter och investeringar genomfors nér vi
ser intressanta affdrer till ratt pris. HEBA
har en stark finansiell stdllning vilket ger
oss ett handlingsutrymme att gora fler
lénsamma investeringar.

Parallellt med nyproduktionen l6per
vart ROT-program dar vi genom reno-
veringar sdanker vara driftskostnader
och forbattrar hyresnivan. Samtidigt
forlanger vi byggnadens livslangd och
forbattrar boendekvalitén for vara hyres-
gaster. Under 2012 har vi renoverat cirka
100 lagenheter och det dr en nivd som vi
bedémer kommer att gélla d&ven under de
kommande &ren.

Investeringarna i nyproduktion och
ROT innebér dven en satsning pa miljon.
Samtlig nyproduktion sker i form av
lagenergihus och vid genomfdrandet
avvart ROT-program gor vi noggranna
analyser av vilka atgérder vi kan gora for
att minska energianvandningen och for
att forbattra miljon.

Hyresratten vinner mark

HEBA har valt att halla fast vid och foku-
sera pd fastigheter i Stockholmsomradet
med hyresratten som upplételseform. Vi
tror att hyresbostaden har mojlighet att
utvecklas och bli en &nnu mer attraktiv
boendeform.
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») Vara hyresgéster tycker att vi levererar en
bra service och de upplever att de far valuta

for pengarna hos HEBA

Ekonomi och bostéder &r tvd dmnen som
har dominerat det senaste arets nyhets-
fléde. Den finansiella oron ute i varlden
paverkar dven Sverige och i media lyfter
man ofta fram det svenska folkets hoga
skuldsattning och risken f6r en "bo-
stadsbubbla”. Den hoga skuldsdttningen
beror i férsta hand pa den jamforelsevis
stora volymen av bostadslédn. Bankerna
har infort ett s.k. bolanetak och dven for-
slag pa ett obligatoriskt amorteringskrav
har forts fram. Detta har tillsammans
med det stora antalet varsel om uppség-
ningar bidragit till att marknaden for
nya bostadsrétter i Stockholm har kylts
av och nyproduktionen av bostadsrat-
ter har minskat. Men det underliggande
behovet av bostdder i Stockholm har inte
minskat, tvartom fortsatter befolkning-
en att 6ka kraftigt.

Det minskade trycket pa bostads-
rattsmarknaden medfor samtidigt att
intresset for hyresratten 6kar. Men det
finns dven andra faktorer som paver-
kar hyresrattens viaxande popularitet.
Manga menar och da kanske framforallt
yngre personer att man inte vill 4ga sin
bostad utan man vill ha den frihet och
den flexibilitet som hyresrétten ger for
att enkelt och snabbt kunna férandra sin
situation. Andra vill slippa det ansvar i
form av drift och skétsel som ett dgande
av en lagenhet eller en villa innebar. Med
en Okad flexibilitet i utformningen av

) Vitror att hyres-
bostaden har
mojlighet att ut-
vecklas och bli en
annu mer attraktiv
boendeform

hyresritten d.v.s. valfrihet att vélja till
eller vdlja bort funktioner, kvaliteter eller
service sa kommer intresset for hyresrét-
ten fortsatta att Oka. Flexibiliteten kraver
dock mojlighet till en differentierad hy-
ressédttning och dar har vi en bit kvar.

Stimulans for ett 6kat
bostadsbyggande
Bostadsproduktionen i Stockholms lan
minskade under 2012 jamf{ort med 2011.
Enligt Lansstyrelsen i Stockholm behévs
det byggas 15 000-20 000 nya lagenheter
per drildnet men det byggs endast 8 000
lagenheter. Hoga mark- och byggpri-
ser, langa projekttider och manga olika
myndighetskrav och andra krav fran
kommuner gor att bostdderna blir dyra
att producera. Direktavkastningen
panyproduktion av hyresbostdder i
Stockholm &rldg. Den laga direktavkast-
ningen gor det svart att fa 1onsamhet i
bostadsproduktionen och nar langivarna
dessutom kraver en 6kad andel eget
kapital minskar antalet aktérer som kan
eller vill genomfora nya bostadsprojekt.
Regeringens utredare har under det
senaste aret presenterat atgarder som
ska forbattra och underldtta bostads-
byggandet. Regeringen har beslutat om
forlangning av presumtionshyran fran
nuvarande 10 ar till 15 &r och forlang-
ning av befrielse fran betalning av fastig-
hetsavgiften fran 5 ar till 15 ar. Det &r
bra atgarder men det lar knappast rdcka
for att fa igang bostadsproduktionen.
Det skulle inte férvana om politikerna
kommer med ett mer radikalt férslag
infor det kommande valet. Jag skulle
gérna se ett forslag som mer patagligt
sdnker byggherrens kostnader som till
exempel avdrag for byggmomsen eller
ett ekonomiskt stod till hyresgasterna sa
att fler kan klara en hégre hyresniva. Det
dr tva atgarder som skulle bidra till en
okad bostadsproduktion. En dtergang till
gardagens investeringsstdd ar det dock
fa som 6nskar.

Goda framtidsutsikter for HEBA

HEBA verkar pa en bostadsmarknad
med dverefterfrigan som inte ser ut

att férsvinna trots en befarad fortsatt
lagkonjunktur. Vi har en stark finansiell
stdllning och en langsiktighetivarin-
vesteringsstrategi som ger oss mandver-
utrymme och konkurrensfordelar. Vi har
en effektiv organisation och engagerade
medarbetare som arbetar ndra vara
hyresgaster. Véara hyresgaster tycker att
vilevererar en bra service och man upp-
lever att man far valuta f6r pengarna hos
HEBA. Det gor oss vdl rustade att méta
framtiden och jag bedémer att vi har
goda mojligheter till en fortsatt tillvaxt
med forbattrad 16nsamhet.

Med detta vill jag och mina medarbe-
tare tacka vara hyresgéster, samarbets-
partners och aktiedgare for det ar som
varit. Vi ser fram mot ett fortsatt intres-
sant 2013.

Lennart Karlsson
VD, HEBA Fastighets AB
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Affarsidé
Strategi
Mal

Stockholms lans befolkning 6kade med 35 533 personer under 2012 och fram till ar
2030 bedomer man att Stockholm kommer att vaxa med storleksordningen ett Gote-
borg. Behovet av nya bostader ar mycket stort och med den forvantade befolkningsut-
vecklingen kommer efterfragan pa bostader vara hog manga ar framat i Stockholm.

Affarsidé

Strateqi

HEBA skall erbjuda sina hyresgdaster ett attraktivt
och tryggt boende med fokus pa Stockholms-
omradet genom:

» Ett langsiktigt
dagande

» Engagerad
forvaltning

» En aktiv fastighets-
utveckling

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

HEBAs verksamhet ska omfatta fastigheter med
hyresbostader i flerfamiljshus i Stockholmsomradet.

HEBA ska vara en langsiktig fastighetsagare och ha
ett langsiktigt perspektiv pa fastighetsforvaltningen.

HEBAs verksamhet ska ha ett miljofokus for att
minska var egen och vara hyresgasters paverkan
pa miljon.

HEBAs tillvaxt ska ske bade genom forvarv och
nyproduktion av flerfamiljshus.

HEBA ska forvalta fastigheterna med egen personal.

HEBA ska understddja och uppmuntra medarbetarna
till kompetensutveckling och vara en attraktiv
arbetsgivare med engagerade ledare.
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205 72

Utfall: Véxa i Stockholmsomradet Utfall: Utdelning av forvaltnings-
réknat i tusen m? resultat efter skatt

HEBA ar en langsiktig fastighetsagare med trogna hyresgaster. Vi startade var
verksamhet 1952 i Vallingby genom att bygga och hyra ut bostader. Nu vill vi
fortsadtta att vaxa tillsammans med Stockholm och precis som da erbjuda vara
hyresgaster ett modernt och attraktivt boende.

Ma Utfall

2012 2011 2010 2009 2008

Vaxa i Stockholmsomradet’
HEBA ska fortsatta att vaxa i Stockholmsomradet. 205 210 206 187 185

NKI?

HEBA ska ha nojda hyresgdster och HEBAs resultat

fran AktivBo N6jd Kund Index ska dverstiga genom-

snittet for privata bostadsbolag i storstader.? 78,7 (80,0) 789(78,8)

Energi*

HEBA ska ha energieffektiva fastigheter. Energian-

vandningen for uppvarmning i HEBAs fastigheter ska

minska med minst 20% fram till ar 2020 jamfoért med

2008 ars energianvandning. =75 -54 -8,2 -8,2 0

Utdelning 70% av forvaltningsresultat®

HEBAs tillvaxt ska ske med en vérdetillvaxt och ett

ekonomiskt resultat som sakerstaller utdelning till

aktiedgarna. HEBAs mal dr att aktieutdelningen, sett

over tiden, ska uppga till cirka 70% av resultatet efter

berdknad skatt men fore férandringar av fastighets-

varden och poster av engangskaraktar. 72 69 72 69 73

Riktmarke soliditet minst 50%
HEBA ska bibehalla en hog soliditet med riktmérke
om minst 50% oOver tiden. 58,6 56,1 54,7 56,3 60,7

1) Uthyrningsbar tidsvégd area Stockholmsomradet, tusen m?

2) NKl'enkdt genomférs vartannat ar

3) Siffran inom parentes avser NKI for privata bostadsbolag i storstader
4) Ackumulerad férandring jamfort med basaret 2008

5) Efter skatt
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ar utmarkande for hur HEBA ser pa sitt
fastighetsbestand. Vi tanker langsiktigt och arbetar
standigt med att hitta vagar till en battre totalekonomi.
Under 2012 har HEBA paborijat eller fortsatt planerings-
arbetet for nyproduktion av ytterligare ca 700 lagen-
heter och ombyggnad av 350 Iagenheter. HEBAs starka
finansiella stallning och varumarke gor oss intressanta
som samarbetspartner och 6ppnar mojligheter till nya
projekt. HEBAs utveckling fortsatter och vi planerar for

“’-ﬂg att oka tillvixttakten.
L]
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400

Antal nya student-och gastforskar-
bostader vid Karolinska Institutet

56

Antal planerade hyresldgenheter
vid Gubbangens Centrum

Antal nya hyreslagenheteri
Norra Djurgardsstaden

Kommande

Nya student-
och gastforskar-
bostaderiSolna

HEBA och Akademiska Hus har tecknat en
avsiktsforklaring i syfte att tillsammans
med Solna kommun upprétta detaljplan
for student- och gastforskarbostader och
lokaler for undervisning och forskning pa
Karolinska Institutets campus i Solna.

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft har
HEBA for avsikt att forvarva en del av
marken av Akademiska Hus och bygga
bostdder som hyrs ut till Karolinska
Institutet. Akademiska Hus kommer att
behalla och utveckla den del av marken

Kommande

Alltndarmare
byggstarti
Gubbangen

Under aret fortsatte detaljplanearbe-
tet for 56 nya ldgenheter i Gubbédngen
centrum. Avtalet om markanvisning

tecknades med Stockholms stad 2010 och

forhoppningen dr att byggstart ska ske
under 2013.

Fastigheten har ett bralage med
mycket goda kommunikationer i form av

som planeras for undervisning och
forskning.

Karolinska Institutet planerar for ett
International Center med bostéder for
utldndska studenter och gastforskare. Bo-
staderna omfattar 400 lagenheteri fyra
byggnader.

Arbete med detaljplanen har startat un-
der 2012 tillsammans med Solna Stad och
Akademiska Hus. Forhoppningen dr att
en byggstart ska kunna ske under andra
halvan av 2014.

Gubbdngens T-banestation som ligger i
narheten.

| Gubbdngen dger HEBA sedan tidigare
dven fastigheten Borrsvangen 8. HEBA har
lagt in ansdkan om fler markanvisningar
i Stockholm och férhoppningarna &r att
kunna erhalla mer mark for framtida bo-
stadsproduktion.

Kommande

Miljotankande
paennyniva

Norra Djurgardsstaden stracker sig fran
Hjorthagen i norr, 6ver Vartahamnen,
till Loudden i soder. Med 12 000 nya
bostader och 35 000 arbetsplatser ar
det ett av norra Europas mest expansiva
stadsdelsprojekt. Stadsdelen ska blien
internationell forebild for hallbara och
kvalitativa stadsmiljder och ingar som
ett av 18 stadsbyggnadsprojekt i Clinton
Climate Initiative. Med sitt ldage med
narhet till bade vatten, natur och stad
blir Norra Djurgardsstaden en mycket
attraktiv del av Stockholm.

| Djurgardsstaden kommer HEBA att
uppfora 72 stycken nya klimatanpas-
sade hyreslagenheter och ca 500 m?
butiksarea. Just nu pagar detaljplanear-
betet och byggstart for Norra Djur-
gardsstaden etapp 2 planeras till tredje
kvartalet 2014. | projektet samarbetar
HEBA med Stockholms stad och 6vriga
byggherrariNorra Djurgardsstaden
vilket har gett oss tillgang till de senaste
forskningsresultaten och det allra se-
naste erfarenheternainom miljéteknik
och hallbart byggande och forvaltning.
Denna kunskap och erfarenhet kommer
sta som modell for HEBAs framtida bo-
stadsproduktion.
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Bisvarmen 4-7 vid Gullmarsplan.

Planerade och pagaende

Lagenheter blir som nya pa Lidingo,
Gullmarsplan ochiVastertorp

HEBAs ROT-plan strdacker sig cirka 10
ar framat i tiden och under 2013-2015
fortsatter ROT-programmet for fastig-
heterna Bisvarmen 4-7 vid Gullmarsplan,
Backskidan 1 och Skridskon 1 i Vaster-
torp, Lacktraden 8 i Vastberga, samt fast-
igheterna Fregatten 4 och 5 pa Lidingé.
Totalt omfattas cirka 350 lagenheter.
Atgérdernai respektive ROT-projekt
kommer att variera vilket innebdr att det
inte blir nddvandigt att evakuera hyres-
gaster vid samtliga projekt. Fastigheterna
kommer att evakueras trapphusvis eller
ha kvarboende.

Lagre energiforbrukning

och hogre trivsel
Energieffektivisering, modernisering
och bevarande av tidstypisk arkitektur
arviktiga ledord i HEBAs ROT-plan. Det
viktigaste ar dock att hyresgasterna blir
ndjda med sina "nya” ldagenheter.

Den typ av investering som en ombygg-
nation innebar kraver forstas att HEBA far
avkastning pa investerat kapital. Enbart
en hyresokning racker inte for att ge en
rimlig avkastning pa investeringen. Sank-
ta kostnader for drift och underhall samt
energieffektivisering ar viktiga faktorer
for att fa ekonomi i projekten. Losning-
arna varierar beroende pa de individuella
forutsattningarna i respektive projekt.

Varmedtervinning med sa kallat FTX-
system ar ett bra satt att spara energi
och vianvander detta system dar det gar
att genomfora.

HEBA ar en langsiktig fastighetsagare
och vivdljer darfér hallbara och langsik-
tiga losningar och materialval vid om-
byggnationer. Det leder i sin tur till lagre
underhallskostnader och en langsiktigt
bra ekonomi.

|
Pagaende

85 lagenheteri
Annedal

Annedal &r en ny modern stadsdel pa
gransen mellan Stockholm och Sund-
byberg. | Annedal bygger ett tjugotal
foretag 2 000 ldgenheter for cirka
4500 personer. Annedal blir en varie-
rad och dynamisk stadsdel med par-
ker, aktivitetstorg, skola och férskolor,
narservice, idrottshall, konsthall och
strandpromenader. HEBA pabdrjade
nyproduktion av 85 hyresldgenheteri
Annedal i april 2012. Férutom bosta-
der och garage sa uppfors aven ett
mindre antal butikslokaler. Uthyrning
av lagenheterna kommer ske under
varen 2013 med berdknad inflyttning
under hosten vintern 2013.

HEBAs styrelseordférande Séren Harnblad
och Sofia Ljungdahl, divisionschef pa Peab.
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350 25usn 85

Antal lagenheter i ROT-programmet Antal laxar och havséringar som satts ut i

nya hyresldgenheter i Annedal

2013-2015 Stockholms stréom 2013
| |
Avslutade Sponsring

Vattenfallet heltinflyttat

2011 forvarvade HEBA kv Vattenfallet

i Racksta med tillhérande byggprojekt
avseende ett 13-vaningars punkthus

om 77 hyresbostader. Saljare var M.
Byggstarten skedde i juni 2011 och
inflyttningen som pabdrjades november
2012 foregicks av ett stort intresse med
cirka 1 000 sokande till de 77 hyreslagen-
heterna. Fastigheten ligger i anslutning
till det nya bostadsomradet Vallingby
Tradgardsstad och strax intill Racksta
T-banestation.

Husets entré dr utsmyckat med en
glasmosaikvagg kallad "En kansla av vat-
ten” som knyter an till kvarterets namn
och Vattenfalls historia i omradet. Konst-
ndr ar Katarina Muhrbeck.

77 hyresbostader fardiga
i kv Vattenfallet

i

H
:

-
ety | |
=

Y
S T T

T

FEEERRRRRN

e Sy e G ey ey amy sy aky
=y
—
-
=

b

/

“En kansla av vatten” signerad Katarina Kv Vattenfallet

Muhrbeck.

Stadsbyggnadsborgarradet Regina Kevius
och Lennart Karlsson, VD HEBA.

HEBAvarnarom
stockholmarnas
naturmiljo

HEBA sponsrar fran och med 2013
utsdttning av lax och laxéring i
Stockholms strém. Vattenfall som
tidigare sponsrat utsattningen i 24
arvalde att avsluta sitt atagande
infor 2013.

HEBA har genom avtal med Stock-
holms Fritidsforvaltning sékerstallt
att utsattningen kan fortsatta under
flera ar framgent. Vi ser till att stock-
holmarna far mojlighet att uppleva
en unik naturupplevelse mitt i Stock-
holms city vilket vi &r bade glada och
stolta over.

Lax (Salmonidae)



Hyresrattens stdllning ar
starkare an pa lange. Efter ett par ar
av ombildningar ar det nu allt fler som
soker sig till den hogre servicegrad
och mer trygga boende som hyres-
ratten erbjuder. Extra gladjande ar
att vara hyresgaster tycker att de far
mycket for pengarna hos HEBA.
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719-.

av vara hyresgdster dr ndjda
med servicen

94,

av vara hyresgaster ar nojda
med sin bostad

Synpunkterna fran

vara hyresgaster ar viktiga.

Att kunna tillmotesga
och vara lyhord for hyres-
gasternas onskemal ar
var styrka.

Leif Welin
och
Ingrid
Karlsson
Huddinge

Hur trivs ni som hyresgaster

hos HEBA?

Det fungerar bra och det har aldrig va-
rit nagra problem ndr vi behovt hjalp.

Hur trivs ni i omradet?

Vitrivs bra — har finns allt man behover.
Det ar nara till affarer och vi har till och
med bussen utanfor dorren. Kan inte
bli battre!

Varfor hyresratt?

Viseringen anledning till att ldagga en
massa pengar pa bostadsratt. Dess-
utom &r det skont att slippa bekymra
sig dver saker som gar sénder - ar det
nat ar det bara att ringa hyresvarden.

Vi trivs bra—har
finns allt man
behover. Det ar
nara till affarer och
vi har till och med
bussen utanfor
dorren. Kan inte
bli battre!

Heléne
Ahlberg
Racksta

...som hyresgast
far man alltid hjalp
om problem skulle
uppsta med lagen-
heten—det varde-
satterjag hogt!

Hur trivs du som hyresgast

hos HEBA?

Jag trivs valdigt bra — man blir alltid
sa trevligt bemott ndr man har varit i
kontakt med dem.

Hur trivs du i omradet?
Bra, det &r ett lugnt omrade samt ndra
till bade stan och Vallingby.

Varfor valde du nyproduktion?

Jag ar nyinflyttad i stan, sa alternativen
till boende var begransat, men att lyck-
as komma dver en nybyggnation var
bara ett plus. Man vet att allt &r frascht,
valplanerat och smart byggt.

Varfor hyresratt?

Annat alternativ dr inte aktuellt for
stunden och som hyresgast far man
alltid hjalp om problem skulle uppsta
med ldgenheten — det vardesdtter jag
hogt!
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Monika
Nilsson
Racksta

Hur trivs du som hyresgast
hos HEBA?
Jag trivs mycket bra med HEBA, men

jag har inte sa mycket att jamftra med.

Jag flyttade tillbaka till Sverige i april
2012, efter att ha bott utomlands
sedan 1995.

Hur trivs du i omradet?

Hittills trivs jag mycket bra i omradet,
dven om det kan vara besvarligt att
tasig fram pa grund av bygget av Val-
lingby parkstad. Narheten till naturen
ar ett stort plus.

Narheten till
naturen ar ett
stort plus.

Varfor valde du nyproduktion?

Jag valde inte nyproducerat, jag sokte
allt som gick att soka, och ar nu riktigt
glad och nojd att jag fick en nyprodu-

cerad lagenhet. Det &r sa ljust, fint och
frascht.

Varfor hyresratt?

Eftersom jag ar ny i Stockholmsomra-
det, vill jag garna kanna pa var jag vill
bo innan jag kdper nagot och darfor
passar hyresratt mig utmarkt.

NKl-atgarderunder aret somgatt

Pennvdssaren 2

® Dorrstangare i kdllaren har
monterats.

® HEBA har bytt ut tvatt-
maskin, malat samtliga
utrymmen, "mittenrummet”
byggdes om till en liten tvatt-
stuga med 1 tvattmaskin och
1 torkskap.

Hoken 30

® HEBA har inforskaffat nya
utemaobler och uttkat bloms-
terprogrammet infér var och
sommar. Detta for att gora
garden mer trivsam.

Veken 8

® Malat ytskikten

kallare och tvattstuga och
forbattrat belysningen.

® |agt marksten vid avsedd
uteplats och inforskaffat nya
utemaobler.

Stubinen 3

® HEBA har tecknat avtal med
ny entreprendr for skotsel

av garden och har sett dver
blomsterprogrammet.

Galeasen 4

o Sett 6ver brytskydd/ laskis-
tor till férradsutrymmen och
har dven utokat rondering av
kallare och vind.

Fregatten 4

® HEBA har anlitat en entre-
prendr som har kontrollerat
samtliga fonster.

e Sett dver belysningen i
samband med férestaende

ROT-program. Vi kommer att
presentera en atgardsplan for
fastigheten under aret.

Markan 6

® HEBAs fastighetsskotare
har utékat antal besok/
rondering av fastigheten.
® HEBA kommer fran och
med nu att rondera sorte-
ringsrummet med egen
personal.

Skrubbhyveln 5
e Tvattstugans golv har
malats.

Gradsagen 3
e Ett nytt torkskap har
installerats i tvattstugan.

Ryggsagen 3
® Grovsoprum, malning och
belysning har forbattrats.

Pennteckningen
® Ny lasning i tvattstuga.

Ostmarksgatan

e Forbattrat tryggheten
iomradet, utebelysningen
har utdkats och fler pappers-
korgar monterats.

® Kompletterat med nya
uteleksaker i lekparken.

Hokarangen

e Forbattrat tryggheteni
omradet, utebelysningen
utodkats och fler pappers-
korgar monterats.

® 12 nya p-platser har
iordningsstallts.

Reversen 2

® |nstallation av nya tak-
flaktar.

Isdubben 1

® Nya rabatter har iordning-
stallts vid grillplatsen.

Maskrosen 4
® Trapphusen har malats.

Vildrosen 14
® Nytt Aptussystem har
installerats.

Forgyllda Bagaren 3 och 4
® Ett nytt torkskap har
installerats i tvattstugan.

Forgyllda Bagaren 2
® Trapphusen har malats.

Radsvagen 6
® Belysning i tvattstugan
har kompletterats.

Radsvigen 8
e Oversyn och atgardande
av hiss.

Radsvagen 10

® Ny sittbank utanfor port
harinstallerats.

® Nya hjalpflaktar har
installerats i torkrum.

Radsvagen 12
® Portkod har installerats.

Radsvdgen 14
® Belysningen pavinden
har kompletterats.
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Antal ar tills Stockholm vuxit
med ett Géteborg

riserna pa bostadsfastigheter i
PStockholm steg under 2012 och

marknaden préglas aven hog
efterfrdgan och ett mycket litet utbud.
Priserna pa villa- och bostadsrattsmark-
naden i Stockholm var stabil for villor
men 6kade med 6% for bostadsratter
under 2012.

Det diskuteras ofta om vi har en bo-
stadsbubbla i Stockholm didr man befarar
risk for kraftiga prisfall till f6ljd av den
héga beldningsgrad som kdnnetecknar
boldnemarknaden. Men bostadsbris-
ten och en lag volym av nyproduktion
kombinerat med en kraftig befolknings-
tillvaxt gor fastighetsmarknaden i
Stockholm stabil och mindre kdnslig for
prisnedgéngar. I en ekonomiskt orolig
omvaérld har Sverige hittills statt sig vl
men lagkonjunkturen har borjat f4 ef-
fekter dven i Sverige med ett 6kat antal
varsel pa arbetsmarknaden.

Stockholm har sa har langt inte drab-
bats av varselvagen i nagon storre om-
fattning. De ekonomiska prognoser som
redovisar tillvaxten for de kommande
aren visar pa ett fortsatt svagt 2013 men
en forbattring under 2014 och 2015.

HEBAs fastighetsbestdnd ligger i att-
raktiva lagen och stricker sig fran Taby
inorr till Huddinge i séder med en kon-
centration i attraktiva narférorter som
till exempel Gullmarsplan och Midsom-
markransen.

Hyresmarknaden

Under ar 2012 uppgick nettodkningen av
nya invanare i Stockholm till ca 35 500.
Inflyttning sker fran hela Sverige och
fran utlandet samtidigt som fodelsetalet

iStockholm &r hogt. Antalet bostads-
sokande i Stockholms stads Bostadsfor-
medling uppgick till ca 400 000
personer i december 2012 och den ge-
nomsnittliga vantetiden f6r en ny bostad
var 8,5 dr vilket var en 6kning med
30000 personer respektive 0,5 ar.
Det pagar for narvarande flera storre
stadsutvecklingsprojekt i Stockholm,
bland annat i Norra Djurgardsstaden,
Jarvalyftet, Hagastaden, Liljeholmen-
Arstadal, Arstafiltet och pa sikt dven
Slakthusomradet. Trots detta bedoms
tillskottet av nya lagenheter inte mota den
stora efterfragan. Stockholm fortsatter att
véxa i attraktivitet och darmed flyttas hy-
respotentialen langre ut fran tullarna. En
fortsatt integration av bostadsréatter och
hyresrétter i Stockholms férorter bidrar
ocksa till att intresset for dessa omrdden
okar. HEBAs fastigheter i férorter som
Gubbéngen och Hokardangen har darfor
en potential till férbattrade hyresnivéer.
Den sa kallade Stockholmsmodellen
avseende hyresséttning pa hyresbo-
stdder i Stockholm har inte kommit till
genomforande. Skillnaden i hyresniva
mellan inner- och ytterstad i det dldre
bostadsbestdndet dr fortfarande relativt
liten. Acceptansen for hogre hyror ar
storre i nyproduktion jaimfort med dldre
och ombyggda ldgenheter. Vi bedomer
att hyresnivaerna pa renoverade ldgen-
heter i Stockholms attraktivare lagen
successivt kommer att 6ka och ndrma sig
hyresgdsternas betalningsvilja. HEBAs
satsning pa ROT-ombyggnad och ny-
produktion syftar till att féryngra fastig-
hetsbestandet och forbattra bolagets
lénsamhet.

Trender

=¥ Fastighetsmarknaden aterham-
tar sig nagot efter den besvarliga
finansieringssituation som ratt
tidigare.

=¥ Stor efterfragan pa nyproduce-
rade hyresratter i Stockholm.

=» Ombildningar av hyresratter till
bostadsratter minskar till foljd av
att allmannyttan minskat sin for-
saljning.

=¥ Svag efterfragan pa dgar-
ldgenheter.

=» Acceptansen Okar for hdgre
nyproduktionshyror.

=¥» Kvinnor dr mer aktiva dn man pa
bostadsmarknaden.

Stockholm
vaxer med ett
Goteborg

| Stockholmsregionen bor det idag

ca 2 miljoner manniskor. Under de
senaste 10 aren har huvudstaden
vuxit med en befolkning som Malmas,
ca 250 000 manniskor. Under de
kommande 15 aren férvantas Stock-
holmsregionen att véxa som ett
Goteborg eller med ca en halv miljon
manniskor.

Denna befolkningstillvaxt betyder
att det blir fortsatt stor efterfragan
pa bostdder i Stockholmsregionen.
Ca400 000 personer star i Stock-
holms bostadsférmedlingsko.

Kalla: Tillvaxt, miljé och regionplanering,
Stockholm

15



HEBA Fastighets AB - Arsredovisning 2012

Byggmarknaden

Under 2012 minskade koptrycket pa
marknaden fér nyproducerade bostads-
ritter vilket innebar att flera bostads-
rdttsexploatorer drog ned pa produk-
tionstakten.

Tiden fran det att en markanvisning
beviljas fram till dess ett bostadsprojekt
starklart for inflyttning tar i genomsnitt
6-7 ar i Stockholm bland annat till f6ljd
av 6verklagande av detaljplaner. Det
innebadr att trots att antalet markanvis-
ningar har ¢kat pa senare tid sa har det
inte producerats fler lagenheter. Har
finns mycket att gora fran bade myn-
digheter och kommuner for att korta
ned projekttiderna och samtidigt sinka
byggkostnaderna.

Byggmarknaden i Stockholm kén-
netecknas av hoga byggpriser och nagra
fa stora byggentreprendrer. Pa senare
tid har ndgra medelstora byggentrepre-
norer lyckats etablera sig i Stockholm.
Inflodet av kvalificerad byggarbetskraft
fran Polen och Baltikum okar. Detta
tillsammans med den relativt laga bo-
stadsproduktionen har bidragit till att
konkurrensen har 6kat och att byggkost-
nadsutvecklingen fér nyproduktion och
ROT har bromsat in ndgot under 2012.

Upplatelseformer och kategoriboende
Andelen hyresbostdder och andelen
bostadsrétter i Stockholm dr ungefar lika
stora. Antalet ombildningar av hyresrét-
ter till bostadsrétter har minskat till f6ljd
av att de kommunédgda bostadsbolagen

i princip har stoppat férsaljningen till
bostadsrattsféreningar. De ombildning-
ar som nu sker omfattar privata fastig-
hetsdgare som dverlater fastigheter till
bostadsréattsforeningar.

Den nya upplatelseformen, dgar-
lagenheter har dnnu inte fatt faste i
Stockholm. Fordelen med dgarldgenhe-
ten dr att man som dgare inte behover
fraga om lov for att hyra ut sin lagenhet
iandra hand. Men dven dgarldgenheten
omfattas av hyresregleringen vilket gor
det svart att fa Iénsamhet pa att hyra ut
dgarldgenheteriandra hand.

Bostadsbristen har inneburit stora
svarigheter for studenter att fa lagen-
heteri Stockholm. Under senare ar har
dock politikerna i Stockholmsomradet
okat trycket for att fa fram fler student-
bostéder. Flera fastighetsdgare har nu
aviserat att de planerar for nya stu-
dentbostadsprojekt. Aldreboende dr en
annan kategori av boende som véxer till
foljd av att andelen dldre vaxer. Bade dld-

Catena

HOG

Sagax

Corem

‘\\Castellum
-

Kldvern

HEBA

Hufvudstaden
. Fabege ‘
‘ Atrium Ljungberg ‘

Wihlborgs fastigheter

Grad av renodling till typ av fastighet

. Balder

LAG

Kungsleden ‘ FastPartner

Di6s

’ Wallenstam

LAG Grad av geografisk koncentration HOG

KALLA: Leimdérfer
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reboende och studentldgenheter férhyrs
som regel genom sa kallade blockfor-
hyrningsavtal dar férdelningen av drift
och underhall skiljer sig nagot fran ett
traditionellt hyresavtal.

HEBAs verksamhet dr inriktad pa
hyresbostdder men vi dr inte frimmande
for att dven dga dldreboenden och stu-
dentboenden i de fall vi ser en affarsmoj-
lighet. I februari 2012 tecknade HEBA
en avsiktsforklaring med Akademiska
Hus i syfte att upprétta en detaljplan och
forvdarva mark pa Karolinska Institutets
campus i Solna for drygt 400 nya stu-
dent- och gastforskarlagenheter.

Konkurrenter

De allménnyttiga bostadsbolagen &r de
storsta fastighetsdgarna i Stockholm.
Svenska Bostader, Stockholmshem och
Familjebostédder dger tillsammans nédra
50 procent av hyresratterna i Stockholms
Stad. Andra storre fastighetsédgare ar
Stockholms Kooperativa Bostadsféren-
ing och de privata bostadsbolagen Einar
Mattsson, Wallenstam, Wallfast, Stena
Fastigheter och Byggnadsfirman Olof
Lindgren.

Koncentration och renodling i svenska
borsnoterade fastighetsbolag

@ HEBAS strategi att fokusera pa hyresfastig-
heter i Stockholmsomradet goér det mojligt
for aktiedgare att sjdlva komponera sin
egen fastighetsportfol].
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och risker

Mojligheter

HEBA ar ett stabilt foretag med lag riskprofil. Det beror bland an-
nat pa att vi har ett langsiktigt agarperspektiv, bostadsfastigheter
med lag vakans, fokus pa karnverksamheten, effektiv egen fastig-
hetsforvaltning och hog soliditet. Nedan presenteras nagra av de
riskomraden som kan paverka var verksamhet.

Beskrivning

Hyresintakter

Drygt 90% av HEBAs hyresintdkter kommer fran
bostadshyresgaster. Stockholmsregionen svarar for
koncernens samtliga hyresintakter. Eftersom hyres-
nivan forhaller sig till den férhandlade bruksvérdes-
hyran paverkas HEBAs intakter till stor del av dessa
hyresférhandlingar.

Paverkan

En hyresférandring av bostadshyran med i genomsnitt
3% for HEBAs fastigheter forbattrar resultatet med 6,8
Mkr eller 0,17 kronor per aktie.

Vakan‘s‘é'i-

HEBA dr ett renodlat bostadsbolag med ett homogent
fastighetsbestand. En hég vakansgrad pa bostader
skulle darfor paverka HEBAs resultat negativt.

HEBA verkar endast i Stockholmsregionen och vakans-
graden inom HEBAs fastigheter &r idag valdigt lag.
Varje enskild kund utgér en liten andel av hyresintak-
terna. Det innebdr att vakanser inte paverkar HEBA
stortidagslaget.

Vﬁrme‘l‘(bstnadé‘l" '

Alla HEBAs fastigheter varms upp genom fjarrvarme.
Véarmekostnaderna utgér ungefar 33% av de totala
driftskostnaderna. Dessa kan variera kraftigt ar fran ar
beroende pa véaderlek och energipris. For leverans av
fjarrvdrme &r vi till stor del beroende av en leverantor
som har eni det ndrmaste monopolsituation.

En dndring av varmekostnaden med 5% andrar resulta-
tet med 1,4 Mkr eller 0,03 kronor per aktie.

Vﬁrdel‘"i'h'g av fasﬁgheter o

Fastigheternas marknadsvarde varierar bland annat
beroende pa konjunktur och ranteldge. Marknadens
fordndringar i avkastningskrav far stor resultatpaver-
kan. Alla fastigheter och pagaende fastighetsprojekt
varderas arligen till verkligt varde av extern vdrderings-
man. Kvartalsvis gors dven en rullande extern vérdering
av en tredjedel av bestandet.

En férandring av marknadsvdrdet med 1% motsvarar
ca 44,9 Mkr eller 1,09 kronor per aktie.

Hantering

HEBA arbetar for en mer konsekvent hyressattning som
battre motsvarar hyresgdsternas varderingar och pre-
ferenser. Flertalet av HEBAs fastigheter ligger i "bdsta
ldge” pa respektive delmarknad vilket gor att HEBA pa
sikt kan forbéttra hyresnivan.

Efterfragan pa hyresbostdder i Stockholmsregionen
arvaldigt hog och bedéms vara fortsatt hég inom
overskadlig framtid.

Varmeanldggningarna i merparten av vara fastigheter
ar mycket moderna och samtliga har datoriserad drift-
undercentral. Vi arbetar kontinuerligt med att redu-
cera energianvandningen i fastigheterna bland annat
genom effektiva energiinvesteringar och optimering
avvarmeleveranser.

Alla HEBAs fastigheter externvarderas tva ganger
per ar for att fa ett rattvisande marknadsvarde. Vid
delarsboksluten internvdrderas tva tredjedelar av
fastighetsbestandet.

Finansieringskostnader

Nyférvarv och stérre ombyggnader finansieras framst
genom lanefinansiering. Vid arsskiftet uppgick de
rantebdrande fastighetslanen till 25% av fastigheter-
nas marknadsvarde. Lanen &r fordelade mellan tre av
landets storsta banker. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden var per arsskiftet 2,6 ar.

En férandring av nuvarande ranteniva med en pro-
centenhet paverkar resultatet med 0,8 Mkr eller 0,02
kronor per aktie.

Pa grund av HEBAs hoga soliditet ar vi mindre kdnsliga
for férandringar i marknadsrantenivaerna an genom-
snittsaktoren. HEBAs finanspolicy reglerar hur de finan-
siella riskerna skall hanteras samt anger limiter och vilka
finansiella instrument som far anvdndas. Kontinuerlig
uppféljning av bolagets finansiering sker av féretags-
ledning och styrelse.
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Vara

fastigheter

VI FINNS | STOCKHOLMSOMRADET HEBA med koncern-
foretag har vid utgangen av 2012 ett fastighetsbestand
omfattande totalt 60 fastigheter varav en projektfastig-

het. Samtliga ar belagna i Stockholms stad, Huddinge

kommun, Lidingo stad och Taby kommun.

Merparten av fastigheterna dr uppforda
under 1940-, 1950-, samt 1960-talet.
Den totala uthyrningsbara ytan uppgar
til1 208 222 kvm. Koncernen har 2 993
bostadsldgenheter som omfattar 193 670
kvm motsvarande cirka 93% av den
uthyrningsbara ytan. Antalet lokaler dr
265 med en yta om 14 552 kvm.
Fastighetsbestandet utgors saledes
till helt dominerande del av bostéder.
Fastigheterna dr genomgaende mycket
vélbeldgna och i gott skick. Efter de
ombyggnader som tidigare genomfor-
des avledigblivna ldgenheter haller en
betydande del av bestandet en modern
standard. Totalt 4r 1 374 avldgenheterna
eller 46% ny- eller ombyggda 1995 eller
senare.
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Hyresintakternas fordelning
padelomraden

[

Innerstaden*®
Soderort
Vasterort

® Huddinge

7%
56%
12%
11%

Lidingd & Taby 14%

Per 31 december 2012 *) Sédermalm

Antal lagenheter fordelade

Fordelning av uthyrningsbara ytor
pa bostdder och lokaler

Bostader
® Lokaler

Per 31 december 2012

Fastighetsbestandets aldersstruktur
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7%
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®
Antal
I r bostads-
lagenheter
Snitthyra
bostader
kr/kvm
" e
0 NORRMALM
N, GARDET Nyckeltal: 11053
—= Bostadsyta, kvm
KUNGSHOLMEN 4
o Antal fastigheter 2589
% Lokalyta, kvm
“ 140
%
b DIURGARDEN Antal bostads- ‘Tlcial64azkvm
« GAMLA lagenheter e
II. 5TﬂN 23 !815
lll Antal ny- eller om- Arshyra, Mkr
ol byggda bostadslgh 1175
= Snitthyra
* T = 14 bostader, kr/kvm
b 3 ® ~< DANVIKSTULL Antal lokaler '
R o HORMNSTULL T N 11.7
N ; ST L Drif‘znetto Mkr
ey o SODERMALM . Antal garage ’
“yt 7 & S och p-platser 427,6
LILIEHDLMEN 2l 71 Marknadsvérde, Mkr
' s HAMMARBY Lagenhets- 2,7
{ o SI05TAD omsattning, %* Direktavkastning, %
/r' GULLMARSPLAN
‘I 2 ARSTA HAMMARBY- *) Lagenhetsomsattningen avser nytecknade lagen-
Iy 4 HOIDEN hetskontrakt exklusive lagenheter som ingar i ROT-projekt.
L
i
¥ JOHANNESHOV
,' Antal lagenheter fordelade pa storlekar
|
| 80 ..
I
65
€0 ...
Fastighetsbestand
40 . 40
HEBA &ger fyra fastigheter pa Sédermalm i ar for narvarande hyreslediga. Ovriga storre
Stockholm. Samtliga ar bebyggda med bo- dgare av bostadsfastigheter iinnerstaden ar 20 .. 16 1
stadshyreshus. Nyproduktionsaren varierar de kommunaldgda Svenska Bostader, Stock- 5
0 0

mellan 1934 och 1967. Den totala uthyrnings-
baraytan ar 13 642 kvadratmeter och sam-
manlagt finns 140 lagenheter. Inga lagenheter

20

holmshem och Familjebostader, kooperativa
HSB samt de privata Einar Mattsson, Bygg-
nadsfirma Olov Lindgren och Wallfast.

T1rok 2rok 3ro

k 4rok 5rok 6rok

Fastighetsbestandets aldersstruktur

Kvm uthyrningsbar yta

9560 kvm

4082kvm.
<40- 60-
tal  tal
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®
Antal
I r bostads-
ldgenheter
Sod t
Snitthyra
bostader
kr/kvm
£ I =7 SODERMALM
L
ASPLODEN  LILIEHOUMER i i Nyckeltal: 110240
! HAMMAREY Bostadsyta, kvm
see [T yta,
HAGIRSTEN g ] 8 ! SHISTAD 44
: R el Antal fastigheter 7975
3 s ARSTA '. BEERE mm‘";m B Lokalyta, kvm
&, Fegsi A T BEme etes ot 118215
a” « WASTHEREAS | . o . Totalyta, kvm
O VASTERTOR = i A lagenheter
o v i} 973 139,8
& ! s Arshyra, Mkr
: P i Antal ny- eller om- ’
gy | ENSKEDE byggda bostadslgh 1193
Snitthyra
LANGRHD
¥ :\netg lokaler bostader, kr/kvm
o sTURERY : A 628 75,0
P o 5 o — Driftnetto, Mkr
HERRANCES Mvad TALLKROGEN och p-platser 24487
i BANDACEN o. 13 Marknadsvarde, Mkr
: HAGEATRA ’ CARBANGEN Lagenhets- 3,1
H HOCDALEN 7o omsattning, %" Direktavkastning, %
.E RAGSWED HEARAAEEN q *) Lagenhetsomsattningen avser nytecknade lagen-
“. hetskontrakt exklusive lagenheter som ingar i ROT-projekt.
rl ¥
£ m's.n. Antal lagenheter fordelade pa storlekar
ALY, STUVSTA, R
% LT
677
600 601
Fastighetsbestand
400
I soderort dger HEBA 44 fastigheter forde- ldgenheter ar for ndrvarande hyreslediga. 294
lade 6ver ett antal delmarknader. Flertalet Ovriga storre &gare av bostadsfastigheter i 200
av byggnaderna &r uppforda fran 1940- till soderort ar de kommunaldgda Svenska Bo- % 86 3
0

1960-talet. Samtliga fastigheter ar beldgnai
ndra anslutning till tunnelbanan. Den totala
uthyrningsbara ytan ar 118 215 kvadratmeter
och sammanlagt finns 1 759 ldagenheter. Inga

stader, Familjebostader och Stockholmshem,
kooperativa HSB samt de privata Stena Fastig-
heter, Ikano Fastigheter, Wallenstam, Einar
Mattsson och Byggnadsfirma Olov Lindgren.

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

Fastighetsbestandets aldersstruktur

Kvm uthyrningsbar yta

55 591 kvm

40- 50- 60- 10-
tal tal  tal tal
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Fastigheter
Vasterort

Antal
bostads-
lagenheter

Snitthyra
bostéader
kr/kvm

MALSTA L
L Y
et it | i,
i == 0 VALLINGBY S
-~ E ’_, ot
™, |r
~,. RACKSTA e
\II e

\ )

i@ BROMMA )

! \

| b

"\‘ NORRA ANGEY '

SODRAANGBY "=~~~ Tsol
AKESHOV e
FreE
ERG o o

Fastighetsbestand
HEBA &ger fyra fastigheter i stadsdelen ar for narvarande hyreslediga. Ovriga storre
Vaéllingby varav en nybyggd fastighet i dgare av bostadsfastigheter i vasterort ar de
Racksta. Ovriga tre fastigheter &r byggda kommunalagda Svenska Bostdder, Stock-
under 1950-talet. Den totala uthyrningsbara holmshem, Familjebostader samt de privata
ytan dr 24 328 kvadratmeter och samman- Wallenstam, Einar Mattsson och Wallfast.

lagt finns 356 ldgenheter. Inga lagenheter

Nyckeltal:

4
Antal fastigheter

356
Antal bostads-
lagenheter

189
Antal ny- eller om-
byggda bostadslgh

30

Antal lokaler

144

Antal garage
och p-platser
115
Lagenhets-
omsattning, %'

22677
Bostadsyta, kvm

1651
Lokalyta, kvm

24 328
Totalyta, kvm
29,5

Arshyra, Mkr
1218
Snitthyra
bostader, kr/kvm
10,4
Driftnetto, Mkr
459,6
Marknadsvarde, Mkr
3,9

Direktavkastning, %2

1) Ldgenhetsomsattningen avser nytecknade lagen-

hetskontrakt exklusive lagenheter som ingar i ROT-projekt.

2) Justerat for beraknat helarsutfall Vattenfallet 6.

Antal lagenheter fordelade pa storlekar

120 (25

36
23

0

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

Fastighetsbestandets aldersstruktur

Kvm uthyrningsbar yta

............... 18 340 kvm
............... 5431 kvm
................... 557kvm
50- 00- 10-
tal  tal tal
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Fastigheter
Huddinge

Antal
bostads-
ldgenheter

Snitthyra
bostader
kr/kvm
SEGELTORP AlvsIG -
Alvsio N Nyckeltal: 23836
Ir: 5 - . Bostadsyta, kvm
\ ) \ Antal fastigheter Zle a2 kvm
i HAGSATRA . 380 M
§ '\ 24803
} e Antal bostads- Totalyta, kvm
: b= ldgenheter ’
; RAGSVED . 2 26,2
1 - Arshyra, Mkr
1 - Antal ny- eller om-
! = byggda bostadslgh 1019
; 220 23 Snitthyra
Antal lokaler bostader, kr/kvm
15,3
334 Driftnetto, Mkr
Antal garage
STUVSTA och p-platser 355,0
HUDDINGE - Marknadsvérde, Mkr
‘ 5,5
Jo Lagenhets- 4.3
# omsattning, %* Direktavkastning, %
# . *) Lagenhetsomsattningen avser nytecknade lagen-
,"" hetskontrakt exklusive lagenheter som ingar i ROT-projekt.
’ /,
et ER
ol Antal lagenheter fordelade pa storlekar
&
23]
i 160, . 156
F
.
Fastighetsbestand
80 ..
HEBA &ger fastigheten Radsbacken 12 i Hud- lagenheter. Inga lagenheter ar for ndrvarande 60
dinge. Fastigheten bestar av tio bostadshus hyreslediga. 40 30
som ar byggda under 1950- och 70-talen. Ovriga stérre dgare av bostadsfastighe- 6 -
0

Husen ligger i ndra anslutning till allmanna
kommunikationer och Huddinge centrum.
Den totala uthyrningsbara ytan ar 24 803
kvadratmeter och sammanlagt finns 380

teriHuddinge &r det kommunaldgda Huge
Fastigheter, kooperativa HSB samt de privata
Wallenstam, Stenddrren och Akelius.

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

Fastighetsbestandets aldersstruktur

Kvm uthyrningsbar yta

19709 kvm

5094 kvm

50- 70-
tal  tal
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[ J
Antal
astigheter
lagenheter
I ® I [ J o0 & T e I
Snitthyra
bostader
kr/kvm
o Nyckeltal: 25 864
" HAGERMAS @ Bostadsyta, kvm
TIBBLE HERSEY 6 1 370y
: TORSVIK i
5 Antal fastigheter Lokalyta, kv
- VIGGBYHOLKM 358
o : LIDINGO Antal bostads- $7t I234k -
TABY -,.E"'::HSEB'||Il lagenheter otalyta, kv
=T 187 2:6;53 Mkr
d o MOEETORP Antal ny- eller om- ’
NASBYFARK GEN g byggda bostadslgh 1197
>~ . ",F 29 Snitthyra
5 T T Antal lokaler bostader, kr/kvm
I-' i Lmﬂ,mﬁ'\- 278 grﬁ“ﬁetto Mkr
- . ; e e plase 6884
b c och p-platser K
\DEN | Marknadsvérde, Mkr
i 15,6
OSTERALA 1 S, Lagenhets- 3.2
LM e omsattning, %* Direktavkastning, %
IREALM
G.ARDEF *) Lagenhetsomsattningen avser nytecknade lagen-
"'h hetskontrakt exklusive ldgenheter som ingar i ROT-projekt.
'lllin._"ll Antal lagenheter fordelade pa storlekar
L]
CULRGARDEM
CARLA 120 124
0.
Fastighetsbestand 7 16
60...
HEBA &ger sex fastigheter pa Lidingd och i finns 358 ldgenheter. Inga ldgenheter ar for >2
Taby. De fem fastigheterna pa Lidingd &r narvarande hyreslediga. Ovriga stérre &gare 30... o5
byggda under 1950-, 60-talet och 2007. av bostadsfastigheter pa Lidingd ar det kom- 9
0

Fastigheten i Taby ar byggd under 2009/2010.
Fastigheterna liggerindra anslutning till all-
madnna kommunikationer samt lokala affars-
centra. Den totala uthyrningsbara ytan ar

27 234 kvadratmeter och sammanlagt

24

munaldgda Lidingéhem samt de privata John
Mattson Fastighets AB och Rikshem.

| Taby ar framst Akelius en stor dgare av
bostadsfastigheter.

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

Fastighetsbestandets aldersstruktur

Kvm uthyrningsbar yta

13 159 kvm

4888 kvm

50- 60- 00- 10-
tal  tal tal tal
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HEBA satsar
pakonstisin

n,

nyproduktio

isamarbete

med Kons_tn'eirs—
centrum Ost

Konstverk av Katarina Muhrbeck.
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Fastighets-
forteckning

BOSTADER
Varav .

nya eller Yta, Arshyra, Snitthyra,
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Tilltradesar Antal ombyggda kvm Kkkr kr/kvm
INNERSTADEN
Draken 24 Timmermansg. 29-31, S6dermalm 1967 1967 78 14 6274 7261 1157
Hoken 30 Asogatan 124, S6dermalm 1934 1975 26 3 1866 2048 1098
Veken 8 Asogatan 180, Sédermalm 1960 1960 16 6 1573 1839 1169
Bonden Mindre 8 Skanegatan 71, S6dermalm 1940/1985 2000 20 1340 1834 1369
SUMMA INNERSTADEN 140 23 11053 12 982 1175
SODERORT
Bisvarmen 6 Olaus Magnus vdg 6, Johanneshov 1943 1998 47 8 2404 2623 1091
Bisvarmen 7 Olaus Magnus vag 8, Johanneshov 1943/2012 1998 52 52 2464 3932 1596
Bisvarmen 4 Olaus Magnus vég 10, Johanneshov 1943/2012 1998 51 51 2501 3925 1569
Bisvarmen 5 Olaus Magnus védg 12, Johanneshov * 1943/2013 1998 49 49 2387 3736 1565
Pennteckningen 5 Gullmarsvagen 4, Johanneshov 1946 1998 40 1 2679 2782 1038
Arabesken 1 Skulptorvdgen 7, Johanneshov 1944 1998 37 8 1598 1871 1171
Fontdanen 1 Skulptérvégen 11, Johanneshov 1944/2010 1998 37 37 1734 2656 1532
Fegen 1 Ymsenvigen 9, Arsta 1947 1998 39 8 2282 2526 1107
Femlingen 1 Ymsenvigen 13, Arsta 1947 1998 33 1 2165 2288 1057
Mosaiken 4 Glasmalarvagen 1-5, Gamla Enskede 1945 1981 42 7 2014 2260 1122
Skrubbhyveln 5 Karmstolsvagen 14-24, Gubbangen 1947 1981 37 20 2131 2393 1123
Borrsvangen 8 Gubbdngsvagen 97-105, Gubbangen 1947 1981 30 12 2034 2144 1054
Sticksagen 1 Skrinvagen 1-11, Gubbangen 1947 1981 36 13 2015 2222 1103
Gradsagen 3 Dorrvagen 12-14, Gubbangen 1947 1981 13 4 815 859 1054
Ryggsagen 2 Dorrvdgen 18-20, Gubbédngen 1947 1981 13 4 814 856 1052
Ryggsagen 3 Dorrvdgen 22-28, Gubbangen 1947 1981 24 7 1544 1631 1056
Kaffebalen 1 Kumminvagen 1-25, Muskotvdgen 2-14,
Saltvagen 26, Hokarangen 1952/2005 2010 124 124 7070 9409 1331
Kardemumman 3 Muskotvagen 1-9, Hokardngen 1948/2004 2010 30 30 1608 2156 1341
Kardemumman 2 Muskotvagen 11-15, Hokardngen 1947/2004 2010 18 18 936 1263 1349
Kardemumman 4 Korintvdgen 2-6, Hokardngen 1948/2006 2010 18 18 1083 1417 1308
Kardemumman 5 Korintvdgen 8-12, Hokarangen 1948/2006 2010 18 18 1080 1414 1309
Kardemumman 1 Korintvdgen 14-22, Hokardngen 1948/2004 2010 28 28 1680 2202 131
Russinet 1 Korintvdgen 1-7, Hokarangen 1952/2004 2010 24 24 1512 1948 1288
Muskotblomman 1 Saltvdgen 31-35, Hokardngen 1952/2006 2010 12 12 744 967 1300
Muskotblomman 2 Saltvdgen 37-39, Hokardngen 1952/2006 2010 12 12 744 967 1300
Korinten 1 Saltvdgen 43-45, Hokardngen 1948/2006 2010 12 12 744 967 1300
Svardso 1 Lysviksgatan 6377, Farsta 1957 1981 54 21 3657 3843 1051
Korsd 3 Storforsplan 1, Farsta 1960 1986 74 28 5508 5730 1040

Fortsattning pa nasta sida »
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Antal

w W w A~ W N

N

N ol AU O 0 WD OO W

LOKALER
Yta, Arshyra,
kvm kkr

1343 2418
610 891
370 319
266 592

2589 4220
246 351
119 128
129 10
236 320
163 160

2 95

35 24

33 34

36 22
283 198
128 67
120 50

72 53

2 1
209 146
513 276

56 29

68 33

95 45

87 77

81 42
144 69

97 21

67 32

68 54
177 120

62 44

Snitthyra,
kr/kvm

1800
1461

862
2 226

1630

1427
1076
78
1356
982
47500
686
1030
611
700
523

47
736
500
699

538
518
485
474
885
519
479
216
478
794
678
710

GARAGE|
P-PLATSER LT
Arshyra, Yta, Arshyra,
Antal kkr kvm kkr
59 1090 7617 10 769
2476 2939
1 165 1943 2323
1606 2 426

70 1255 13 642 18 457

17 97 2650 3071
14 87 2583 4147
29 150 2630 4085
12 48 2623 4104
1 3 2842 2945
1600 1966

5 22 1769 2702
2315 2560

2201 2310

2297 2458

5 35 2259 2495
15 65 2034 2209
1 1 2135 2273
887 912

816 857

2 3 1753 1780
14 50 7583 9735
4 14 1664 2199
1004 1296

42 158 1178 1620
6 22 1167 1513
1761 2244

1656 2017

3 1Al 841 999
811 999

812 1021

28 146 3834 4109
75 102 5570 5876

Snitthyra,
kr/kvm

1414
1187
119
1511

1353

1159
1605
1553
1565
1036
1229
1527
1106
1050
1070
1104
1086
1065
1028
1050
1015

1284
1322
1291
1375
1296
1274
1218
1188
1232
1257
1072
1055

TAXERINGS-
VARDE

Totalt, Varav
kkr mark, kkr
141 300 65 900
43524 23924
36 348 19 204
32970 16 108
254142 125136
32344 13628
31908 13445
32633 13750
32729 13791
34991 14 824
21006 8600
32858 9680
29062 12465
27595 1872
24 400 9787
20828 7522
19696 7213
19541 7099
8127 2928
7783 2850
15557 5659
96 801 25150
23688 5627
13711 3307
11627 3806
11853 3898
22021 5906
20132 5307
8446 2730
8443 2685
8357 2689
37783 12891
56 480 19281

TOMT-
RATTER

Avgald,
kkr

123
13
113
45
46
92

408
93
55
62
62
97
86
46
42
42

165

289

Omreg-
leras ar

2016
2016
2016
2016
2016
2017

2016
2017
2017
2017
2017
2017
2017
2017
2017
2017
2017
2019
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Fastighetsforteckning fortssttning

BOSTADER
Varav .

nya eller Yta, Arshyra, Snitthyra,
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Tilltridesar Antal ombyggda kvm kkr kr/kvm
SODERORT fortsittning
1d6 1 Ostmarksgatan 6-28, Farsta 1959 1999 101 49 6048 6826 1129
Stubinen 3 Nybohovsbacken 34-36, Liljeholmen 2010 2010 72 72 6064 10850 1789
Forgyllda Bagaren 4 Selmedalsvdgen 54-56, Hdgersten 1969 1969 61 15 4949 5024 1015
Forgyllda Bagaren 3 Selmedalsvdgen 62-64, Hagersten 1968 1977 61 13 4947 4990 1009
Forgyllda Bagaren 2 Selmedalsvdgen 70-72, Hagersten 1969 1996 61 10 4946 4967 1004
Spoksonaten 1 Gosta Ekmans vdg 31-33, Hagersten 1969 1996 53 10 4356 4414 1013
Skidforet 1 Glidgrand 1-13, Vastertorp 1949 1976 42 14 2544 2654 1043
Backskidan 1 Telemarksgrand 1-5, Vastertorp 1949 1976 18 9 1224 1292 1056
Skridskon 1 Lugntorpsvagen 45-57, Véstertorp 1950 1996 50 17 3070 3219 1049
Isdubben 1 Vasaloppsvagen 92-108, Vastertorp 1951 1996 37 13 2613 2665 1020
Stortloppet 2 Terrangsvagen 97, Vastertorp 1950 1996 32 mn 2200 2270 1032
Lacktraden 8 Korpmossevdgen 63-69/ Nitvagen 23-25, Vastberga 1944 1981 42 6 1818 1991 1095
Reversen 2 Tomtrattsvdgen 26-32/Mellanbergsvagen 82-88,
Hagerstensasen 1946 1981 27 9 1548 1699 1098
Vildrosen 14 Niodrtsvdgen 32-34, Midsommarkransen 1943/1987 2000 25 25 1660 2078 1252
Lejongapet 46 Tegelbruksvdgen 25-35, Midsommarkransen 1944/1988 2000 58 58 3614 4563 1263
Maskrosen 4 Midsommarvdgen 20, Midsommarkransen 1942/1990 2000 15 15 692 996 1439
SUMMA SODERORT 1759 973 110240 131485 1193
VASTERORT
Datumblocket 1 Skattegardsvagen 49-55, Vallingby 1954 1954 102 36 5528 5974 1081
Pennvéssaren 2 Lyckselevagen 90-116, Vallingby 1954 1954 92 40 5670 5966 1052
Bonemannen 2 Rattar Vigs vdg 101-123, Nalsta 1958 1958 85 36 6048 6 286 1039
Vattenfallet 6 Racksta Gardsvdg 19, Racksta 2011/2012 2012 7 77 5431 9385 1728
SUMMA VASTERORT 356 189 22677 27 611 1218
HUDDINGE
Radsbacken 12 Radsvdgen 6-16/Radsstigen 3-5, Huddinge 1957/1972 2002 380 2 23 836 24 280 1019
SUMMA HUDDINGE 380 2 23 836 24 280 1019
LIDINGO & TABY
Galeasen 4 Farkostvdgen 2, Baggeby 1955 1972 24 1Al 1917 1992 1039
Regattan 3 Bodalsvédgen 11-19, Baggeby 1954 1996 52 8 2 658 2702 1017
Fregatten 4 Fregattvdgen 9, Baggeby 1961 1972 73 17 5403 5466 1012
Fregatten 5 Fregattvagen 11-15, Baggeby 1960 1972 70 12 7365 7060 959
Styrmannen 1 Bodalsvagen 49-81, Baggeby 2007 1972 87 87 5673 8 635 1522
Markan 6 Flygvilleslingan 5,12,18,20, Hagernds strand 2010 2009 52 52 2848 5101 1791
SUMMA LIDINGO & TABY 358 187 25 864 30 956 1197
SUMMA STORSTOCKHOLM 2993 1374 193670 227314 1174

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

*Hyrorna for Bisvarmen 5 ar baserade pa mars manad 2013. Fastigheten har genomgatt en ROT-ombyggnad under ar 2012.
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aweE o
Yta, Arshyra, Snitthyra, Arshyra, Yta, Arshyra,  Snitthyra, Totalt, Varav Avgild, Omreg-
Antal kvm kkr kr/kvm Antal kkr kvm kkr kr/kvm kkr mark, kkr kkr leras ar
4 463 387 836 52 163 6511 7376 1133 62937 21600 356 2019
2 5 6 1200 6069 10 856 1789 147032 37000 2017
2 684 256 374 31 146 5633 5426 963 63350 22442
1 20 9 450 54 275 4967 5274 1062 62 139 21768
2 651 432 664 37 164 5597 5563 994 67358 25575
7 800 426 533 28 159 5156 4999 970 55085 19202
6 246 146 593 27 57 2790 2857 1024 31057 12600
2 146 97 664 12 47 1370 1436 1048 15417 6225
5 246 166 675 15 71 3316 3456 1042 39817 15484
4 209 142 679 24 98 2822 2905 1029 35172 14376
4 58 46 793 14 42 2258 2358 1044 27899 11072
5 240 175 729 8 8 2058 2174 1056 22 496 9062 101 2014
2 32 13 406 16 62 1580 1774 1123 17681 6639 61 2015
2 249 229 920 3 14 1909 2321 1216 26719 10308
7 264 371 1405 20 62 3878 4996 1288 57744 22236
2 334 473 1416 14 34 1026 1503 1465 16 246 4827
169 7975 5875 737 628 2416 118215 139776 1182 1458549 508 806 2479
12 876 628 717 12 58 6 404 6 660 1040 68 931 26 025 13 2013
12 676 412 609 19 130 6 346 6508 1026 68 192 25693 281 2014
6 99 45 455 63 362 6147 6 693 1089 72 060 27598 274 2017
50 306 5431 9691 1784 29 600 25 000
30 1651 1085 1781 144 856 24 328 29 552 1215 238783 104 316 568
23 967 684 707 334 1287 24 803 26 251 1058 195 800 56 000
23 967 684 707 334 1287 24 803 26 251 1058 195 800 56 000
6 196 171 872 7 58 2113 2221 1051 25 249 10 283
2 7 59 504 9 57 2775 2818 1015 33904 13 850
4 16 9 563 5419 5475 1010 69 032 28 000
14 375 258 688 38 161 7740 7479 966 95 372 38 251
3 666 1020 1532 160 1389 6339 11 044 1742 119513 30313
64 265 2848 5 366 1884 46 400 8 400
29 1370 1517 1107 278 1930 27 234 34 403 1263 389470 129 097
265 14 552 13 381 920 1454 7744 208 222 248 439 1193 2536744 923 355 3 065
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Fastighetsbestandet

Texten pa denna
sida kommer fran
Forum Fastighets-
ekonomi AB pa
uppdrag av HEBA

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB ar ett oberoende kon-
sultforetag med sammanlagt ett trettiotal medarbetare.
Forums huvudsakliga verksamhetsomrade ar analys och
vardering av hyres- och fastighetsmarknader i Sverige.
Medarbetarna ar auktoriserade fastighetsvarderare.

Positionering av HEBAs fastigheter

Forum Fastighetsekonomi har under

ett antal &r marknadsvéarderat HEBAs
fastighetsinnehav. I figuren med cirklar
redovisas varderarnas uppfattning om hur
bolagets fastigheter ar positionerade pa
fastighetsmarknaden. Storleken pa varje
cirkel representerar det ssammanlagda
marknadsvardet av HEBAs fastigheter
parespektive delmarknad. En placering
hogt upp i diagrammet motsvarar ett hogt
genomsnittligt fastighetsvarde. Aktuella
varden for berérda delmarknader presen-
teras dven i tabellerna.

Vardepaverkande faktorer

Ett stort antal faktorer styr marknads-
vardet for hyreshus. For att marknaden
ska vara effektiv krdvs ocksa att det finns
tillgang till krediter. Féljande delar
analyseras vid en fastighetsvardering:
hyresintdkterna, hyresgaststrukturen,
driftskostnaderna samt fastighetens
lage och tekniska skick. Vardet paverkas
ocksa av méjligheterna till att i befintlig
byggnad hoja standarden eller bygga till
och ddrmed 0ka hyresintdkterna. For
flertalet av de vdarderade fastigheterna
dr en av de mest sannolika kdparna
fastigheternas hyresgasteriform aven
bostadsrattsforening.

Forum kan konstatera att HEBA med
sin forvaltningsfilosofi skapat en hog
kundlojalitet. Omsattningen av hyres-
gdster dr lagre dn snittet pd marknaden.

I genomsnitt flyttar lite 6ver var tionde
invanare, ca 93 000 personer, i Stockholms
kommun varje ar. Iregelbundet genom-
forda N6jd Kund-Indexmaétningar har
HEBA placerat sig bland de bast uppskat-
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tade hyresvardarna. N6jda kunder ger
lagre férvaltningskostnader och darmed
sakrare kassafloden. Hyreshéjningar i
samband med renoveringar/forbattringar
blir da lattare att genomfora. I bolagets
hyreshus finns lagenheter med olika
underhallsskick och ddrmed hyresniva.
En 6verslagsmassig vardering av HEBAs
fastigheter kan latt hamna fel. Detta om ej
hansyn tas till skillnaderna mellan upp-
graderade och ej atgardade lagenheter. I
Forums positioneringsmodell &r hansyn
tagen till det beddmda marknadsvardet
for varje objekt.

Ny hyreslag
Den 1januari 2011 trddde en ny lag i kraft
som paverkar hyresférhandlingarna.

Allméannyttans hyresnormerande roll
férsvann och de privata fastighetsdgarna
blev en fullvardig férhandlingspart. De
kommunala bostadsbolagen skall enligt
de nya reglerna ocksa drivas pa affars-
massiga grunder. Lagen kom till efter en
overenskommelse mellan Fastighets-
dgarna, SABO och Hyresgastforeningen.

En dndringihyresférhandlingslagen
mojliggjorde ocksa en fortsatt tillamp-
ning av de lokala modeller som anvands, i
Stockholm den s k Stockholmsmodellen.
En av tankarna bakom Stockholmsmo-
dellen &r att lagesfaktorn skall fa stérre
genomslag. Detta bor gynna merparten
av HEBAs fastigheter.

Fastighetsdgarna Stockholm, som
representerar de privata fastighetsdgarna,
och Hyresgéstforeningen traffade i no-
vember 2012 ett ramavtal om hyrorna for
2013. Fran den 1 januari hjdes hyrorna
med som mest 2,7 % iinnerstaden, 2,35 %

iinre ytterstaden och 1,6 % i yttre ytter-
staden. For bostdder med hoga hyresniva-
er fanns vissa begransningar, dar minsta
héjningen var 1,05 %.

Iallmannyttan i Stockholms kommun
ar utfallet fran och med 1januari 2013 ca
1,7 procent i snitt, med en differentiering
pamellan 0,55 och 2,7 procent.

HEBAs vardefordelning

Kr/kvm
35000
30000 Sodermalm
25 000
20000 ‘ Lidingd & Taby
15000 Soderort Visterort Huddinge
10.000 .

5.000

0]

Forsaljningar fastighetsmarknaden
Innerstaden (S6dermalm)
Direktavkastning (%) 1,8-3,25
Forsaljning till Brf under 2012 (kr/kvm) 34 300
Forsaljning till dvriga under 2012 (kr/kvm) 36 100
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 55 400
Direktavkastning (%) 2,25-3,5
Forsaljning till Brf under 2012 (kr/kvm) 24 000
Forsaljning till 6vriga under 2012 (kr/kvm) -
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 34 200

Direktavkastning (%) 2,4-4,25
Forsaljning till Brf under 2012 (kr/kvm) 19 100
Forsaljning till vriga under 2012 (kr/kvm) 19 100
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 32 000
Direktavkastning (%) 3,5-4,5
Forsaljning till Brf under 2012 (kr/kvm) 15 000
Forsaljning till dvriga under 2012 (kr/kvm) 15 700
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 25 000
Direktavkastning (%) 3,25-4,0
Férsaljning till Brf under 2012 (kr/kvm) 15 000
Forsaljning till vriga under 2012 (kr/kvm) -
Marknadsvérde bostadsratter (kr/kvm) 25 000
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Marknadsvardering

Texten pa denna
sida kommer fran
Forum Fastighets-
ekonomi AB pa
uppdrag av HEBA

Forum Fastighetsekonomi AB har pa uppdrag av HEBA
varderat koncernens fastighetsinnehav. Syftet med var-

deringarna ar att bedoma varje enskilt varderingsobjekts

marknadsvarde per bokslutsdagen 31 december 2012.

Marknadsvérde definieras enligt f6l-
jande: Det varde vid vardetidpunkten till
vilket kdpare och séljare dr beredda att
genomfora en transaktion. Detta efter
det att fastigheten marknadsforts pa en
oppen marknad och att ingen av par-
terna agerar utifran nagra tvang stéllda
av tredje part. I de fall en bostadsrattsfor-
ening beddmts vara sannolik képare har
detta beaktats.

Denna definition féljer de interna-
tionellt vedertagna inom RICS (Royal
Institute of Charted Surveyers). Defini-
tionerna av nyckeltal m m foljer rekom-
mendationerna fran Sveriges Finans-
analytikers Férening och ASPECT.

Varderingsunderlag

Underlag for varderingen utgors av upp-
gifter per fastighet som HEBA lamnat
avseende samtliga intdkter och kostna-
der. For lokaler utgors uppgifterna av
utgdende hyra, avtalstid, indexreglering
samt eventuella tilldgg och rabatter. Fér
bostédder ingdr fakta rérande utgadende
hyra, specificerade hyrestilligg och hy-
resrabatter. Uppgifter avseende vakanta
ytor, forbrukningskostnader pa fastig-
hetsniva, storre planerade eller pa senare

Kanslighetsanalys

tid utférda investeringar och underhalls-
atgarder har ocksa beaktats. Uppgifter
om aktuella(berdknade) taxeringsvarden
med mera kommer fran officiella kéllor.
Slutligen har Forum nyttjat data fran in-
terna orts- och marknadsdatabaser.

Varderingsmetod

Virderingarna har utférts genom analys
avvarje fastighets status och hyres- och
marknadssituation. Till huvudmetod

for de individuella varderingarna har

sk kassaflodeskalkyler anvénts. I varje
vérdering har ett kalkylmassigt fram-
tida driftnetto berdknats. Vid denna
berdkning tas hansyn till uppvisad
driftdata och vdrderarens uppfattning
om framtida utveckling. Det sker genom
en simulering av en férsaljning som
enskilt objekt. I kalkylerna nuvardebe-
raknas bedomda framtida driftnetton
och behov av investeringar. Till summan
av dessa nuvarden adderas nuvardet av
ett bedémt marknadsvérde vid kalkyl-
periodens slut. Till storre delen av vér-
deringarna av HEBA:s fastigheter har en
femarig kalkylperiod anvénts. Varde-
ringarna tar ej hansyn till de enskilda
objektens skattesituation.

| fall vérderingsantaganden enligt ovan andras blir
effekten pa det sammanlagda marknadsvérdet
enligt féljande.

Jamforelser och analys har dven gjorts
av genomforda kop av fastigheter och
bostadsrétter inom respektive delmark-
nad. Bedémningarna har genomforts i
enlighet med riktlinjer och anvisningar
framtagna av Svensk Fastighetsindex.
For samtliga genomforda varderingar
svarar av ASPECT auktoriserade fastig-
hetsvérderare.

Véarderingsantaganden

Foljande antaganden och beddmningar

har anvénts vid de enskilda vdrderingarna:

e Inflationstakten under kalkylperioden
har antagits till 1,0 procent ar 2013 och
darefter till 2,0 procent per ar.

¢ Hyresutvecklingen fér bostader har
bedémts till 1,35-2,7 procent ar 2013
och dérefter i huvudsak antagits folja
inflationen. For lokaler har den fram-
tida utvecklingen baserats pa géllande
kontrakt. Hyrorna har efter aktuell
16ptids slut anpassats till bedomd
marknadshyra.

o Kalkylrdanta och avkastningskrav
baseras pa analyser av genomforda
transaktioner, samt individuella
beddmningar avseende risknivan
och fastighetens marknadsposition.
Ivdrderingarna anviands en kalkyl-
rénta fran 4,45 till 6,49 procent och ett
direktavkastningskrav vid berdkning
avrestvardet fran 2,55 till 4,61 procent.

Marknadsvarde

Det sammanlagda marknadsvérdet for
HEBA-koncernens fastigheter uppgar
vid vardetidpunkten till 4 491 117 000
kronor. Detta belopp utgér summan av
de separata bedomda marknadsvardena
for de enskilda varderingsobjekten in-
klusive pagaende projekt

Stockholm 2013-02-11
Forum Fastighetsekonomi AB

Hakan Séderqvist Sofia Moberg

Jonas Petersson
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For oss pa HEBA ar den dagliga kon-
takten med vara hyresgaster avgorande for hur vi ska
utveckla var verksamhet. Hos HEBA sker all forvaltning i
egen regi vilket uppskattas av vara hyresgaster. Det gor
att vi kan vara lyhorda for vara hyresgasters onskemal och
agera pa de behov som uppstar.

/i

|

\"~ HEBA

3 . FASTIGHETS AB .
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HEBA bygger lagenergihus som har lag
energiatgang for uppvarmning

HEBA mater och debiterar fér anvand-
ningen av varmvatten vilket sanker for-
brukningen med 30%

HEBA installerar varmevaxlare som
tillgodogér oss 85% av franluftens
varmeenergi

Ivarumarket HEBA finns en tydlig etisk
kompass som gar igen i bolagets alla
verksamhetsomraden. Under aret har vi
tagit flera konkreta steg i forbattringen
avvart hallbarhetsarbete, som bottnar i
de policys som alla medarbetare arbetar
efter:

e Etikpolicy

¢ Milj6policy

® Arbetsmiljopolicy

HEBA har ocksa en plan utarbetad for
jamstélldhet och mangfald som ses 6ver
arligen och fornyas vid behov. Vartannat
ar genomfér HEBA en medarbetarenkat
for att bland annat f6lja upp hur med-
arbetarna uppfattar sin arbetsmilj6 och
om man kanner till och f6ljer bolagets
policys.

En tydlig och forankrad vardegrund
Kompetensutveckling dr grunden for
béade en bra vardegrund och ett val utfort
arbete. Varje ar har HEBAs VD ett semi-
narium tillsammans med alla medarbe-
tare dar etik och moral diskuteras och
sammankopplas med bolagets policys.
Kunskapen halls aktuell och vardegrun-
den férankras regelbundet hos medar-
betarna. Med hjdlp av verkliga, praktiska
fall kopplas vardegrund, handling och
16sning samman och skapar ett gemen-
samt agerande inom foretaget. Samtliga
medarbetare har dven genomgétt milj6-
utbildning.

Trygghet och ansvar gar hand i hand

Ett tryggt och sdkert boende &dr en
mycket viktig fraga for HEBA. Vi arbe-
tar fortlépande med att skapa en trygg
utemiljé genom att bland annat forbéattra
utvandig belysning och rensa buskage
for att skapa trygga promenadvégar,
aven pa kvallstid. For 6kad trygghet i
véra bostadsomraden bidrar vi dven
ekonomiskt till Nattvandrarna for att
stodja deras viktiga arbete. HEBA har se-
dan nagra ar tillbaka ett samarbete med
Stadsmissionens nattjour som bedriver

en uppsokande verksamhet under kval-
lar och ntter.

HEBAs sponsring ska 6verensstimma
med den verksamhet HEBA bedriver och
med foretagets varderingar. HEBAs kan-
netecken dr tryggt och sékert boende.
HEBA tar ett aktivt samhaéllsansvar
genom sponsring till hjdlporganisationer
som ligger i linje med afférsidén.

HEBA sponsrar fran och med 2013 dven

utsdttning av lax och laxdring i Stock-

holms strom. Vattenfall som tidigare

sponsrat utsattningen i 24 ar valde att

avsluta sitt dtagande infér 2013. HEBA

har genom avtal med Stockholms Fri-

tidsforvaltning sakerstallt att utsattning-

en kan fortsatta under flera ar framgent.

Viser till att stockholmarna far méjlighet

att uppleva en unik naturupplevelse mitt

i Stockholms city vilket vi dr bade glada

och stolta 6ver.

Dessa organisationer far arligen bidrag

fran HEBA:

¢ Stadsmissionen Nattjour

¢ Nattvandrarna

¢ Tidningen Situation Stockholm

¢ Stockholms Fritidsforvaltning Utsétt-
ning avlax och laxdring i Stockholms
strom

En viktig faktor fér upplevelsen av trygg-
het och service ar att HEBAs fastighets-
skotare finns pa plats med expedition
irespektive bostadsomrade. Hitkan
hyresgésten vianda sig om man beho-
ver hjélp med ndgot i sin bostad. Den
personliga kontakten mellan hyresgast
och fastighetsskotare dr en viktig fram-
gangsfaktor for HEBA. I var N6jd Kund-
enkét som vi genomfor vartannat ar far
vi genomgéende hoga betyg, i synnerhet
inom detta omrade.

Tydlighet i miljdarbetet

For att minska var miljopaverkan och
samtidigt skapa tillvaxt har HEBA ringat
in tre viktiga omraden som vi fokuserar
paivartarbete:

Miljopolicy

=¥» HEBA ska verka for en miljdanpass-
ning av bolagets verksamhet for
att uppna minsta mojliga negativa
miljépaverkan.

=» HEBAs miljoengagemang utgar
fran en gemensam vdrdegrund
som baseras pa kunskap, engage-
mang, trygghet och helhetssyn.

=» HEBA skall efterstrava att produk-
ter och tjanster som HEBA kdper
uppfyller de rimliga krav avseende
miljé och resursanvandning som
kan stallas med hansyn till bola-
gets verksamhet och den kunskap
och teknik som vid var tid galler.
Miljdarbetet ska omfatta kunders,
leverantorers, samarbetspartners
och andra intressenters delaktig-
het. Detta innebar att HEBA har
ett aktivt och 6ppet kunskaps-och
informationsutbyte i fragor om
miljé-och resursanvandning med
dessa grupper.

=» HEBA skall hantera miljéfragor
som en naturlig del av verksamhe-
ten och verka for att miljofaktorer
beaktas vid affarsbeslut pa samt-
liga nivaer i organisationen.
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e FEorvdrvavnya, moderna och energi-
snala bostader

® Byggnation avnya moderna klimatan-
passade bostdder

® Renovering av det befintliga fastig-
hetsbestandet med fokus pa energi-
effektivitet

Den stora miljépotentialen ligger inte
baraidet nya, utaniallra hogsta grad i
det gamla. Renovering och energieffek-
tivisering av det befintliga fastighetsbe-
stdndet dr en stor miljovinst som knyter
ihop energisnal teknik med det befint-
liga bestandet. Pa sikt betyder det ocksa
farre rivningar och nybyggnationer, det
sparar saval pengar som miljo. Har finns
fler atgarder som HEBA nu dr med och

genomfor inom ramen f6r de ROT-pro-
gram som vi arbetar efter.

Effektivare varme med minskad
energiforbrukning

Bebyggelse star for en stor del av energi-
forbrukningen i samhallet och paverkar
foljaktligen miljon. Fastighetsbranschen
ar darfor en nyckelspelare for att na
energi- och klimatmal. Uppvarmning
av fastigheter utgor cirka 30 procent av
Sveriges totala energianvandning. Dar-
for ar HEBAs viktigaste frdga att minska
forbrukningen av varmeenergi for att
minska sin totala miljopaverkan. Malet
ar att minska energianvandningen for
uppvarmning med 20 procent till ar
2020, raknat frdn 2008 ars férbrukning.

Fjarrvarmeleverantor Levererad varme Andel klimatneutral
varmeproduktion
Fortum 28 661 MWh 79%
Sodertorn Energi 4234 MWh 80%
gn N - 229 VMV\V/h N 93%
Totalt 33 124 MWh 80%
Elleverantor Levererad el Levererad el Andel klimatneutral
elproduktion
Telge Energi 3 600 MWh 15,3 kWh/kvm 100%
Energi for uppvarmning 2012 2011 2010* 2009 2008
KWh/m? Atemp 136 139 135 135 147
Forandring jamfort med foregsende & -22%  30%  00%  -82% 0
Forandring jamfort med ar 2008 -75%  -54%  -82% 8% 0
*2010 var en mycket kall vinter och forvérvet av bostader i Hokardngen ¢kade den genomsnittliga varmeanvandningen.
Anvandning av vatten 2012 2011 2010 2009 2008
Liter/m? Atemp 1215 1197 1191 1259 1237
Forandring jamfort med foregsende & 150%  050%  -540%  180%
I;Orénd}iné jéﬁwfért fmed éf 207087 - ;1,80% o ;3,20% . V -3,76% . 71 ,50% -
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HEBAs fastigheter varms upp med
fjarrvarme. Vi arbetar fortlépande med
att minska energianvandningen i vara
fastigheter. Vid ROT-renovering genom-
fors ett flertal dtgdrder for detta. Dessa
atgdrder beror ocksa pa forutsattningar-
nairespektive byggnad.Har f6ljer nagra
exempel pd atgdrder som nu genomfors
vid vara ROT-renoveringar:

e Installation av sa kallade FTX-system
som innebaér att ldgenheterna far me-
kanisk till- och franluft dar franluf-
tens varmeinnehall tillvaratas aven
varmevéxlare.

e Tilldggsisolering av vindar och ytter-
vaggar.

e Komplettering av fonster med en
isolerruta.

e Installation av temperaturgivare i
samtliga ldgenheter for att enklare
kunna injustera virmesystemen och
fa en optimal virmekomfort och en
effektivare varmedistribution i respek-
tive fastighet.

Ett annat viktigt steg i miljoarbetet &ar
produktionen av egen miljovénlig energi
for att minska beroendet av kopt energi.
HEBA undersoker nu méjligheterna till
anvdndande av bergvarme och solcell-
spaneler. En stor del av en byggnads
varmebehov utgdrs av uppvarmning
avvatten. | HEBAs nya bostadsprojekt
har individuell métning av varmvatten-
férbrukning inforts for varje lagenhet.
Konsumtionen debiteras efter verklig
anvandning. Genom att koppla sam-
man konsumtion och betalningsansvar
ar vi dvertygade om att detta kommer att
sdnka forbrukningen och minska ener-
giatgangen i HEBAs bostdder.

HEBA medverkar i utvecklingen av
Norra Djurgardsstaden som har som
maél att vara varldsledande inom hallbart
byggande och hallbar fastighetsforvalt-
ning. Det medfor att vikan ta del av det
senaste inom forskningen om byggd
miljoé och utveckla var kompetens inom
detta omrade.
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. Varmeanvandningen |
! effektiviseras

- ska minska med
! minst 2% per ar
i mattikWh/kvm

Elanvandningen

| Vattenanvandningen |
- skaminska med
! 1% per ar matt
im?vatten/kvm

Avfallshanteringens

. miljobelastning ska
! minska

Miljdfarliga dmnen

. skafasas ut

Upp-
. varmning

| Ettannat viktigt mal
i som fastighetsbran-
schen satt upp dr att
. minska energi for

{ uppvarmning fran
fastigheterna med

| 20% till ar 2020 och
! ingafossila branslen
ska anvdndas for
uppvarmning av

| byggnader.

! Energi for uppvarm-
ningen minskade

. med 2,2% under

i 2012 jamfort med
féregaende ar.

20

i minska energi for upp-
i varmning till ar 2020

-

Elanvand-
ning

. Elanvandningen i

! fastighetsbestandet
avser i forsta hand

- energifor belysning,
i flaktar, hissar, pum-
par, tvattmaskiner

. och torktumlare och
! pasamma sitt som
med vdrmen sa ar-

. betarvi kontinuerligt
| med att effektivisera
! elanvandningen.
Genom investeringar
| indrvarostyrd belys-
! ning, lagenergilam-
por och effektivare
- hissar, tvattmaskiner
i och torktumlare
begransas elanvand-
ningen.

Vatten

| Vattenanvandningen
! ska minskas bland

| annat genom inves-
| tering i effektivare

! tvattmaskiner, snal-
spolande toaletter
. ochvattenbespa-

! rande utrustning pa
armaturer.

Vattenforbruk-

ningen 2012 var

i 312197 m? vilket
motsvarar 1,5 m3/m?
. ARBOA och LOA.

%

Vattenanvandningen
Okade med 1,5% under
2012 jamfort med fore-
gaende ar

Avfalls-
- hantering

HEBA investerar i

! nya stationer for
avfallshantering, sa
. kallade Moloksys-

i tem, sominnebar en
effektivare och mer
. hygienisk hantering
- avhushallsavfall.

Moloksystem

Miljo-

farliga
. amnen

Forekomsten av PCB

drinventerad och dar
i omedelbaraatgar- |
- der har foreskrivits

har dessa genom-

forts. HEBA tillampar
. densakallade forsik-
. tighetsprincipen vid

nyproduktion och

ombyggnadsarbeten
. vilketinnebérattbe- |

provade och miljo-

i vanliga material och

produktionsmetoder

valjs for att minska

miljébelastningen.
Radonmatningar
har genomfortsi

vara fastigheter och
i darforhojda varden

har noterats genom-

fors atgdrder for att

naacceptabla nivaer. |

Samtliga byggnader

har energideklare-
rats och OVK besikt-
ningar genomfors
kontinuerligt.
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Organisation
och medarbetare

HEBA fortsatter att anpassa organisationen efter verksamheten och hyresgasternas behov.
Organisationen kdannetecknas av en stark kundorientering och en hog serviceniva. Foretags-
kulturen praglas av andan fran grundarna dar framgangarna bygger pa narheten till kunder-
na och en trygg och utvecklande arbetssituation for medarbetarna. Vi arbetar medvetet for
en god arbetsmiljo och uppmuntrar till kompetensutveckling och delaktighet.

EBA-koncernen &r helt Stock-
H holmsbaserad med fastigheter

beldgna i Stockholm, Huddinge,
Taby och pé Liding®.

Organisation

HEBAs organisation kdnnetecknas av
en stark kundorientering och praglas av
korta beslutsvagar. Fastighetsforvalt-
ning, administration och skotsel sker
med var egen personal, vilket gor att
vara hyresgdsteriregel alltid moter en
HEBA-anstalld i sina kontakter med oss.
Entreprendrer anlitas nar det galler stad-
ning, markskétsel, storre reparationer
och underhall.

Nybyggarandan ar tillbaka. Nypro-
duktion och ROT-renoveringarna har
intensifierats under de senaste &ren.
Detta har medfort storre engagemang
och behov av mer resurser i varje projekt.
En ny projektgrupp har skapats.

Vara fastigheter ar fordelade pa tre
forvaltare som arbetar med eget tekniskt
och ekonomiskt ansvar. Varje forvaltare
arbetar i ett team bestdende av en hy-
reskonsulent och tre fastighetsskotare,
dessutom finns i forvaltningen en drift-
ingenjor som stoder alla team. Driftin-
genjoren ansvarar dven for energi- och
miljofragor inom HEBA.

Hyreskonsulenterna skoter uthyrning,
kontraktsskrivningar, aviseringar och
olika hyresdrenden. Fastighetsskotarna
ar placerade i fastighetsexpeditioner
beldgna i respektive fastighetsomrade.
Dit vander sig de boende vid felanmélan
och med vardagliga problem. Funktioner
for administration, ekonomi och IT finns
centralt placerade pa huvudkontoret dar
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ocksé alla tjdnsteman sitter. Pa sa satt
kan arbetet bedrivas professionellt och
med korta beslutsvégar.

Arbetsmiljo

Pa HEBA betraktar vi god hélsa som

en tillgdng. Systematiskt arbete med
arbetsmiljo och hélsa dr en naturlig del i
verksamheten. Vi ser arbetsmiljarbetet
som en lénsam investering for framtiden
dar hog arbetsmotivation och lag sjuk-
franvaro ar de direkta vinsterna.

Arbetsmiljdarbetet omfattar all verk-
samhet och medarbetarens totala ar-
betssituation dar bade fysiska, psykiska
och sociala aspekter beaktas. For oss pa
HEBA innebar det att vi aktivt arbetar
med att minimera riskerna for arbetsska-
dor, olycksfall och tillbud samt arbetar
med aktiviteter som befrimjar medarbe-
tarnas hélsa, arbetsgladje och effektivi-
tet. Vistravar efter att ha ett systematiskt
arbetsmiljoarbete.

For att mata och utvardera hur med-
arbetarna uppfattar sin arbetssituation
genomfordes en N6jd-Medarbetar-enkat
under dret. Resultaten frdn den under-
sokningen visar att HEBAs medarbetare
ar engagerade i sitt arbete, arbetsmiljon ar
god och att man kdnner att man bidrar.

Medarbetare

For oss ar det viktigt att rekrytera och
behélla bra medarbetare. Varje ar
genomfors darfor minst ett utveck-
lingssamtal mellan medarbetare och
ndrmaste chef dér arbetssituationen och
behov av personlig utveckling disku-
teras. Genom individuellt anpassade
utbildningar, kurser och arliga personal-

konferenser dér alla anstdllda inbjuds
efterstravas att kunskaper och enga-
gemang utvecklasilinje med HEBAs
6nskemdl och behov. P4 HEBA betraktar
vi god hilsa som en tillgang. Systema-
tiskt arbete med arbetsmilj6 och hélsa

ar en naturlig del i verksamheten darfor
erbjuds alla anstéllda friskvard och bra
foretagshdlsovard.

Pa HEBA stannar medarbetarna
lange. Den genomsnittliga anstallnings-
tiden dr 6 ar. Det dr ett kvitto pa att med-
arbetarna trivs pd HEBA och gor att det
finns en gedigen erfarenhet och kunskap
iverksamheten. Medeldldern pa HEBA
ar47ar.

Nyrekryteringar
Aven 2012 har priglats av stort fokus pa
nyproduktion, renoveringsprojekt och
forbattrad service till vara hyresgéster.
Detta har inneburit fornyelse i organisa-
tionen. En ny projektledare for reno-
veringsprojekten anstélldes.

En person anstélldes i december 2012
for foretagets centrala felanmalan.

Etik och jamstalldhet

HEBA arbetar efter policyn for etik och
jamstalldhet. HEBAs médnniskosyn
innebar respekt for varje individs inte-
gritet och lika varde. Vi arbetar for jam-
stélldhet och mot diskriminering i alla
former. Kvinnor och mén skall ha lika
mojligheter till anstéllning, utbildning,
befordran och utveckling. Kvinnor och
man skall ha lika 16n {or arbete av lika
vérde och anstéllningsvillkor.
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» Vifoljer upp hur medarbetarna
upplever sin arbetsmiljo genom
No6jd Medarbetarenkat «

HEBAs organisation Vid arsskiftet 2012/2013 hade HEBA
. 24 medarbetare varav:

Ledning och
kommunikation

Ekonomi,
IT och
Administration

Fastighets-

utveckling 24 arbetar heltid 24

et

9 ar fastighetsanstallda

6 ar kvinnor

Fastighetsomrade Fastighetsomrade Fastighetsomrade

==
==
==
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HEBA-aktien
och agarna

Aktiekapitalet per den 31 december 2012 uppgick till
34 400 000 kronor fordelat pa 4 128 000 A-aktier och
37 152 000 B-aktier. HEBA-aktien ar sedan den 13 juni
1994 noterad pa NASDAQ OMX Stockholmborsen, den

Nordiska Listan, MidCap.

Hembudsklausul och
omvandlingsforbehall
IHEBAs bolagsordning finns en hem-
budsklausul avseende bolagets A-aktier,
ihuvudsak innebarande att om A-
aktierna 6verlats till nagon som inte ar
A-aktiedgare, skall aktierna hembjudas
nuvarande A-aktiedgare. Om hembju-
den A-aktie ej I6ses, omvandlas aktien
automatiskt till aktie av serie B.
I'bolagsordningen finns &ven ett sk
omvandlingsforbehall, innebdrande att
aktie av serie A efter begédran avinne-

Utdelningspolitik

HEBAs mal ar att aktieutdelningen, sett
6ver tiden, skall uppga till cirka 70 % av
koncernens resultat efter berdknad skatt
(for 2012 ar skatten 26,3 procent) men fore
forandringar i fastighetsvarden och poster
av engangskaraktar.

Vid bestammande av utdelningen skall
dock dven hansyn tas till investeringsbe-
hov, konsolideringsbehov och stéllningen
i6vrigt samt vasentlig resultatpaverkan av

poster av engangskaraktar. For verksam-
hetsaret 2012 féreslar styrelsen en utdel-
ningav 1,10 kr per aktie. Utdelningen mot-
svarar en direktavkastning om cirka 1,7 %
baserat pa bérskursen den 31 december
2012. Beslutar arsstaimman i enlighet med
styrelsens forslag berdknas utdelningen
betalas ut 16 maj, med avstimningsdag 13
maj, 2013.

Substansvirde

Substansvérde per aktie berdknas till
79(73) kronor. Uppskjuten skatt har ej
beaktats vid denna berdkning med han-
syn till méjligheten att sdlja fastigheter
pa ett skatteeffektivt satt.

Aktiens utveckling
HEBA aktiens utveckling fran 2002,

visas i nedanstaende diagram.

Omsatt antal aktier i

= HEBA B == OMX Stockholm PI === Carnegie Real Estate 1000-tal per manad
havare av sadan aktie ska omvandlas till
aktie i serie B. 100 >000
Agarstruktur 80 — 4000
Antalet aktiedgare i HEBA uppgick vid ars- ﬁ ) S
skiftet till 1367 stycken. De tio storsta ak- A
tiedgarna representerade 62,8 % av kapita- 60 w 2000
let, dvs dgarandelen och 68,8 % av rosterna. J
Andelen institutionellt 4gande uppgick till 40 v w%f 2000
29,8 % av kapitalet och 15,7 % avrosterna. Wf&:/ //v"\«\\‘/\‘\
De utldndska dgarna svarade f6r 17,5 % av ///\" Poal ]
kapitalet och 9,2 % avrosterna. 20 N | | ' 1000
ul | L.L1 sl
0 0
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Belopp i kr/aktie
2012 2011 2010 2009 2008
Resultat fore skatt 6,07 6,01 7,02 4,87 -2,16
Resultat efter skatt 7,92 511 5,80 3,59 -0,62
Kassaflode 2,43 2,29 2,24 1,55 1,17
Eget kapital 63,40 56,48 52,47 47,66 44,97
Fastigheternas bokforda varde 108,80 100,56 95,09 79,53 73,67
Utdelning (2012 férslag) 1,10 1,00 1,10 1,00 0,90
Borskurs den 31 december 63,75 60,00 67,75 55,00 49,00
P/E-tal | 10,5 10,0 97 1,3 Neg
P/E-tal Il 8,1 1,7 1,7 153 Neg
Totalavkastning, % 8,1 -9,8 25,0 14,1 -14,6

* varav extrautdelning 0,10 kr.
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De storsta aktiedgarna per 31 december 2012

Antal A-aktier Antal B-aktier Summa Agarandel % Rostandel %
JP Morgan Bank 0 6 124 000 6 124 000 14,84 7,81
Harnblad Birgitta 1115160 4014 984 5130 144 12,43 19,34
Ericsson Charlotte 457 080 2121601 2578 681 6,25 8,53
Holmbergh Christina 457 080 1954 902 2411982 5,84 8,32
Ericsson Anders 457 080 1944 501 2 401 581 5,82 8,31
Lansférsakringar Fastighetsfond 0 2211 498 2211498 5,36 2,82
Ericsson UIf 0 1594 464 1594 464 3,86 2,03
Sundstrém Margareta 476 760 972 990 1449 750 351 7,32
Fjdrde AP-fonden 0 1123638 1123638 2,72 1,43
Vogel Johan 149 400 758 520 907 920 2,20 2,87
Vogel Anna 149 400 740 520 889 920 2,16 2,85
Andersson Rolf H 0 822 900 822 900 1,99 1,05
Danielsson Steve 144 840 483 360 628 200 1,52 2,46
Skandinaviska Enskilda Banken S.A.W8IMY 0 627 276 627 276 1,52 0,80
Skandia Livforsakringsaktiebolag 0 613933 613933 1,49 0,78
Brandkontoret 0 420 000 420 000 1,02 0,54
Forsakringsbolaget PRI 0 407 641 407 641 0,99 0,52
Georgsson Charlotta 0 390 000 390 000 0,94 0,50
Georgsson Henric 0 390 000 390 000 0,94 0,50
Sundstrém Maria 0 390 000 390 000 0,94 0,50
Totalt storsta aktiedgare 3406 800 28 106 728 31513 528 76,34 79,28
Summa 6évriga 721 200 9045 272 9766 472 23,66 20,73
Totalt 4128 000 37 152 000 41 280 000 100,0 100,0
Aktiernas fordelning per 31 december 2012
Aktieinnehav antal aktier Antal dgare Andel i % Antal aktier Andeli %
5000 001- 2 0,1 11254 144 27,26
1000 001-5 000 000 7 0,5 13771594 33,36
500 001-1 000 000 6 0,4 4490 149 10,88
100 001-500 000 31 2,3 6575 768 15,93
50 001-100 000 17 1,2 1177 021 2,85
20 001-50 000 50 3,7 1589907 3,85
10 001-20 000 40 2,9 598 955 1,45
5001-10 000 86 6,3 622 662 1,51
2 001-5000 184 13,5 577 260 1,40
1001-2000 276 20,2 378 650 0,92
501-1 000 220 16,1 165 262 0,40
1-500 448 32,8 78 628 0,79
Totalt 1367 100 41 280 000 100
Aktiekapitalets utveckling
Okning Summa
Antal nya aktier Summa aktier Aktiekapital, kr Aktiekapital, kr
1993 1620 000 16 200 000
1994 Split 4:1 6 480 000 16 200 000
1994 Nyemission 400 000 6 880 000 1000 000 17 200 000
1999 Fondemission 6 880 000 13 760 000 17 200 000 34 400 000
2008 Split 3:1 27520 000 41 280 000 34 400 000
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Finansiering

Finansiell stéllning

HEBA ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassaflo-
den och hoga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta med
upplaningens forfallostruktur innebdrande att bindningstider
och kop av derivat optimeras med hédnsyn till férvantad rante-
utveckling, risk och kassafléde samt att basta lanevillkor och
en rationell lanehantering uppnas.

Kapitalstruktur
Kapitalstrukturen framgar av nedanstdende uppstéllning

Mkr 2012 2011
Ej rantebdrande skulder 101,3 84,0
Rantebarande skulder 1137,8 1029,1
Rantederivat 37,6 29,4
Uppskjuten skatteskuld 606,38 684,8
EQEUKADIA 26170 23315
Summa skulder och eget kapital 4500,6 4158,8

Forandring av eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under aret till 2 617,1 (2 331,5) Mkr.
Det egna kapitalets férandring framgar av nedanstdende

uppstédllning.

Mkr Totalt eget kapital
Belopp vid arets ingang 23315
Utdelning -41,3
Arets resultat 326,9
o pp e utgang .............................................................................. e .

Soliditet
Soliditeten var vid arsskiftet 58,2 (56,1)%. HEBA har som rikt-
marke att soliditeten, sett 6ver tiden, inte ska understiga 50%.

Kreditrating
HEBA har av Soliditet sedan manga ar kreditrating AAA och
har uppnétt mycket goda kreditvillkor vid upplaningen.

Lanestruktur

Vid arsskiftet uppgick de rantebarande fastighetslanen till
1132,4 (1011,0) Mkr motsvarande 25 (25)% av fastigheternas
marknadsvarde. Den genomsnittliga rantan har 6kat under aret
och var vid arsskiftet 3,6 (3,5)%. Lanen ar fordelade mellan tre av
landets storsta banker med vilka mycket goda och fortroende-
fulla relationer byggts upp. Som sdkerhet for lanen lamnar HEBA
pantbrev med betryggande inomlagen. Antalet lan uppgick vid
arsskiftet till 31 (30) st. HEBA haringalan i utldndsk valuta.
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Lanestrukturen och medelrdntor for HEBAs fastighetslan per
31 december 2012 framgar av nedanstaende tabeller:

Réntebindningsstruktur 2012-12-31

Volym  Snittranta Andel

Forfallotidpunkt ar Mkr % %

2013 82,5 2,8 7

2014 379,9 3,6 34

2015 och framat 670,0 3,8 59
G i e

Kapitalbindningsstruktur 2012-12-31

Lanebelopp Andel av totala lan

Forfallotidpunkt ar Mkr %
2013 536,9 48
2014 150,4 13
2015 och framat 445,1 39
L o

Finansiella derivatinstrument
For att begrdnsa effekterna av ranteférandringar har HEBA tecknat
avtal om rdnteswappar enligt nedan.

Orealiserad

Nominellt vardeférandring

belopp derivat

Startdag Forfallodag Mkr Mkr
2010-12-30 2014-06-18" 180,0 -10,6
2009-12-01 2014-12-01 100,0 -3,0
2011-10-12 2016-10-12" 97,9 -11,5
2011-10-19 2016-10-19 100,0 -6,2
2012-12-28 2021-09-30 114,0 -6,3
e ST Corg e

"Utstéllaren av ranteswapen har méjlighet att férlanga swapavtalet ytterligare 5 ar.

Réntederivaten dr varderade till verkligt varde i rapport 6ver finan-
siell stallning. Verkligt varde har berdknats utifran officiella mark-
nadsnoteringar och enligt vedertagna berdkningsmetoder.

Tecknade swapavtal innebér att rorlig ranta pa underliggan-
de lan byts mot fast rdnta.

Séakringsredovisning tillimpas inte utan vardeférandring-
arnaredovisas lI6pande i rapport 6ver totalresultat. Vid rante-
derivatets forfallodatum dr marknadsvérdet noll och redovisad
orealiserad vardeférandring under 16ptiden har alltsa, sett over
tiden, ingen paverkan pa eget kapital.



HEBA Fastighets AB Arsredovisning 2012

Finansiell rapportering 2012

Innehallsforteckning

Forvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Rapport dver totalresultat, koncernen

Rapport over finansiell stéllning, koncernen
Rapport 6ver férandringar i eget kapital, koncernen
Rapport 6ver kassafloden, koncernen
Resultatrakning, moderbolaget

Balansrakning, moderbolaget

Forandring av eget kapital, moderbolaget
Kassaflodesanalys, moderbolaget

Not 1, Allman information

Not 2, Redovisningsprinciper

Not 3, Finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument
Not 4, Rapportering per segment

Not 5, Hyresintakter

Not 6, Anstéllda och personalkostnader

Not 7, Tomtrattsavgalder

Not 8, Central administration

Not 9, Finansiella intakter

Not 10, Bokslutsdispositioner

Not 11, Skatt

Not 12, Immateriella anlaggningstillgangar

Not 13, Férvaltningsfastigheter/Byggnader och mark
Not 14, Materiella anlaggningstillgangar/Inventarier
Not 15, Aktier i dotterféretag

Not 16, Kundfordringar

Not 17, Aktiekapital

Not 18, Skulder

Not 19, Uppskjuten skatteskuld

Not 20, Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Not 21, Stallda sakerheter for rantebarande skulder
Not 22, Finansiella instrument

Not 23, Handelser efter balansdagen
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberattelse

Ledning

Styrelse och revisor

Fem ar i sammandrag

Definitioner
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for HEBA
Fastighets AB (publ), org.nr 556057-3981,

avger harmed arsredovisning och koncernredo-
visning for rakenskapsaret 2012.

Verksamhetsbeskrivning och organisation

HEBA é&ger och forvaltar bostadsfastigheter i Stockholm, Hud-
dinge och pa Liding6. HEBA forvaltar dven de heldgda koncern-
foretagens bostadsfastigheter i Stockholm och Téby.

Nagon entreprenadverksamhet bedrivs ej.

Koncernens fastighetsbestand vid rdkenskapsarets utgang om-
fattar 60 (60) bostadsfastigheter, samtliga beldgna i Storstock-
holm med nérférorter. Uthyrningsbar area dr 208 000 (205 000)
m2innehéllande 2 993 (2 967) bostader och 265 (267) lokaler. Den
genomsnittliga bostadshyran per m? var i Stockholm inklusive
Huddinge, Taby och Liding6 1 174 (1 115) kr.

Samtliga bostdder i Stockholm, Huddinge, Taby och pa Lidingo
dr uthyrda. Vakansgraden for lokaler &r fortsatt 1ag.

Savil fastighetsadministration som skotsel handhas av egen
personal. Huvudkontoret ligger i egen fastighet pa Sédermalm
i Stockholm och fastighetsskotseln sker fran fyra kundnéra ex-
peditioner.

Personal
Sarskilda uppgifter om medeltal anstillda samt l6ner och
ersdttningar ldmnasinot 6.

Omsattning och resultat
Hyresintdkterna 6kade till 231,4 (231,0) Mkr och fastighetskost-
naderna uppgick till 96,7 (100,0) Mkr.

Forvaltningsresultatet okade till 85,9 (81,2) Mkr. Det forbatt-
rade forvaltningsresultat beror i forsta hand pa minskade drifts-
och rdntekostnader. Resultat fastighetsforséljning avser vinst vid
forséljning av fastigheten Muttern 6 pa Sédermalm. Vardefor-
andring forvaltningsfastigheter och rantederivat uppgick till
163,7 (166,6) Mkr. Resultatet fore skatt uppgick till 250,6 (248,0)
Mkr eller 6,07 (6,01 kr/aktie) och efter skatt till 326,9 (211,0) Mkr
eller 792 (5,11) kr/aktie.

Resultatforbattringen efter skatt beror dels pa upplosning av
uppskjuten skatteskuld med 118,6 Mkr till £6ljd av sankt bo-
lagsskatt fran 26,3 % till 22 %, dels pa forsaljning av fastigheten
Muttern 6 som innebdr en upplosning av den uppskjutna skat-
teskulden med 21,3 Mkr.

Investeringar och forsaljningar

Nyinvesteringen i fastigheten Vattenfallet 6 i Racksta uppgick till

174,1 Mkr, varav 92,2 Mkr investerats under 2012. Fastigheten dr

fardigstalld och inflyttning har skett under november-december

2012. Fastigheten bestar av ett punkthus i 13 vaningar med 77

hyreslagenheter och med en boarea om 5 431 m2.
Nyinvesteringen i fastigheten Agnes Cecilia 11 Annedal upp-

42

gick till 75,2 Mkr, varav 67,0 Mkr investerats under 2012. Pro-
jektet omfattar 85 nya hyreslagenheter med etappvis inflyttning
under arsskiftet 2013/2014.

Ovriga nyinvesteringar uppgick till 2,1 Mkr. I virdeh&jande
atgarder i 6vriga fastigheter har investerats 98,4 (71,1) Mkr.
I 6vriga anldggningstillgangar har investerats 1,0 (1,2) Mkr.

HEBA har salt fastigheten Muttern 6 pd Sédermalm i bolags-
form till Magnolia med frantrddesdag den 1 november 2012.
Fastigheten omfattar 53 lagenheter om totalt ca 2 560 m?.

Képeskillingen dr baserad pa ett fastighetsvarde om 94,0 Mkr,
vilket 6verstiger den externa varderingen vid foregdende ars-
skifte med 15 %.

Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 1,5 (0,1) Mkr. Det egna kapitalet upp-
gick till 2 6171 (2 331,5) Mkr motsvarande en soliditet om 58,2
(56,1)%.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten efter fordndringar
irorelsekapital uppgick till 100,3 (94,5) Mkr. Rantebarande skul-
der okade till 1 137,8 (1 029,1) Mkr, varav 5,4 (18,1) Mkr utgor
utnyttjad del av checkrdkningskredit om 40,0 (40,0) Mkr. Den
genomsnittliga rdntan for den totala lanestocken har vid arets
utgang okat till 3,6 (3,5) %. Utav totala lanebeloppet pa 1 132,4
(1011,0) Mkr 16per 82,5 (146,0) Mkr med rorlig ranta. Koncernen
ar exponerad avseende finansierings- och ranterisker.

Hanteringen av dessa risker beskrivs i not 3.

Miljo

HEBA ska ligga i framkant och pd ett engagerat sétt folja utveck-
lingen for att forbdttra energieffektiviteten i bolagets fastigheter.
Dessutom ska frdgor som avser inomhusklimatet prioriteras i
arbetet. Successivt pagar en dversyn av fastigheterna fran olika
miljoaspekter. Det giller framfor allt energianvandning (fjarr-
varme och el), avfallshantering, vattenférbrukning och miljo-
farliga dmnen.

Handelser efter rakenskapsarets utgang
Inga védsentliga handelser har intraffat efter balansdagen.

Framtiden

HEBAs avsikt dr att fortsdtta vixa i Stockholmsregionen. Bolaget
forutser ocksa forbattrade mojligheter att utveckla och forddla det
befintliga fastighetsbestandet bland annat genom ett omfattande
ROT-program. HEBA planerar dven att genom markférvarveller
markanvisningar genomfdra nyproduktion av bostader.

Moderbolaget

Hyresintdkterna i moderbolaget uppgick till 191,2 (191,6) Mkr
och resultatet fére bokslutsdispositioner och skatt utgjorde 135,8
(170,8) Mkr. I resultatet ingér anteciperad utdelning fran dotter-
foretag med 85,1 (120,4) Mkr.
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Fastighetsvardering

Enligt utforda varderingar har fastigheterna per 31 december ett
bedémt marknadsvarde om 4 491,1 (4 151,1) Mkr. Koncernens
samtliga forvaltningsfastigheter har externvarderats av Forum
Fastighetsekonomi AB.

HEBA har beslutat att externvdrdera 1/3-del av fastighets-
bestandet vid varje kvartalsbokslut och att externvardera kon-
cernens samtliga fastigheter vid arsbokslutet. Detta innebar att
varje fastighet i bestandet externvirderas tvd gdnger under ett
rakenskapsar, se dven not 2.6.

Substansvarde per aktie berdknas till 79 (73) kr. Uppskjuten
skatt har ej beaktats i substansvdrdesberdkningen med hdnsyn
till mojligheten att sdlja fastigheter pd ett skatteeffektivt satt.

Risker och osikerhetsfaktorer

AvHEBAs totala intakter kommer drygt 90% fran bostadshyresgés-
ter. Vakansgraden dr mycket 1dg och hyrorna dr férhallandevis sdkra
och forutsdgbara. HEBAs fastigheter ar till huvudsaklig del beldgna
i attraktiva omrdden som préglas av 6verefterfrdgan. En procents
foérandring av bostadshyresintédkterna motsvarar ca 2,3 Mkr.

HEBAs enskilt storsta driftskostnadspost dr vairmekostnaden.
Samtliga fastigheter dr anslutna till fjarrvarme. Varmekostnaden
kan variera kraftigt dr frdn ar beroende pd vaderlek och energi-
pris. En procents férdndring av virmekostnaden motsvarar ca
0,3 Mkr.

Samtliga fastigheter vdrderas vid arsskiftet till verkligt varde
av extern vdrderingsman. Vid kvartal 1, 2 och 3 gors en rullande
extern vdrdering av en tredjedel av bestandet och resterande tva
tredjedelar varderas internt. Vardefoérandringar redovisas kvar-
talsvis i rapport Over totalresultat. En procents férandring av
marknadsvérdet motsvarar ca 45 Mkr.

HEBA &r dven exponerat avseende finansierings- och ranteris-
ker. Hanteringen av dessa risker beskrivs i not 3.

Riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
Arsstimman 2012 beslutade om féljande riktlinjer for ersatt-
ningar till ledande befattningshavare:

Till styrelsens ordférande och ledaméter ska arvode utga en-
ligt arsstimmans beslut. Nagot sdrskilt arvode ska inte utgd for
kommittéarbete.

Ersdttningar till VD och 6vriga ledande befattningshavare kan
utgoras av fast manatlig grundlon, rorlig ersdttning, 6vriga for-
maner och pension. Ersdttningarna ska for varje enskild person
sammantaget vara marknadsmadssiga. I den man rorlig ersattning
utgar ska den vara relaterad till méatbara mal sdsom t ex resultat,
utbetalas som kontant 16n och vara maximerad till hogst hélften
av den fasta drslonen.

Ovriga forméner kan utgdras av pension och rétt till nyttjande
av tjanstebil for privat bruk och andra ersittningar av begransat
varde samt dessutom ratt till avgangsvederlag.

Pension kan utga antingen som formansbestamd eller avgifts-
bestamd pension med pensionsalder i intervallet 60 till 65 ar.
Formansbestamd pension kan vara knuten till ITP-planen (Nu
avtalade pensionsférmaner framgar av not 6).

Forutom 16n under uppsidgningstid, som inte ska Gverstiga
tolv manader, kan avgangsvederlag, inte 6verstigande vad som
motsvarar tolv manaders fast 16n, férekomma vid bolagets upp-
sdgning av anstdllning (nu med VD avtalade uppsdgningstider
och regler fér avgdngsvederlag framgar av not 6).

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

Styrelsen dger ratt att fraingd dessa riktlinjer om det i enskilda
fall finns sarskilda skal for det.

Till arsstaimman 2013 féreslas i huvudsak oférandrade riktlin-
jer for ersattningar till ledande befattningshavare.

HEBA-aktien
Aktiekapitalet uppgar till 34 400 Kkr, férdelat pa 4 128 000 A-
aktier och 37 152 000 B-aktier.

Aktie tillhérande serie A medfor ratt till tio roster och aktie
tillhérande serie B medfor rtt till en rost.

IHEBAs bolagsordning finns en hembudsklausul avseende bo-
lagets A-aktier, i huvudsak innebédrande att om A-aktierna dverlats
till ndgon som inte dr A-aktiedgare, ska aktierna hembjudas nuva-
rande A-aktiedgare. Om hembjuden A-aktie ej 16ses, omvandlas
aktien automatiskt till aktie av serie B.

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

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

HEBAs mal &r att aktieutdelningen, sett dver tiden, ska uppgd
till cirka 70% av koncernens resultat efter berdknad skatt (f.n.
26,3%) men fore forandringar i fastighetsvarden och poster av
engangskaraktar. Vid bestimmande av utdelningen ska dock
dven hansyn tas till investeringsbehov, konsolideringsbehov och
stdllningen i 6vrigt samt vasentlig resultatpaverkan av poster av
engangskaraktdr. For verksamhetsaret 2012 foreslar styrelsen en
utdelning om 1,10 kr per aktie.

HEBAs kapitalforvaltning
HEBA stér finansiellt starkt med fastigheter varderade till va-
sentligt hdgre belopp dn upptagna lan.

HEBA ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassafloden
och hoga kreditvadrdighet. Bolaget ska aktivt arbeta med ldne-
stockens struktur innebdrande att bindningstider optimeras med
hénsyn till forvantad ranteutveckling, risk och kassaflode samt att
basta lanevillkor och en rationell ldnehantering erhalles.

Finansiering sker i form av eget kapital, checkrdkningskredit
och rdntebdrande lan. Eget kapital uppgick till 2 617,1 (2 331,5)
Mkr och utnyttjad checkrdkningskredit samt rantebdrande lan
uppgick till 1 137,8 (1 029,1) Mkr. Soliditeten var vid arsskiftet
58,2 (56,1)%.

HEBAs mal ar att soliditeten, sett Over tiden, inte ska under-
stiga 50%.
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Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans forfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 480 082 743
Arets vinst Kronor 133944 315
Kronor 614 027 058

Styrelsen och verkstédllande direktdren foresldr att vinstmedlen
disponeras pa foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 1,10 kr per aktie Kronor 45 408 000
I ny rékning éverfores Kronor 568 619 058
Kronor 614 027 058

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning

Den foreslagna utdelningen uppgar till 45,4 Mkr och utgor 71,7%
av koncernens resultat efter berdknad skatt men fore férandring-
ar i fastighetsvarden och poster av engdngskaraktar. Styrelsens
faststdllda utdelningspolicy dr att utdelningen, sett 6ver tiden,
skall uppga till ca 70% av koncernens resultat efter beraknad
skatt men fore fordndringar i fastighetsvarden och poster av en-
gangskaraktar.

Vid bestaimmande av utdelning skall dock dven hdnsyn tas till
investeringsbehov, konsolideringsbehov och stillningen i vrigt
samt vdsentlig resultatpaverkan av poster av engangskaraktar.

Koncernen och moderbolaget har god tillgdng till likviditetsre-
server och efter foreslagen utdelning uppgar koncernens soliditet
till 57,7% och moderbolagets soliditet till 34,7%. Malsattningen
dr, sett over tiden, att koncernens soliditet inte ska understiga
50%.

Det finns enligt styrelsens bedémning, med hénsyn tagen till
likviditetsbehov, framlagd budget, investeringsplaner och for-
madga att lyfta langfristiga krediter, inget som talar for att koncer-
nens och moderbolagets eget kapital inte skulle vara tillrackligt
irelation till verksamhetens art, omfattning och risker efter den
foreslagna utdelningen. Styrelsen finner dirmed den féreslagna
utdelningen forsvarlig enligt 17 kap 3 § aktiebolagslagen.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HEBA Fastighets AB (publ) &r ett svenskt aktiebolag noterat pa
Nasdaq OMX Stockholm (Stockholmsbérsen), Midcap. HEBA
tillimpar Svensk kod for bolagsstyrning (Koden). Férutom Ko-
den giller och tillimpas dven Arsredovisningslagens (ARL)
regler for bolagsstyrningsrapportering. Detta d&r HEBAs bolags-
styrningsrapport enligt Kodens och ARLs regelsystem avseende
verksamhetsédret 2012. Det finns inte ndgra avvikelser fran Ko-
dens regler att rapportera.

Bolagsstyrningsstruktur

Aktiedgare

genom
bolagsstamma

Valberedning

Styrelse

Finanskommitté ]

Ersattningskommitté

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

Aktiedgare

HEBAs B-aktie dr sedan 1994 borsnoterad. HEBAs aktiekapital
uppgar till 34 400 000 kr férdelat pa 37 152 000 B-aktier med en
rost vardera och 4 128 000 A-aktier med 10 rdster vardera. Kvot-
vardet per aktie dr 0,833.

Vid arsskiftet 2012/2013 hade HEBA 1367 st aktiedgare. Aktie-
dgandet fordelat pa de storsta dgarna 2012/2013 framgar av sid 39
i den tryckta arsredovisningen. Institutioner svarade for 29,8%
av aktiedgandet avseende kapitalet och 15,7% av aktiedgandet
avseende rosterna.

Den enda aktiedgare i HEBA som innehar aktier represente-
rande minst en tiondel av rosterna for samtliga aktier i bolaget
dr Birgitta Harnblad. Hennes aktieinnehav representerar 19,34 %
av rosterna i bolaget.

Bolagsordning

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

Av HEBAs bolagsordning framgar bland annat att bolaget dr
publikt och har sitt sdte i Stockholm. Féremalet for bolagets verk-
sambhet dr att sjdlvt eller genom hel- eller deldgda bolag bygga,
dga, forvalta, kopa och forsilja fastigheter samt bedriva dirmed
forenlig verksamhet. HEBAs aktier dr férdelade pa serie A och
serie B. Varje A-aktie berattigar till 10 roster och varje B-aktie till
enr6st. I bolagsordningen finns en hembudsklausul avseende bo-
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lagets A-aktier, innebdrande i huvudsak att om A-aktier dverlats
till nagon som inte dr A-aktiedgare, skall aktien hembjudas till
A-aktiedgarna. Om hembjuden A-aktie ej16ses omvandlas aktien
automatiskt till aktie av serie B. I bolagsordningen anges vidare att
aktie av serie A efter begdran av innehavare av sddan aktie skall
omvandlas till aktie av serie B (sk omvandlingsférbehall). Styrel-
sen skall bestd av minst tre och hogst sju ledamoter med hogst
tre suppleanter. Kallelse till bolagsstimma skall ske genom an-
nonsering i Post- och Inrikes Tidningar och pa HEBAs webbplats.
Att kallelse skett ska annonseras i Svenska Dagbladet.

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

Arsstimma

Den 3 maj 2012 holls HEBAs arsstimma i Stockholm. 46 aktie-
dgare var personligen eller genom ombud/stéllféretradare nar-
varande vid stimman. Dessa representerade 64,6% av rOstetalet
och 47,5% av kapitalet for samtliga aktier i bolaget. Vid bolags-
stdimma far varje rostberdttigad utan inskrankning rosta for fulla
antalet foretrddda aktier.

Soren Hérnblad, styrelsens ordférande, valdes till ordférande
vid stdmman. Vid stdimman var samtliga styrelseledaméter lik-
som bolagets revisor ndrvarande.

Protokollet fran stimman finns tillgédngligt pd bolagets webb-
plats; www.hebafast.se
Stdimman beslot bl.a.:
att faststdlla utdelningen till 1,00 kr/aktie;
att till styrelseledamoter omvilja Séren Harnblad, Leif Mell-
qvist, Christina Holmbergh, Christer Dahlstrém, Lars Aberg,
Rolf H Andersson samt Lena Hedlund;
att till ordférande i styrelsen omvélja Séren Hérnblad;
att styrelsearvode skulle utga med sammanlagt 1 120 000 kr,
varav 280 000 kr till styrelsens ordférande och 140 000 kr till
en var av ovriga ledaméter;
att faststalla principer for erséttning till ledande befattnings-
havare i enlighet med styrelsens forlag;
att till ledamoter av valberedning infoér drsstimman 2013 utse
Soren Harnblad, Anders Ericsson, Leif Mellgvist och Birgitta
Harnblad.

Valberedning

Arsstimman 2012 beslot att utse en valberedning bestaende av
Soren Hérnblad (styrelsens ordférande), Anders Ericsson, Bir-
gitta Harnblad och Leif Mellqvist. Leif Mellqvist dr ocksa le-
damot i HEBAs styrelse. Valberedningen har till uppgift att ta
fram forslag till ordférande pa arsstimman, forslag till styrelse-
ordférande och 6vriga styrelseledamoter, i tilldimpliga fall for-
slag till revisor samt forslag till arvode till styrelse och revisorer
dven som forslag till principer for utseende av valberedning infor
arsstimman 2013. I kallelsen till drsstimman 2013 presenteras
valberedningens forslag i nyssnamnda fragor.

Ordférande i valberedningen dr Anders Ericsson. Samtliga le-
damoter i valberedningen dr oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen. Leif Mellqvist och Séren Harnblad ar sty-
relseledamoter i bolaget. Séren Harnblad ar beroende i férhallan-
de till en av bolagets storre aktiedgare (Birgitta Harnblad). Leif
Mellqvist ar oberoende i férhallande till bolagets storre aktie-
dgare. Pa bolagets hemsida har i god tid, mer d4n sex manader
fore arsstaimman, uppgift limnats om namnen pa ledamoterna
i valberedningen. Pa hemsidan har dven uppgift laimnats om
hur aktiedgare kan lamna forslag till valberedningen. Valbered-
ningen har haft tva protokollférda méten under 2012.

Styrelse

Styrelsen i HEBA bestar av sju (7) ledamoter valda av arsstim-
man for tiden intill slutet av ndsta drsstimma. Bolagets verkstal-
lande direktor ingar ej i styrelsen. Styrelsens ledaméter har en
lang och varierande erfarenhet fran verksamhetsomraden som
ar av betydelse for bolaget och dess verksamhet. Styrelseleda-
moterna representerar saval finansiellt kunnande som fastig-
hetskunnande, forvaltningskunnande och juridiskt kunnande
samt redovisningskompetens. Samtliga ledaméter har erfaren-
het av styrelsearbete i noterat bolag. Samtliga styrelseledaméter
har genomgétt Stockholmsbdrsens utbildning for styrelseleda-
moter. Styrelsens ledamoter med uppgifter enligt punkten 2.6 1
Koden presenteras pa sid 67 i den tryckta arsredovisningen och
pabolagets hemsida. Styrelsens ordférande, Séren Harnblad, dr
beroende i forhallande till storre aktiedgare men oberoende av
bolaget. Samtliga 6vriga ledaméter dr oberoende av sévél bolaget
som storre aktiedgare.

Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen ytterst ansvarig for HEBAs
organisation och férvaltning. I arbetsordningen anges bland an-
nat styrelsens allmédnna aligganden, styrelsens arbetsformer, ar-
betsférdelning inom styrelsen, underlag for styrelsearbetet och
principer for ekonomisk rapportering. Verkstallande direktéren
svarar for den I6pande forvaltningen med beaktande av de an-
visningar och instruktioner som faststallts av styrelsen och fram-
gar av instruktion for arbetsférdelning mellan styrelse och verk-
stallande direktdren. Verkstillande direktoren ar féredragande i
styrelsen. Styrelsens sekreterare dr advokat och verksam vid en
fristdende advokatbyra.

Under 2012 har styrelsen haft tolv méten varav 3 telefonméten,
ett konstituerande méte och ett méte for behandling huvudsak-
ligen av strategiska fragor. Christina Holmbergh, Lena Hedlund
och Lars Aberg har varit forhindrade att delta i vardera ett mote.
I 6vrigt har samtliga ledaméter deltagit vid samtliga méten. Bo-
lagets revisor har narvarat vid tva styrelsemoten varvid styrelsen
ocksd sammantraffat med revisorn utan narvaro av verkstal-
lande direktoren. Utover styrelseméten har dessutom l6pande
kontakter mellan styrelsens ledamoter forekommit. Styrelsen
har genomfort en utvirdering av styrelsens och verkstédllande
direktdrens arbete med mal att effektivisera och utveckla sty-
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relsearbetet. Styrelsens ordférande har lett utvarderingsarbetet
och resultatet av utvarderingen har diskuterats i styrelsen och
ocksa presenterats for valberedningen.

Styrelsen faststallde vid ett mote i augusti 2012 en arbetsord-
ning for styrelsen och verkstdllande direktdren jamte instruktion
for arbetsférdelningen mellan styrelse och verkstédllande direk-
toren och 6vriga av styrelsen utsedda organ. Styrelsen har efter
6versyn och uppdatering faststéllt bolagets policies. I syfte att
minimera riskerna for stérningar i den 16pande verksamheten
och sdkra upp backup funktionen har bolaget tecknat avtal med
extern part avseende IT- drift. Avtal finns d&ven med extern part
avseende backup for ekonomifunktionen.

Styrelsearbetet har bland annat innefattat behandling av for-
slag till delarsrapporter respektive bokslutskommuniké och drs-
redovisning.

Bokslutskommuniké f6r 2011 publicerades 23 februari 2012 och
delarsrapporter har under 2012 publicerats 3 maj, 2 augusti och 8
november. Styrelsen har ocksa tagit stallning till investeringsfra-
gor rorande savél nya fastigheter som investeringar i det befint-
liga bestandet och beslut avseende forséljningar av fastigheter.
En icke ovésentlig del har ocksa dgnats at finansieringsfragor i
anslutning till beslutade investeringar.

Ersattningskommitté

Styrelsen har utsett en ersattningskommitté bestdende av styrel-
sens ordfdrande, Soren Harnblad, Leif Mellqvist och Lars Aberg.
Ersdttningskommittén svarar for beredning och uppféljning av
avtal med verkstéllande direktéren och andra ersdttningsavtal
som dr vasentliga for bolaget, t ex incitaments- och bonusavtal.
Nya ersdttningsavtal och forandringar av gdllande avtal beslutas
av styrelsen efter kommitténs beredning. Tillimpning av gdl-
lande avtal far beslutas av kommittén. Kommittén rapporterar
fortlopande sitt arbete till styrelsen. Ersdttningskommittén sam-
mantrdder vid behov och har under 2012 haft 2 protokollférda
moten varvid samtliga ledaméter deltagit.

Finanskommitté

Styrelsen har utsett en finanskommitté bestaende av styrelsens
ordférande, Séren Harnblad, Leif Mellgvist och Lars Aberg. Fi-
nanskommittén svarar for bevakning och rapportering till sty-
relsen avseende utvecklingen inom den finansiella marknaden.
Finanskommittén ldmnar rekommendationer till styrelsen som
fattar beslut om val av strategi och planering av bolagets lang-
siktiga och kortsiktiga finansiering. Finanskommittén har inte
haft ndgra enskilda sammantrdden under 2012 utan de har haft
telefonkontakt och regelbundet deltagit i moéten med finansiella
radgivare tillsammans med VD och ekonomichefen samt rap-
porterat sina beddmningar och rekommendationer i samband
med bolagets styrelsesammantrdden.
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Verkstillande direktor

Uppgifter om verkstdllande direktdren presenteras pa sidan 66
iden tryckta arsredovisningen samt pa bolagets hemsida. Verk-
stdllande direktoren &r vid sidan av uppdraget for bolaget dven
styrelseledamot i Galdren Lulea AB.

Revisionskommitté

Styrelsen i HEBA har inte utsett ndgon sarskild revisionskom-
mitté utan de uppgifter som normalt faller pa revisionskommit-
tén utfors av styrelsen i sin helhet. Bolagets revisor nédrvarar vid
tva styrelsesammantrdden per ar och styrelsen traffar da ocksa
revisorn utan ndrvaro av nagon fran bolagsledningen.

Revisor
Vid arsstimman i maj 2011 valdes Ernst&Young AB till revisor
for tiden t o m drsstimman 2015. Ansvarig revisor dr auktorise-
rade revisorn Magnus Fredmer. Revisorn har inga andra upp-
drag i andra foretag som paverkar hans oberoende som revisor
i HEBA.

Ersattning till revisorn framgér av not 8, sidan 61 i den tryckta
arsredovisningen.

Styrelsens rapport om intern kontroll av den finansiella
rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod fér bolagsstyrning fér den interna kontrollen. Den-
na rapport har upprattats i enlighet med ARL och 4r darmed
avgrdnsad till intern kontroll avseende den finansiella rappor-
teringen.

Basen for bolagets interna kontroll utgdrs av den kontrollmiljo
som HEBA styrs utifrdn. Den av styrelsen faststdllda arbetsord-
ningen for styrelsen och verkstédllande direktoren jamte instruk-
tioner for arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstéllande
direktdren och 6vriga av styrelsen utsedda organ syftar till att
sdkerstdlla en tydlig ansvarsférdelning for effektivare hantering
avverksamhetens risker. Styrelsen har faststéllt policyn och rikt-
linjer for arbetet med den interna kontrollen sasom finanspolicy,
riktlinjer for investeringar och riktlinjer for ekonomisk rappor-
tering. Bolagsledningen ansvarar for de interna kontroller och
rutiner som krévs for att hantera vésentliga risker i den 16pande
forvaltningen, sdsom beslutsordning, attestratt, rapporterings-
instruktioner och personalhandbok. Vidare ansvarar bolagsled-
ningen for framtagande av riktlinjer for olika befattningshavare
och anstéllda for att de battre ska forsta och inse betydelsen
av sina respektive roller fér uppratthallandet av god intern
kontroll.

HEBA har kartlagt sina vésentliga affdrsprocesser, bland annat
i syfte att identifiera och eliminera risker i den finansiella rap-
porteringen. Den process dar uppskattningar och antaganden
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skulle kunna innebdra férhojd risk for justeringar i de redovisade
virdena for tillgangar och skulder dr framst i varderingspro-
cessen av forvaltningsfastigheter. Ddr kan bedémningarna ge
en betydande paverkan pd koncernens resultat och finansiella
stallning. Sarskild vikt har darfor lagts vid denna kontroll for
att sdkerstdlla att den finansiella rapporteringen inte innehdl-
ler ndgra vdsentliga fel. Oberoende externa konsulter varderar
1/3-del av bolagets fastigheter vid varje kvartalsbokslut och hela
fastighetsbestandet vid drsbokslutet. Detta innebdr att varje fast-
ighet externvirderas tva ganger per kalenderar.

Policy och riktlinjer avseende den finansiella rapportering-
en uppdateras och kommuniceras 16pande till berérd personal.
HEBAs organisation prédglas av korta beslutsvagar som underlét-
tar for styrelse och bolagsledning att erhalla vasentlig informa-
tion fran medarbetarna. For den externa informationsgivningen
finns riktlinjer som sékerstéller att bolaget lamnar korrekt in-
formation till marknaden. Bolaget for loggbok med uppgift om
vilka som tar del av kédnslig information, tex annu ej publicerade
ekonomiska rapporter.

Lopande uppfoljning sker kontinuerligt savél pa fastighetsniva
som pa koncernniva. Bolagets huvudansvariga revisor rappor-
terar personligen bade till styrelsen och bolagsledningen minst
tva ganger per ar sina iakttagelser fran granskningen och sin
beddmning av den interna kontrollen kopplad till den finan-
siella rapporteringen. Deldrsrapporter granskas 6versiktligt av
revisorn som ocksé avger en sdrskild granskningsrapport som
publiceras tillsammans med delarsrapporter.

Den interna kontrollen bedéms vara dndamaélsenlig for en
organisation av HEBAs storlek, varfor styrelsen och bolagsled-
ningen inte ser nagot behov av en sarskild avdelad funktion for
internrevision.
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Rapport over totalresultat, koncernen

Belopp i Kkr Not 2012 2011
Hyresintakter 4,5 231 426 230 985
Fastighetskostnader

Driftskostnader 6 -81 885 -83972
Underhallskostnader -6 860 -7 686
Fastighetsskatt -4 889 -5 084
Tomtrattsavgdlder 7 -3 065 -3236
DriftsGverskott 134 727 131 007
Central administration 6,8 -14 889 -13 765
Finansiella intakter 9 1024 1034
Réntekostnader -34 925 -37114
Forvaltningsresultat 85937 81162
Resultat fastighetsforséljning 965 243
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 13 172 321 197 902
Vardefordndring rantederivat 3 -8 583 -31319
Resultat fore skatt 250 640 247 988
Skatt pa arets resultat 1 76 253 -37 025
Resultat efter skatt 326 893 210963

Summa totalresultat 326 893 210 963

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

Resultat per aktie efter skatt, kr 792 511
Utdelning per aktie (2012 forslag), kr 1,10 1,00
Total utdelning (2012 férslag), Kkr 45 408 41280
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280
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KOMMENTARER, RAPPORT OVER TOTALRESULTAT,
KONCERNEN

Hyresintakter

Koncernens hyresintdkter kommer enbart fran fastigheter i Stock-
holmsregionen och och hyresvérdet fordelar sig enligt f6ljande:

2012 Kr/m? 201 Kr/m?
Bostader 212 855 212 866
Lokaler 13 309 13412
Garage och p-platser 7088 7 046
Outhyrt, interna kontrakt mm -1 826 -2 339

Summa hyresintakter 231 426 1127 230985 1102

Trots hyresékningar ar hyresvardet i nivd med féregdende ar
beroende pa fastighetsforsdljningar och evakueringar i samband
med ROT-arbeten. Over 90% av hyresintdkterna kommer frén
bostadshyresgaster. Outhyrt understiger 1% av hyresvardet.

Driftskostnader
Driftskostnaderna uppgick totalt till 81 885 (83 972) Kkr enligt
nedanstdende uppstéllning:

2012 Kr/m? 2011 Kr/m?

Varmekostnader 27 201 132 27233 130

Fastighetsadministration 11229 55 11111 53

Ovriga driftskostnader” 43 455 212 45628 218

5ummadnft5kostnader ....................... 31885 .............. 399 ..... 33972401

1) I 6vriga driftskostnader ingar kostnader for forluster pa hyresfordran med 230 (195) Kkr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten inklusive fastighetsavgift for ar 2012 uppgick
till 4 889 Kkr. For bostader uppgar fastighetsavgiften till 1 365 kr
per bostadsldgenhet, dock hogst 0,4% av taxeringsvardet.

For nybyggda hus tas inte nagon fastighetsavgift ut de for-
sta fem aren och under de fem efterféljande aren tas halv fast-
ighetsavgift ut. For lokaler uppgar fastighetsskatteuttaget till
1,0% pé den del av taxeringsvardet som avser lokaler. Enligt
Riksdagsbeslut kommer fastighetsavgiften 2013 att sénkas och
vid nybyggnation kommer ingen fastighetsavgift att tas ut de
15 forsta aren.

Tomtrattsavgalder

Av bolagets 60 fastigheter innehas 34 med dganderéatt och 26
med tomtrétt. Den totala tomtréttsavgalden uppgick &r 2012 till
3 065 Kkr med foljande bindningstider.

Bindningstid ar Area m? Kkr

-5 60 799 2420
6-10 12 081 645
Summatomtramavgalder ................................................... 728303065

Central administration

Central administration avser gemensamma kostnader som ej ar
direkt hanforliga till fastigheterna. I beloppet pa 14 889 (13 765)
Kkr ingér bland annat ledningsfunktion, bolagskostnader (ars-
redovisning, borsnotering, styrelse etc).

Finansnetto
Finansnettot uppgick till -33 901 (-36 080) Kkr, en minskning
med 2 179 Kkr. Minskningen beror framst pd att en storre del av
rantekostnaden aktiverats pa pdgdende ny- och ombyggnads-
projekt.

Aktiverad rantekostnad uppgick till 4 333 (1 284) Kkr. Uppgif-
ter om HEBAs 1an och rantekostnader lamnas i not 3.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade till 85 937 (81 162) Kkr . Resultat-
forbattringen pa 6%, trots minskad uthyrningsbar area, beror i
forsta hand pa minskade drifts- och rdntekostnader.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Viardeokningen totalt under aret uppgick till 4,2%. Vardeok-
ningen beror framst pa sdnkta direktavkastningskrav och for-
dndringen i bostadshyror.

Som huvudmetod vid varderingen har en sk kassaflodesanalys
anvants ddr ett kalkylmassigt framtida driftnetto berdknas under
en femarig kalkylperiod med hdnsyn tagen till nuvérdet av ett
bedomt marknadsvérde vid kalkylperiodens slut. Avkastnings-
kraven dr individuella per fastighet beroende pa analys av ge-
nomfoérda transaktioner och fastigheternas marknadsposition.

Jamforelse och analys har dven gjorts av genomforda kop av
fastigheter inom respektive delmarknad. Avkastningskraven
stracker sig fran 2,6% i Stockholms innerstad till 4,6% i Hager-
nds Strand. Se dven Forum Fastighetsekonomi ABs marknads-
vardering pa sidan 31.

Vardeforandring rantederivat

Vardeférandring rantederivat uppgick till -8 583 (-31 319) Kkr.
Viardet har minskat ytterligare jamfort med arsskiftet 2011 till
foljd av sjunkande ldnga marknadsrantor. Uppgifter om HEBAs
derivatinstrument lamnas i not 3.

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till 250 640 (247 988) Kkr, en 6kning
med 2 652 Kkr. Resultatférbattringen beror bland annat pa ett
forbattrat forvaltningsresultat. Vardeférdndringar pa forvalt-
ningsfastigheter och rantederivat paverkar inte kassaflodet.

Skatt pa arets resultat

Total skatt pa arets resultat uppgick till 76 253 (-37 025) Kkr. To-
tal skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Till f6ljd av
sankt bolagsskatt fran 26,3% till 22% har 118 600 Kkr aterforts
som en engangsintakt. Aktuell skatt uppgick till 1 725 (12 168)
Kkr och avser betald skatt.
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Rapport over finansiell stallning, koncernen

Belopp i Kkr
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Derivatinstrument

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

KOMMENTARER RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING,
KONCERNEN

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheternas bokforda varde har férandrats enligt
foljande:

2012 2011

Bokfort vdrde vid arets borjan 4151112 3925 355
Forvarv och nybyggnation 161314 90 099
Investeringar i befintliga fastigheter 98 381 71156
Forsaljningar -92 011 -133 400
Vardefoérandring 172 321 197 902
Bokfortvardewdaretssmt ....................................... 4491117 ........... 4151112

Fastighetsinvesteringarna under dret uppgick till 259 695 (161 255)
Kkr varav 161 314 (90 099) Kkr avser forvarv och investeringar
i pagaende nybyggnadsprojekt och 98 381 (71 156) Kkr avser
investeringar i befintliga fastigheter. Investeringar i befintligt
fastighetsbestdnd avser framforallt ROT-arbete.
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Not 31 dec 2012 31 dec 2011

12 1103 1283

1103 1283

13 4491117 4151112

14 2 069 2273

4493 186 4153 385
rerteaneneaesenseaneseassnenssanseanesensssenssensensseseacsseneeses- SN 4 4942394154668
16 384 127

435 523

4017 2912

3 447

4 836 4009

1502 114

1502 114
5338 ....................... 4123

Fastighetsbestandet fordelat per omrade:

Bokfort varde Bokfort varde

Omrade 2012-12-31 kr/m?
Innerstaden 427 600 31344
Soderort 2 448 700 20714
Vasterort 459 600 18 892
Huddinge 355 000 14 313
Lidingd & Taby 688 400 25 277
5umma ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 4379300 ..................... 21032
Pagaende fastighetsprojekt 111817
5u mma ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 4491”7 ................................

Samtliga forvaltningsfastigheter och pdgaende fastighetspro-
jekt har externvérderats av Forum Fastighetsekonomi AB. Av
pagaende fastighetsprojekt avser 87 500 Kkr nybyggnation av
85 hyreslagenheter i Annedal. Andra storre fastighetsprojekt ar
bland annat nybyggnation av 72 hyresldgenheter i Norra Djur-
gardsstaden. Se dven sidorna 8-11.
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Rapport over finansiell stallning, koncernen

Belopp i Kkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare

SKULDER

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebdrande skulder
Derivatinstrument

Uppskjuten skatteskuld

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Kortfristiga rantebarande skulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Poster Inom linjen
Stéllda sakerheter for rantebarande skulder

Ansvarsforbindelser

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade till 2 617 138 (2 331 525) Kkr till fljd
av det positiva totalresultatet 326 893 (210 963) Kkr minus arets
utbetalda utdelning om 41 280 (45 408) Kkr. Soliditeten uppgick
till 58 (56) % och belaningsgraden till 25 (25)%.

Réntebarande skulder

Réntebarande skulder 6kade till 1 137 852 (1 029 050) Kkr, varav
5469 (18 013) Kkr utgdr utnyttjad del av checkrakningskredit
om 40 000 (40 000) Kkr. Utav totala lanebeloppet pa 1 132 383
(1011 037) Kkr 16per 82 514 (146 041) Kkr med rorlig ranta. Ge-
nomsnittlig kapitalbindningstid var 1,6 (1,9) ar. Andelen lane-

Not 31 dec 2012 31 dec 2011
17
34 400 34 400
6880 6880
2575 858 2290 245
2617138 2331525
18
595 492 722 870
37554 29419
19 606 788 684 766
1239834 1437 055
18
57 749 26 830
6 956 10 294
542 360 306 180
2 655 17158
20 33935 29 749
643 655 390 211
e senneen e s neenssesensenneneee e o 45006274158791
21 1297 004 1066 129
Inga Inga

forfall kommande 12 ménader dkade till 47 (29)%. Bolags- och
fastighetsforvarv har finansierats med bankldn och nagon kapi-
talmarknadsfinansiering i form av obligation eller dylikt har inte
gjorts. Narmare specifikation av HEBAs 1dn redovisas i not 3.

Uppskjuten skattskuld

Uppskjuten skattskuld minskade till 606 788 (684 766) Kkr. Minsk-
ningen beror i férsta hand pa séankt bolagsstatt fran 26,3% till 22%.
Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp (22%) och
berdknas med utgangspunkt fran tempordra skillnader mellan
redovisade och skattemdssiga vdrden pa tillgangar och skulder.
Forandringar i uppskjuten skatteskuld paverkar inte kassaflodet.
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Rapport over forandringar i
eget kapital, koncernen

Totalt eget
Ovrigt kapital hanforligt
tillskjutet Balanserade till moder-
Belopp i Kkr Not Aktiekapital kapital vinstmedel foretagets dgare
Koncernen 17
Egetkap|ta|20101231344006880 ,,,,,,,,,,,,,,,,, 2124690 .................... 2165970
Arets totalresultat 210 963 210 963
Utdelning -45 408 -45 408
Eget kapital 2011-12-31 34 400 6 880 2290 245 2331525
Arets totalresultat 326 893 326 893
Utdelning -41 280 -41 280
Eget kapital 2012-12-31 34 400 6 880 2575 858 2617138
R t over k floden, k
dpport over Kassarioaen, Koncernen
Belopp i Kkr Not 2012 2011
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftséverskott 134 727 131 007
Central administration -14 889 -13 765
Justeringar for évriga poster som inte ingar i kassaflodet 75 -4 508
Erhallen utdelning Brandkontoret 916 649
Erhallna réntor 108 232
Betalda rantor -32 439 -37 383
Betald skatt -5 063 -3941

Kassaflode fran den Opande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i férvaltningsfastigheter 13 -259 695 -161 255
Ovriga investeringar -1007 -1159
Forsaljning forvaltningsfastigheter 94 000 134 800
Forséljning av 6vriga anldggningstillgangar 285 519
Kassaflodefran|nvester|ngsverksamheten—166417—27095

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 108 927 18013
Amortering av lan -125 -60 779
Utbetald utdelning -41 280 -45 408
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 67 522 -88 174
Arets kassaflode 1388 -20 798
Likvida medel vid arets borjan 114 20912
Likvida medel vid arets slut 1502 114
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Resultatrakning, moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2012 2011
Hyresintakter 191193 191 606
Fastighetskostnader

Driftskostnader 6 =71 205 =73 475
Underhallskostnader -9145 -10 744
Fastighetsskatt -4 474 -4 331
Tomtrattsavgdlder 7 -2074 -2228
Driftnetto 104 295 100 828
Avskrivningar pa fastigheter -10 989 -10 124
Bruttoresultat 93 306 90 704
Central administration 6,8 -14 700 -13578
Rorelseresultat 78 606 77126
Finansiella intakter 9 121 424

Resultat efter finansiella poster 135 772 170 803
Bokslutsdispositioner 10 55 -62
Sk -

"ARETS RESULTAT 133 945 157 556

Rapport over totalresultat, moderbolaget

Belopp i Kkr 2012 2011
Arets resultat 133945 157 556
Ovrigt totalresultat . .
SUMMA TOTALRESULTAT 133 945 157 556
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HEBA Fastighets AB Arsredovisning 2012

Balansrakning, moderbolaget

TILLGANGAR, Kkr Not 31 dec 2012 31 dec 2011

Anlédggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar

Balanserade Utgiter dataprOgram e 12, 1103 1288,
1103 1283

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 13 1181567 1034 704
ATVEIIERIIET | eeeeeeeeessetsecesseeesee st £eees 1R3443 R 14 ... N—— 2069 2273
1183636 1036 977

Finansiella anldggningstillgangar
Aktier i dotterféretag 15 250 250

Ford ag..

Summa anlaggningstillgangar 1797 484 1575298

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 3640
Kundfordringar 16 274 90
Ovriga fordringar

N

SUMMA TILLGANGAR 1801 813 1582050

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital 34 400 34 400

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 480 082 363 806
O S e e e e e 133945 .157556
614 027 521 362
Summaeget kapltal ..................................................................................................................................................................................... s M iseis
Obeskattade reserver 7 62
Avsattningar
LURRSKIUEEN SKALESKUIA e 19 58419 ... 56,545,
Summa avsattningar 58 419 56 545
Skulder
Langfristiga skulder 18
Langfristiga rantebarande skulder 437 342 564 720
Skulder HLKONCEMIBIEIAG || ||| oo e 190 i 190,
Summa langfristiga skulder 437 492 564 870
Kortfristiga skulder 18
Leverantorsskulder 45903 23903
Skulder till koncernféretag 35300 35710
Skatteskulder 5935 7434
Kortfristiga rantebdrande skulder 542 360 306 180
Ovriga skulder 2651 4228
_Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 18439 . 20476
Summa kortfristiga skulder 650 588 397 931
R e e e e B S Vessene

Poster inom linjen

Stéllda sakerheter for réntebarande skulder 21 1078 229 907 354
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

Belopp i Kkr Not Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa eget kapital
Moderbolaget 17

Eget kapital 2010-12-31 34 400 6 880 409 214 450 494
Utdelning -45 408 -45 408
Arets vinst 157 556 157 556
Eget kapital 2011-12-31 34 400 6 880 521 362 562 642
Utdelning -41 280 -41 280
Arets vinst 133945 133945
Eget kapital 2012-12-31 34 400 6 880 614 027 655 307

Kassaflodesanalys, moderbolaget

Belopp i Kkr 2012 2011
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftnetto 104 295 100 828
Central administration -14 700 -13578
Justeringar for Gvriga poster som inte ingar i kassaflodet 1144 1053
Erhallen utdelning Brandkontoret 881 624
Erhallna rantor 100 231
Erhallna rantebidrag 153
Betalda réntor -28 269 -27 303
Betald skatt -1507 -2 944
Kassaflodefranden|opandeverksamhetenforeforandnngar|rorelsekap|ta| ....................................................................................... 6194459064
Forandring av rorelsekapital 19734 26 537
Kassaﬂodefranden|opandeverksamheten8167885601

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i byggnader och mark -157 852 -68 373

Ovriga investeringar -1007 -1209

Forsaljning av 6vriga anldggningstillgangar 285 519
Kassaﬂodefran|nvestenngsverksamheten—153574—69063

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 108 927 115 863
Amortering av lan -125 -60 779
Férandring av langfristiga fordringar =75 707 -166 070
Anteciperad utdelning pa aktier i dotterféretag 85 081 120 416
Utbetald utdelning -41 280 -45 408
Kassaﬂodefranf.nans|enngsverksamheten76896—35978
Arets kassafléde 0 -19 440
Likvida medel vid arets borjan 6 19 446
T 6 ................................ 6 .
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Tillaggsupplysningar

NOT 1 ALLMAN INFORMATION
HEBA Fastighets AB (publ) (organisationsnummer 556057-3981) &r ett aktiebo-
lag registrerat i Sverige. Foretagets sate ar Stockholm. HEBAs aktie dr noterad
vid Stockholmsborsen, Den Nordiska Listan, MidCap, och koncernens stérsta
aktiedgare ar JP Morgan Bank, Birgitta Harnblad och Charlotte Ericsson.

HEBAs verksamhet dr att aga och férvalta bostadsfastigheter, foretradesvis i
Stockholmsomradet.

Koncernredovisningen avseende rakenskapsaret och tillika kalenderaret 2012
har den 27 mars 2013 godkants av styrelsen for offentliggérande och kommer
slutligen att faststdllas pa arsstdmman den 7 maj 2013.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med av EU godkanda
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av
International Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) per den 31
december 2012. Vidare tilldmpar koncernen dven Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner
vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt bestammel-
serna i arsredovisningslagen.

Nya eller reviderade IFRS samt tolkningsuttalanden fran IFRIC som tillampas fr
o m 1 januari 2012 &r IAS 1 Finansiella rapporter, IFRS 7 Finansiella instrument
samt IAS 12 Inkomstskatter. Dessa nya eller reviderade IFRS samt tolkningsut-
talanden fran IFRIC har ej haft nagon effekt pa koncernens eller moderbolagets
finansiella stallning eller resultat.

From 1 januari 2011 har Radet for finansiell rapporterings uttalande UFR 2
Koncernbidrag och aktiedgartillskott upphavts. Férandringen har ej haft nagon
effekt pa moderbolagets finansiella stélining eller resultat da inget koncernbi-
drag eller aktiedgartillskott mottagits eller Idmnats.

Féljande nya och @ndrade standarder och tolkningar har dannu inte trétt i kraft:
« IFRS 10 Koncernredovisning (1 januari 2014)

« IFRS 11 Gemensamma arrangemang (1 januari 2014)

« IFRS 12 Upplysningar om innehav i andra enheter (1 januari 2014)

« IFRS 13 Verkligt varde vardering (1 januari 2013)

« IAS 19 Ersattningar till anstdllda (1 januari 2013)

« IFRS 9 Finansiella instrument (1 januari 2015)

Foretagsledningen har utrett hur de nya IFRS-standard och tolkningar som
skall tilldmpas forsta gangen fr o m rakenskapsaret 2013 eller senare kommer
att paverka koncernens finansiella rapporter den period de tillampas forsta
gangen. Foretagsledningen bedémer att 6vriga nya och @ndrade standarder
och tolkningar inte kommer att fa nagon vasentlig paverkan pa koncernens
finansiella rapporter den period de tilldmpas forsta gangen.

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

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

NOT2 REDOVISNINGSPRINCIPER

2.1 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN FOR REDOVISNINGSANDAMAL
For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste fore-
tagsledningen och styrelsen géra beddmningar 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 innebara risk for
justeringar i redovisade vdrden for tillgangar och skulder under kommande
rakenskapsar ar framst vardering av forvaltningsfastigheter. Dar kan bedom-
ningarna ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning. Vérderingen kraver en bedémning av det framtida kassaflédet samt
faststdllande av diskonteringsfaktor (avkasningskrav). De antaganden och
beddmningar som har gjorts framgar av not 13.
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2.2 KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen som upprattats enligt forvarvsmetoden omfattar for-
utom moderbolaget de heldgda dotterféretagen HEBA Forvaltnings AB, HEBA
Stockholm AB och HEBA Hyresrdtten AB med tillhérande heldgda dotterforetag.
Forséljningar, vinster, forluster och mellanhavanden inom koncernen elimineras
i koncernredovisningen.

Konsolidering vid forvarv sker fran och med den dag da vi erhaller ett
bestammande inflytande och vid avyttring fram till och med den dag det
bestammande inflytandet upphor. Bolagsforvary kan klassificeras antingen som
rorelse- eller tillgangsforvarv.

2.3 INTAKTER
Hyresintdkter periodiseras linjart dver hyresperioden. Férskottshyror redovisas
som forutbetalda intakter.

Intdkter fran fastighetsforséljning bokférs pa tilltradesdagen om inte risker
och férmaner forknippade med fastigheten dvergatt till koparen vid ett tidi-
gare tillfdlle.

Erhallen utdelning redovisas som en finansiell intdkt.

Rénteintdkter och rantebidrag resultatfors i den period de avser.

2.4 LEASING
Samtliga leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal da en vasentlig
del av risker och férmaner som forknippas med dgandet faller pa leasegivaren.
HEBA dr leasegivare avseende hyreskontrakt, se not 2.3 och not 5, samt
leasetagare avseende tomtrattsavgalder, se not 7.
Leasingavgifter periodiseras linjart 6ver leasingperioden.
Det finns dven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dar HEBA &r
leasetagare, och avser framst kontorsinventarier.

2.5 AKTIVERADE UTGIFTER DATAPROGRAM

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

2.6 FORVALTNINGSFASTIGHETER
Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter och vardesteg-
ring. Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter, se not 13.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vdrde per balansdagen. Verkligt
varde faststallts genom beddming av marknadsvdrdet for varje enskilt varde-
ringsobjekt. Som huvudmetod har en sk kassaflédesanalys anvdnts dar ett kalkyl-
massigt framtida driftnetto berdknas under en femarig kalkylperiod med hénsyn
tagen till nuvdrdet av ett beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.

Avkastningskraven ar individuella per fastighet beroende pa analys av genom-
forda transaktioner och fastighetens marknadsposition. Samtliga fastigheter
varderas vid arsskiftet till verkligt varde av extern varderingsman. Som extern
varderingsman har Forum Fastighetsekonomi AB anlitats som &r ett oberoende
konsultféretag med auktoriserade fastighetsvarderare. Vid kvartal 1, 2 och 3
gors en rullande extern vdrdering av en tredjedel av bestandet och resterande
tva tredjedelar varderas internt. Vardeférandringar redovisas kvartalsvis i koncer-
nens rapport dver totalresultat, efter avdrag for genomférda investeringar under
kvartalet.

Utgifter som dr varderingshojande aktiveras. Lopande underhall, reparationer
och byte av mindre delar kostnadsférs i den period de uppkommer.

Vid storre ny-, till-, eller ombyggnader aktiveras rantekostnaden.

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

2.7 INVENTARIER
Inventarier redovisas till anskaffningsvdrde minskat med avskrivningar och even-
tuella nedskrivningar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och gors pa
anskaffningsvardet med 20 % per ar.
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Avskrivningar pa inventarier har fordelats enligt féljande:

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Driftskostnader 730 738 730 738
Central administration 219 223 219 223
su mma ................................................... 9 49 ............. 961 .............. 9 49 ............. 961 .

2.8 NEDSKRIVNINGAR
Nedskrivning sker ndr det redovisade vardet éverstiger det s k atervinnings-
vardet. Bedémning sker for varje enskild tillgang.

2.9 FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport éver finansiell stall-

ning/balansrdkning nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmdssiga villkor.

En finansiell tillgang tas bort fran rapport éver finansiell stalining/balansrakning

ndr rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrol-

len éver dem. En finansiell skuld tas bort fran rapport 6ver finansiell stallning/

balansrakning nér forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks.
Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvérde eller verkligt

varde beroende pa den initiala kategoriseringen under IAS 39 (se kategoriser-

ing under respektive finansiell tillang/finansiell skuld nedan).

Berdkning av verkligt varde finansiella instrument

Vid faststallande av verkligt vérde for finansiella tillgangar och skulder anvands
officiella marknadsnoteringar pa bokslutsdagen. | de fall sadana saknas gors
vardering genom allmant vedertagna metoder sasom diskontering av framtida
kassafléden till noterad marknadsrdnta for respektive 16ptid. Nagon tillgang
eller skuld i utlandsk valuta foreligger ej.

Upplupet anskaffningsvarde

Upplupet anskaffningsvérde berdknas med hjalp av effektivréntemetoden, vilket
innebadr att eventuella dver- eller underkurser samt direkt hanférliga kostnader
eller intakter periodiseras dver kontraktets 16ptid med hjalp av den berdknade
effektivrantan. Effektivrantan dr den ranta som ger instrumentets anskaffnings-
varde som resultat vid nuvardesberakning av framtida kassafléden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i

rapport éver finansiell stallning/balansrakning ndr det finns legal ratt att kvitta
och ndr avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samti-
digt realisera tillgangen och reglera skulden.

2.9.1 LIKVIDA MEDEL

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank samt kortfristi-
ga likvida placeringar med en 16ptid av maximalt 3 manader. Checkrakningskredit
hanfors till laneskulder under kortfristiga rdntebdrande skulder.

2.9.2 KUNDFORDRINGAR

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

2.9.3 DERIVATINSTRUMENT
Ingangna Swapavtal dar rorlig rénta byts mot fast ranta har ej sakringsredovi-
sats. Vardeférandringen redovisas darfor [dpande i rapport éver totalresultat.

2.9.4. LEVERANTORSSKULDER

Leverantdrsskulder kategoriseras som "Andra skulder” vilket innebar redovisning
till upplupet anskaffningsvarde. Leverantorsskulders forvantade 16ptid &r kort,
varfor skulden redovisats till nominellt belopp utan diskontering.

2.9.5. OVRIGA FINANSIELLA SKULDER

Langfristiga rantebarande skulder och kortfristiga rantebarande skulder kate-
goriseras som "Andra skulder” och vérderas till upplupet anskaffningsvarde.
Rantekostnader redovisas I6pande i rapport ver totalresultat. Aktivering

sker ndr rantekostnaden hanfors till stérre ny-, till-, eller ombyggnader.

Pantbrevskostnader inrdknas i anskaffningsvdrdet for fastigheten i den man de
beddms som vdrdehojande. Langfristiga skulder har en férvantad 16ptid langre
an 1 ar medan kortfristiga har en 6ptid kortare an 1 ar.

2.10 SEGMENTSREDOVISNING

HEBAs verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand.
Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och mojligheter bedéms ej fore-
ligga. HEBAs interna rapporteringssystem ar uppbyggt for uppféljning av geo-
grafiska omraden. Segmentsredovisningen enligt not 4 utgar fran den interna
rapporteringen till féretagsledningen. Segmentsredovisningen konsolideras
enligt samma principer som koncernredovisningen.

2.11 PENSIONER
Ataganden fér alderspension och familjepension fér tjansteman tryggas genom
en forsakring i Alecta. Enligt uttalande fran Radet for finansiell rapportering,
UFR 3, &r detta en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For
Rakenskapsaret 2012 har bolaget inte haft tillgang till sadan information som gor
det majligt att redovisa denna plan som en férmansbestdamd plan. Pensionsplanen
enligt ITP som tryggas genom en forsdkring i Alecta redovisas dérfér som en
avgiftbestamd plan.

Arets debiterade ITP-premier exklusiv premier fér VD uppgar till 303 (314) Kkr.

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 hér dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt beraknas enligt
balansrékningsmetoden med utgangspunkt fran tempordra skillnader mellan
redovisade och skattemdssiga varden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget
redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredo-
visningen delas daremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld
och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skill-
naden mellan fastigheternas bokférda varde och skattemdssiga varde och med-
tas i rapport 6ver finansiell stallning/balansrakning. Férdndringen av uppskjuten
skatt som beldper pa aret redovisas i rapport dver totalresultat/resultatrékning.

2.13 MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for moderbolaget har upprattats enligt arsredovisningslagen,
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer och uttalanden fran Radet fér finansiell rapportering. RFR 2
innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen skall
tilldmpa samtliga av EU godkdnda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt
inom ramen for arsredovisningslagen och Tryggandelagen och med hansyn

till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tilldgg som skall goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncer-
nens och moderbolagets redovisningsprinciper &r foljande:

2.13.1 BYGGNADER OCH MARK
Byggnader och mark redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar
och eventuella nedskrivningar.

Vid reparationer och ombyggnader aktiveras endast sadana arbeten som med-
for en varaktig resultatférbattring genom hojd hyra eller sankt kostnad.

Vid fastighetsforvérv besiktigas byggnaderna noggrant och erforderliga atgar-
der kostnadsberaknas. Vid varderingen tas hansyn till reparations- och underhalls-
behovet, som sedan aktiveras efter atgardande i anslutning till tilltradet.

Avskrivning enligt plan baseras pa beddmd nyttjandeperiod och gérs pa anskaff-
ningsvardet enligt foljande:

Byggnader 1%

Aktiverade standardférbéttringar i lagenheter
och allmanna utrymmen 3-5%

Skattemdssigt gors avdrag for maximalt tillatna avskrivningar.

2.13.2 INVENTARIER

Skillnaden mellan hogsta tilldtna skattemdssiga avskrivningar och planenliga
avskrivningar pa inventarier redovisas i moderbolaget som ackumulerade &ver-
avskrivningar under obeskattade reserver.

2.13.3 AKTIER | DOTTERFORETAG

Aktier i dotterféretag redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for eventu-
ella nedskrivningar. Erhallna utdelningar redovisas som finansiella intdkter.
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NOT 3  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 férhallandevis lag belaningsgrad. Den rantebdrande upplaningen
medfoér dock att koncernen exponeras for ranterisk. Med ranterisk avses risken for
negativ paverkan pa koncernens resultat och kassafléden till féljd av férandringar i
marknadsrantan. Hur snabbt en varaktig férandring i rantenivaerna far genomslag
pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens rantebindningstid.

For att begransa effekterna av ranteférandringar har 380 Mkr bundits pa 2 ar,
670 Mkr pa 3 ar och ldngre. Den genomsnittliga rdntan for totala lanestocken
uppgick vid arsskiftet till 3,6 (3,5) % medan den genomsnittliga rantebindnings-
tiden var 2,6 (3,1) ar. En férandring i marknadsrantan med en procentenhet
skulle medféra en resultatpaverkan med +/- 0,8 Mkr for ar 2013.

Av rantebdrande skulder pa 1 137,8 (1 029,1) Mkr [6per 82,5 (146,0)

Mkr samt checkrakningskredit pa 5,4 (18,1) Mkr med rorlig ranta.
Réntebindningsstrukturen samt medelrantor per 31 december 2012 framgar
av nedanstaende tabell.

Rantebindningsstruktur 2012-12-31

Forfallotidpunkt,

Ar Volym, Mkr Snittranta, % Andel, %
2013 82,5 2,8 7
2014 3799 3,6 34
2015 och framat 670,0 3,8 59
Summa11324 ........................ 36100

Finansiella derivatinstrument
| syfte att begransa ranteriskerna har avtal tecknats om ranteswappar om totalt
591,9 Mkr enligt foljande:

Orealiserad

vardeforandring

Nominellt belopp derivat

Startdag Forfallodag Mkr Mkr

2010-12-30 2014-06-18" 180,0 -10,6

2009-12-01 2014-12-01 100,0 -3,0

2011-10-12 2016-10-12" 979 -11,5

2011-10-19 2016-10-19 100,0 -6,2
20 0

Summa 591,9

" Utstallaren av ranteswapen har majlighet att forlinga swapavtalet ytterligare 5 ar.

Samtliga réntederivat forfaller efter 2013 och redovisas som langfristiga.
Rdntederivaten dr varderade till verkligt varde i rapport dver finansiell stéllning.

Verkligt vérde har berdknats utifran officiella marknadsnoteringar och enligt
vedertagna berdkningsmetoder.
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Teckande swapavtal innebdr att rorlig rdnta pa underliggande 1an byts mot
fast ranta. Sakringsredovisning tilldmpas inte utan vérdeférandringarna redovi-
sas |6pande i rapport 6ver totalresultat.

Refinansierings- och likviditetsrisk
Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hogre och
finansieringsmojligheterna begrénsade ndr lan skall omsattas samt att betal-
ningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en féljd av otillracklig likviditet. HEBA
minimerar risken genom god I6nsamhet och en soliditet, sett éver tiden, pa
minst 50%. Lanen upptas endast fran kreditgivare med hdg rating och styrning
sker av laneskuldens forfallostruktur. Réntebdrande skulder uppgick per 31
december 2012 till 1 137,8 (1 029,1) Mkr, varav 5,4 (18,1) Mkr utgor utnyttjad
del av checkrakningskredit om 40,0 (40,0) Mkr.

Kapitalbindningsstrukturen for HEBAs fastighetslan per 31 december 2012
framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2012-12-31

Forfallotidpunkt, Ar Lanebelopp, Mkr Andel av totala lan, %

2013 536,9 48

2014 150,4 13

2015 och framat 445,1 39
. 5u mma ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 1 1324 ..................................... 100 .

Verkligt vérde avviker inte vasentligt fran nominellt varde.

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

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen &r begransad da det inte
foreligger nagon betydande kreditriskkoncentration i forhallande till nagon viss
kund eller annan motpart.

Nedskrivningar
Ackumulerade nedskrivningar har skett av kundfordringar enligt féljande (se
dven not 16):

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011

Kundfordringar 1118 792 963

Summa kundfordringar 384 127 274 90
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NOT4 RAPPORTERING PER SEGMENT

Koncernen 2012

Hyresintdkter

Fastighetskostnader
Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

T u u

Driftsoverskott

Vardeforandring
Resultat fastighetsforsaljning
Fastighet, orealiserad

Resultat

Tillgangar
Forvaltningsfastigheter

Ovriga anldggningstillgangar
Kortfristiga fordringar *
Oftrdelade tillgangar

Summa tillgangar

Kortfristiga ej rantebarande skulder
Fordelade skulder ®
Of6rdelade skulder

Investeringar

Koncernen 2011

Hyresintakter

Fastighetskostnader
Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt
Tomtrattsavgdlder

Bruttoresultat

Vardeforandring
Resultat fastighetsforsaljning

Fastighet, orealiserad

Resultat

Tillgangar
Forvaltningsfastigheter

Ovriga anlaggningstillgangar
Kortfristiga fordringar *
Oférdelade tillgangar

Summa tillgangar

Kortfristiga ej rantebarande skulder
Fordelade skulder *

Of6rdelade skulder

Investeringar

¥ Posterna &r fordelade enligt fordelningsnyckel

Innerstaden

19 461

5872
1268
-674

444 600
208
317

Innerstaden

19368

485 856
280
281

Soderort

131 934

-47 437
4325

152 520

2455 200
1800
2745

Soderort

130 834

107
148 203
219 822

2299 356
2049
2051

Vasterort

20 461

547 917
371
565

162 189

Vasterort

22 940

371 250
327
328

Lidingo

Huddinge & Taby
25 701 33869
-9319 -10 549
-478 -398

15 265 23110
30552 45 408
355 000 688 400
378 415

576 633
355954 689 448
11237 12339
11237 12 339
7 855 2772
Lidingo

Huddinge & Taby
24 970 32873
-9 275 -10 203
-869 -567
-593 -505

14 233 21598
8383 21481
22616 43 079
332000 662 650
429 471

430 472

332 859 663 593
8902 9776
8902 9776
3757 3823

Koncernen
totalt

231426

965
172 321
308 013

4491 117
3172
4836

4500 627

94 339

260 702

Koncernen
totalt

230985

-83 972
-7 686
-5084

131 007

243
197 902
329 152

4151112
3556
3562

162 414

59

134727
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Koncernens driftéverskott enligt ovan éverensstammer med redovisat drifto-
verskott i rapport éver totalresultat. Skillnaden mellan driftéverskottet 134 727
(131007) Kkr och resultatet fore skatt 250 640 (247 988) Kkr bestar av central
administration —14 889 (=13 765) Kkr, finansnetto -33 901 (-36 080) Kkr, vinst
vid fastighetsforséljining 965 (243) Kkr och vérdeférandring forvaltningsfastig-
heter och réntederivat 163 738 (166 583) Kkr.

NOT5 HYRESINTAKTER

Antal Kontrakts- Andel av
Konraktsforfallostruktur kontrakt varde vérdet
Kommersiellt, 16ptid
2013 118 1645 1%
2014 50 4386 2%
2015 28 2 645 1%
2016 30 2287 1%
Ovriga 8 603 0%
Summa |oka|er ............................................................ 234 ........ 11 566 ............. 5% .
Vakanta lokaler 18 352 0%
Vakanta lokaler pga ROT-ombyggnad 5 132 0%
Interna kontrakt 8 1331 1%
Bostader® 2993 227314 91%
Garage och p-platser 1454 7744 3%
Summa ..................................................................... 4712 ...... 2 48439100%

*) varav 3 736 Kkr avser kontraktsvarde fastigheten Bisvirmen 5 efter ROT-arbete med inflyttning
februari-mars 2013.

Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal. Per 2012-12-31 upp-
gick kontrakten till 4 712 st. Hyresavtal avseende lokaler ingas normalt pa 3 till
6 ar och indexregleras. Hyresavtal avseende bostdder ingas normalt i tillsvida-
reform dar hyresgasten har mojlighet att sdga upp avtalet med tre manaders
uppsagningstid.

NOT6 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anstdlida har varit foljande:

2012 varav mdn 2011 varav man

Moderbolaget 24 18 24 18
Dotterféretag
Koncernen totalt 24 18 24 18

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2012 2011
Loner och Sociala Loner och Sociala
ersattn. kostnader ersattn. kostnader

Ersattningar har kostnads-
forts enligt foljande:

Moderbolaget 14125 6 608 13348 6016
(varav pensionskostnader) [2322] [2063]
Dotterforetag
(v i

.‘I.('oncernen totalt 14125 6 608 13 348 6016
(varav pensionskostnader) [2 322] [2 063]

Av koncernens och moderbolagets pensionskostnader avser 675 (644) Kkr
styrelse och VD.

60

Loner och andra ersdttningar fordelade mellan styrelseledamoter m.fl.
och dvriga anstdllda har kostnadsforts enligt foljande:

2012 2011
Styrelse Ovriga  Styrelse Ovriga
och VD anstéllda och VD anstéllda
Moderbolaget 3527 10 598 3408 9940
Dotterféretag
Koncernen totalt 3527 10598 3408 9 940

Styrelsens ordférande och 6vriga ledamoter

Arvode till styrelsen har enligt bolagsstammans beslut utgatt med 1 120

(1 120) Kkr varav 280 (280) Kkr till styrelsens ordférande och med 140 (140)
Kkr till envar av évriga ledamoter.

Dérutdver har arvode enligt rakning utgatt till advokatbyran Bird & Bird, dér
styrelsens ordférande Séren Harnblad &r verksam med 540 (680) kkr avseende
juridiska konsultationer varav juridiskt bitrade vid fastighetsforvarv samt avytt-
ring ingar med 329 (376) Kkr.

Nagot sérskilt arvode for kommittéarbete utgar ej.

Verkstallande direktor

Till VD har utgatt 16n och andra beskattningsbara formaner med totalt 2 446
Kkr. F&r VD utgar pensionspremie och sjukférsakring om 28 procent av den fasta
manadslonen. Pensionsaldern ar 65 ar och pensionskostnaden 2012 uppgick till
675 Kkr. Darutover har VD rdtt till direktpension fran bolaget from 62 art o m
fyllda 65 ar. Pensionen utgar beroende pa pensionsalder med mellan 60-75% av
den fasta I6nen.

Uppsdgningstiden ar fran verkstallande direktérens sida 6 manader och fran
bolagets sida 12 manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhalls ett avgangs-
vederlag som uppgar till sex manaders kontant I6n. Avgangsverderlaget avraknas
mot andra inkomster. Vid uppsdgning fran verkstdllande direktérens sida utgar
inget avgangsvederlag.

Styrelsens ersattningskommitté bestaende av Leif Mellqvist, Lars Aberg och
Soren Harnblad bereder fragan om VD:s 16n och &vriga villkor och understéller
denna till styrelsen for beslut.

Ledande befattningshavare

Till andra ledande befattningshavare, 4 personer har utgatt I6n och andra

beskattningsbara férmaner med totalt 2 702 Kkr. Darutéver tillkommer bonus

for ar 2012 med 225 Kkr. Bonus kan hogst uppga till en manadslon.
Férmansbestamd pension utgar enligt [TP-plan. Pensionsaldern &r 65 ar och

pensionskostnaden 2012 uppgick till 677 Kkr.

Ovrig personal

Foretagets bonsussystem omfattar all heltidsanstélld personal férutom VD.
Bonus kan hégst uppga till en manadslon.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Koncern och moderbolag 2012 201
Andel kvinnor

Styrelse 29% 29%
Ovriga ledande befattningshavare 20% 20%
Sjukfranvaro

Koncern och moderbolag 2012 2011
Total sjukfranvaro 2% 2%
- sjukfranvaro for kvinnor 3% 2%
- sjukfranvaro fér man 2% 2%
- anstallda 30-49 ar 2% 2%
- anstdllda 50 ar - 2% 2%
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NOT 7 TOMTRATTSAVGALDER

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Forfallotidpunkt inom ett ar 13 13
Forfallotidpunkt 1-5 ar 2407 1304 1416 897
Forfallotidpunkt efter 5 ar 645 1741 645 1157
........................................................... 3 055304520742054
Salda fastigheter 191 174
5u mma .............................................. 3 055 .......... 3 235 .......... 2074 .......... 2 228 .

NOT 8 CENTRAL ADMINISTRATION

| kostnaderna for central administration ingar bl a kostnader for koncernled-
ning, styrelse, data, marknadsféring, bérskostnader, finansiella rapporter, revi-
sionsarvoden samt avskrivningar pa kontorsinventarier.

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan:

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Revisionsuppdraget
Ernst & Young AB 359 286 359 286
Deloitte AB 145 145
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget
Skatteradgivning
Ernst & Young AB 146 146
Ovriga tjanster
- L 5 05431 .............. 5 05431
NOT9 FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Anteciperad utdelning
pa aktier i dotterféretag 85 081 120 416
Utdelning allframtids-
brandférsakring 916 649 881 624
Ranteintdkter 108 234 100 231
Rantebidrag 151 153
Summa .............................................. 1024 ......... 1034 ....... 86062121424
NOT 10 BOKSLUTSDISPOSITIONER
Moderbolaget
2012 2011
Overavskrivning pa inventarier 55 -62
Summa55-62

NOT 11 SKATT

Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011
Aktuell skatt
Arets skattekostnad 1717 -12 167 -10 087
Skatt hanforlig till tidigare ar -8 -1 -8 -12
Uppskjuten skatt
Obeskattade reserver i
koncernféretag -488 -16
Finansiella instrument 2257 8237
Omrakning uppskjuten skatt
(22 %) 118 600 11419
Underskottsavdrag 18 207 538 4685
Skillnaden mellan fastigheternas
bokférda och skattemdssiga
varde -60 598 33616 -17978 -3086
Summa 76 253 -37 025 -1 882 -13 185
Redovisat resultat
fore skatt 250640 247988 135 827 170 741
Skatt enligt géllande skattesats,
26,3 % -65 918 -65 221 35723 -44 905
Skatt hanforlig till tidigare ar -8 -1 -8 -12
Skattefri anteciperad utdelning
pa aktier i dotterféretag 22 376 31669
Aterforing uppskjuten skatt vid
forsaljning 21302 32 864
Avdrag uppskjuten skatt vid
forsaljning -4742
Omrakning uppskjuten skatt
(22 %) 118 600 11419
Underskottsavdrag tidigare ar 1974
Skatteeffekt ej skattepliktiga
intakter 492 180 232 165

Skatteeffekt ej avdragsgilla

76 253 -1 882 -13 185

Effektiv skattesats -30,4% 14,9% 1,4% 7.7%

NOT 12 IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Ingaende anskaffningsvarde 1797 1672 1797 1672
Investeringar 125 125
Utgaende anskaffningsvarde 1797 1797 1797 1797
Ingaende ackumulerade
avskrivningar -514 -334 -514 334
Avrets avskrivningar -180 -180 -180 -180
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -694 -514 -694 -514
Utgaende planenligt
restvirde 1103 1283 1103 1283

Avser balanserade utgifter for dataprogram.
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NOT 13 FORVALTNINGSFASTIGHETER/BYGGNADER OCH MARK

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Forvaltningsfastigheter
Ingaende balans 4151112 3925355
Investeringar 259 695 161 255
Forsaljningar -92 011 -133 400
Vardeférandring 172 321 197 902
Utgaendebalans4491117 4151112 ..................................
Byggnader
Ingaende anskaffningsvarde 1017 870 949 497
Investeringar 157 852 68 373
UtgaendeanSkaffmngwarde 11757221017870
Ingaende ackumulerade
avskrivningar -101 961 91 837
Arets avskrivningar -10 989 -10 124
Utgaende ac kumu|erad e ..................................................................................
avskrivningar -112950  -101 961
Mark

Inga

Utgaende anskaffningsvarde

1181567 1034704

Utgaende planenligt varde

Taxeringsvarden

Byggnader 1613389 1628567 1296783 1296783
Mark 923 355 925 303 791 850 791 850
Varav mark tomtratter 280165  -280165  -182060  -182 060

2256579 2273705 1906573 1906573

Forvaltningsfastigheterna i moderbolaget betraktas skattemassigt som lager-

tillgangar.

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och varde-
stegring. Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Fastighetsbestandet utgérs av bostadsfastigheter i Stockholmsomradet.
Merparten av fastigheterna ar uppférda under 1940-, 1950-, samt 1960-talet.
Genom lépande ombyggnader och forvérv av nybyggda fastigheter haller en
betydande del av lagenhetsbestandet en modern standard. Totalt &r ca 46 %
av lagenheterna ny- eller ombyggda 1996 eller senare.

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

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 driftnet-
ton, réntebidrag och investeringar. Till detta kommer nuvérdet av ett bedémt
marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. For storre delen av varderingarna
har en femarig kalkylperiod anvants. Jamforelse och analys har dven gjorts av
genomforda kop av fastigheter inom respektive delmarknad.

Foljande antaganden och bedémningar har anvants;

« Inflationstakten har antagits till 1 % ar 2013 och darefter 2 % per ar.

 Hyresutvecklingen har i huvudsak antagits folja inflationen eller for lokaler
med lokalhyreskontraktets indexupprakning. Hyrorna har i férekommande fall
anpassats till marknadshyra vid kontrakttidens utgang.

« Kalkylranta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomférda transak-
tioner, samt individuella beddmningar avseende risknivan, sannolik kopare
och fastighetens marknadsposition.

Avkastningskraven stracker sig fran 2,6 % i Stockholms innerstad till 4,6 % i

Hagernas Strand.

Aktiverad réntekostnad under aret uppgar till 4 333 Kkr i koncernen och 1 782
Kkr i moderbolaget.
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NOT 14 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR/INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Ingaende anskaffningsvérde 6658 6 706 6658 6 706
Investeringar 1007 1034 1007 1034
Forsaljningar och
utrangeringar =757 -1082 =757 -1082
Utgaende anskaffningsvarde 6908 6 658 6908 6 658
Ingaende ackumulerade
avskrivningar -4 385 -4 074 -4 385 -4 074
Forsaljningar och
utrangeringar 495 650 495 650
Arets avskrivningar -949 -961 -949 -961
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -4 839 -4 385 -4 839 -4 385
. Utga . pIanen I|gt ..............................................................................................
restvarde 2069 2273 2069 2273
Framtida minimileaseavgifter
Forfallotidpunkt inom ett ar 132 120 132 120
Forfallotidpunkt 1-5 ar 538 348 538 348

NOT 15 AKTIER | DOTTERFORETAG

Specifikation av moderforetagets innehav av aktier i dotterfoéretag.

Direktdgda dotterforetag/ Andel Bokfort Eget
Org nr/Sate Antal (%) varde kapital
HEBA Forvaltnings AB

556601-0657, Stockholm 1000 100 100 100
HEBA Stockholm AB

556793-0374, Stockholm 1000 100 100 100
HEBA Hyresrdtten AB

556861-6121, Stockholm 500 100 50 50
Summa 250

Ovriga i koncernen ingdende bolag framgar av respektive dotterbolags
arsredovisning.



HEBA Fastighets AB Arsredovisning 2012

NOT 16 KUNDFORDRINGAR

Kundfordringar

Reserv vid arets borjan
Arets reserveringar
Aterférda reserveringar

Konstaterade forluster

Forfallostruktur kundfordringar

Forfallet belopp

Varav forfallna mellan 0-90 dgr
Varav forfallna mellan 90-180 dgr
Varav forfallna mer @n 180 dgr

Reserv for osdkra fordringar

NOT 17 AKTIEKAPITAL

Aktiekapital

Serie A

Kvotvardet ar 0,833 per aktie.

NOT 18 SKULDER

Rantebdrande skulder med
forfallotidpunkt inom ett ar
(varav checkrakningskredit)
Ovriga ej rantebarande skulder
med forfallotidpunkt inom

ett ar

Rantebdrande skulder med
forfallotidpunkt 1-5 ar
Rantebdrande skulder med
forfallotidpunkt efter 5 ar
Ovriga ej rantebarande skulder
med forfallotidpunkt efter 5 ar

Summa exkl uppskjuten
skatteskuld och rantederivat

Koncernen
2012 2011
1118 792
665 735
424 286
-276 -287
-79 -69
734 665
384 127
Koncernen
2012 2011
1094 792
395 44
31 74
668 674
734 665
Antal,
tusental Kkr
4128 3440
37152 30960
41 280 34 400
Koncernen
2012 2011
542 360 306 180
[5 469] [18 013]
101 295 84 031
595 492 722 870
1239147 1113081

Moderbolaget
2012 2011
963 725
635 735
400 256
-273 -287
-73 -69
689 635
274 90
Moderbolaget
2012 2011
940 725
290 15
15 69
635 641
689 635
Summa
roster
Rostera  tusental
10 41280
1 37152
78 432
Moderbolaget
2012 2011
542 360 306 180
[5 469 [18 013]
108 228 91 751
437342 564720
150 150
1088080 962 801

NOT 19 UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Skatt avseende:
Obeskattade reserver i
koncernforetag
Ingaende balans 16

Forandring rapport éver

Utgaende balans

Finansiella instrument

Ingaende balans -7 620 617

Forandring rapport

Over totalresultat -642 -8 237
Utgaendebalans-szsz ......... 7620 ...................................

Underskottsavdrag

Ingaende balans -538

Forandring rapport éver

totalresultat -15 142 -538 -3919
. Utg a e n d e balans ........................... 15 680 ............ 538 ,,,,,,,,, -3 919 ..................

Skillnaden mellan
fastigheternas bokférda och
skattemdssiga varde

Ingaende balans 692908 663848 56 545 53459

Forsaljning fastigheter

via bolag -21 302 -4742

Justering tillgangsforvdrv 186

Forandring rapport

Over totalresultat -41 297 33616 5793 3086
Utgaende balans 630309 692908 62 338 56 545
Summa utgaende balans 606 788 684 766 58 419 56 545

NOT 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Upplupna lénerelaterade
kostnader 2988 2 455 2988 2 455
Upplupna rantor 1515 590 1515 590
Forutbetalda hyresintakter 11 655 17 600 8 968 14672
Ovrigt 17777 9104 4968 2759
o R o 5o e I S o

NOT 21 STALLDA SAKERHETER FOR RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011
Fastighetsinteckningar 1297004 1066004 1078229 907 229
(varav inteckningar i
tomtratt) [391951] [294376] [135601] [135601]
Skuld till Stockholms stads
brandférsakringskontor
(sarskild formansratt enligt
férmansrattslagens dvergangs-
bestammelser 3 p) 125 125
Summa 1297004 1066129 1078229 907 354
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NOT 22 FINANSIELLA INSTRUMENT

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

Finansiella skulder och
tillgangar varderade till Finansiella skulder vérderade

Lane- och kundfordringar verkligt vérde via resultatet till upplupet anskaffningsvarde

2012 2011 2012 2011 2012 201

Kundfordringar 384 127
Ovriga fordringar 90 141

Forutbetalda kostnader

och upplupna intakter 4017 2912

Likvida medel 1502 114

Langfristiga skulder -595 492 -722 870
Derivatinstrument -37 554 28972

Leverantorsskulder -57 749 -26 830
Ovriga skulder -542 362 319141
Upplupna kostnader

och forutbetalda intakter -33935 -29 749
summa59933294375542897212295331093590

Redovisade varden i rapport over finansiell stallning bedéms 6verensstamma med verkligt varde. Verkligt varde for derivatinstrument har berdknats enligt niva 2
utifran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna berdkningsmetoder. Derivatinstrument i form av ranteswappar anvdnds for att omvandla rorlig rénta pa
underliggande lan mot fast rdnta. Sakringsredovisning tillampas inte utan vardeférandringar redovisas I6pande i rapport 6ver totalresultat.

NOT 23 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vésentliga handelser har intraffat efter balansdagen.

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Undertecknade forsakrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och
internationella redovisningsstandarder (IFRS), sadana de antagits av EU, samt Radet foretagets stdllning och resultat, samt att koncernférvaltningsberattelsen och for-
for finansiell rapporteringsrekommendation RFR 1:3 och att arsredovisningen har valtningsberdttelsen ger en réttvisande versikt 6ver utvecklingen av koncernens
upprdttats i enlighet med arsredovisningslagen samt Radet for finansiell rappor- och féretagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker
terings rekommendation RFR 2:3. Koncern- och arsredovisningen har upprattats i och osédkerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 27 mars 2013

Soéren Harnblad Rolf H Andersson Christer Dahlstrom Lena Hedlund

Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Christina Holmbergh Leif Mellqvist Lars Aberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Lennart Karlsson
Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 27 mars 2013.
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till arsstamman i HEBA Fastighets AB (publ)
Org nr 556057-3981

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
HEBA Fastighets AB (publ) fér ar 2012 med undantag fér bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 44-47. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 42-64.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar for arsredovisningen och
koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att uppratta
en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och
en koncernredovisning som ger en rattvisande bild enligt International Financial
Reporting Standards, sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen, och
for den interna kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren bedémer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovisningen pa
grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder krdver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig saker-
het att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vésentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgdrder inhamta revisionsbevis om
belopp och annan information i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Revisorn vdljer vilka atgdrder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisning-
en, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddm-
ning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur bolaget upprattar arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge
en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar dndamalsen-
liga med hansyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvdrdering av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktérens uppskattningar
i redovisningen, liksom en utvdrdering av den 6vergripande presentationen i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsen-
liga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rdttvisande bild
av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2012 och av
dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2012 och av dess finansiella resultat och kas-
safloden for aret enligt International Financial Reporting Standards, sasom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 44-47. Férvaltningsberdttelsen &r férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultatrakningen och balans-
rakningen fér moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven
utfort en revision av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning for HEBA
Fastighets AB (publ) for ar 2012. Vi har dven utfort en lagstadgad genomgang
av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstédllande direktorens ansvar

Det r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande

bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och verkstéllande direktéren

som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen samt att bolags-

styrningsrapporten pa sidorna 44-47 ar upprdttad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust och om férvaltningen pa grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om for-
slaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utover var revision
av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat vdsentliga beslut,
atgarder och foérhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktéren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi
har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren pa
annat sdtt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat enligt ovan ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Darutdver har vi ast bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna lds-
ning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har tillrdcklig
grund for vara uttalanden. Detta innebdr att var lagstadgade genomgang av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsbe-
rattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren ansvars-
frihet for rékenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats, och dess lagstadgade information
ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens ¢vriga delar.

Stockholm den 27 mars 2013
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Ledning

MARCUS TARNASEN
Chef Projektutveckling

Foédd 1973

Anstalld sedan 2010

Tidigare anstédllningar:

DTZ Sweden AB och NCC Boende
Utbildning: Civ Ing KTH

Tidigare ledande befattningar:
Projektchef, Exploateringschef
Aktieinnehav i HEBA: 0
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JAN LUNDIN

Forvaltningsansvarig

Fodd 1961

Anstédlld sedan 2003

Tidigare anstallningar:
Gatukontoret och Stockholmshem
Utbildning: Gymnasieingenjor
Tidigare ledande befattningar:
Forvaltare, Arbetschef
Styrelseuppdrag: Forvaltarféreningen
i Stockholm

Aktieinnehav i HEBA: O

LENNART KARLSSON

VD

Fodd 1954

Anstalld sedan 2008

Tidigare anstallningar:

VD Akademiska Hus Stockholm AB
och VD Férvaltnings AB Galdren
Utbildning: Civ Ing KTH, MBA
Handelshogskolan i Stockholm
Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Galdren Lulea AB

Aktieinnehav i HEBA:

24 146 B-aktier

FRANK SADLEIR

Ekonomichef

Fodd 1956

Anstalld sedan 1999

Tidigare anstallningar:
Forsakringskassan, Skatteverket och
Deloitte

Utbildning: Civilekonom

Tidigare ledande befattningar:
Auktoriserad revisor

Aktieinnehav i HEBA: 1 200 B-aktier

ANN-MARIE SEVERIN

VD assistent

Fodd 1955

Anstalld sedan 2009

Tidigare anstéllningar: SAS och
Austrian Airlines

Utbildning: Marknadsekonom IHM
Tidigare ledande befattningar:
Marknadschef

Aktieinnehav i HEBA: O
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Styrelse och revisor

SOREN HARNBLAD

Ordférande

Danderyd, fédd 1945
Styrelseledamot sedan 1984
Utbildning: Jur kand

Nuvarande befattning: Advokat vid
Bird & Bird Advokat KB

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande
i Forvaltnings AB Vretensborg och
Energivdrden Holding AB samt
ledamot i Mirmor Holding AB och
dess heldgda dotterbolag och
Fastighetsmaklare Johan Vogel AB
Eget aktieinnehav i HEBA Fastighets
AB: 34 320 A-aktier, 177 456 B-aktier
Aktieinnehav via bolag:

64 600 B-aktier

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

4 257 040 B-aktier

ROLF H ANDERSSON

Ledamot

Liding®, fédd 1950

Styrelseledamot sedan 2003
Utbildning: Byggnadsingenjor
Nuvarande befattning: Egen foreta-
gare i fastighetsbranchen

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

i Bro Byggnads AB, Forvaltnings

AB Kubiken och Fastighets AB
Prastgarden

Eget aktieinnehav i HEBA Fastighets
AB: 822 900 B-aktier

Aktieinnehav inklusive narstaende
och via bolag: 1 023 900 B-aktier

CHRISTER DAHLSTROM

Ledamot

Stockholm, f6dd 1943
Styrelseledamot sedan 2006
Utbildning: Pol mag

Tidigare ledande befattningar:

VD i Priveq , VD Skandia Investment
Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande
Pinntuvorna AB, ledamot i Xano
Industri AB och Svolder AB

Eget aktieinnehav i HEBA Fastighets
AB: 20 000 B-aktier

CHRISTINA HOLMBERGH

Ledamot

Lidingd, fédd 1967
Styrelseledamot sedan 2005
Utbildning: Jur kand

Nuvarande befattning: VD i Lansen
Forvaltnings AB

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

i Lansen Forvaltnings AB, andre

vice ordférande i Fastighetsdgarna
Stockholms fullmédktige

Eget aktieinnehav i HEBA Fastighets
AB: 457 080 A-aktier,

1954 902 B-aktier

Aktieinnehav inklusive narstaende
och via bolag: 457 080 A-aktier,
1954 902 B-aktier

LEIF MELLQVIST

Ledamot

Stockholm, fédd 1939
Styrelseledamot sedan 1994
Utbildning: Féretagsekonom
Tidigare ledande befattningar:

VD i PK Finans AB, vice vd i PK
Banken, Nordbanken, Stadshypotek
Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande
i Memfive AB, Terana AB, Vindrosen
AB, AB Selfinans, Aktieslussen AB och
ledamot i Anders Bodin Fastigheter AB
Eget aktieinnehav i HEBA Fastighets
AB via bolag: 55 475 B-aktier genom
bolag

LARS ABERG

Ledamot

Stockholm, foédd 1948
Styrelseledamot sedan 1985
Utbildning: Mellanstadielarare
Tidigare ledande befattningar:

VD Kontorsskolan AB, ledamot

i Inpipe AB

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

i Analysgruppen AB

Eget aktieinnehav i HEBA Fastighets
AB: 144 840 A-aktier, 96 939 B-aktier

LENA HEDLUND

Ledamot

Stocksund, fodd 1961
Styrelseledamot sedan 2008
Utbildning: Civilekonom,
Byggnadsingenjor

Nuvarande befattning: Egen konsult-
verksamhet

Tidigare ledande befattningar:

Chef Kundkommunikation Alecta,
Kommunikationschef SBAB Bank,
Chef féretagsmarknad SBAB Bank,
Stadshypotek AB

Eget aktieinnehav i HEBA Fastighets
AB: 5 000 B-aktier

Aktieinnehav avser per den 31 december 2012
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Fem ar i sammandrag

Belopp i Mkr 2012 201 2010 2009 2008
RESULTATRAKNINGAR
Hyresintakter 231 231 236 205 197
Drifts- och underhallskostnader -88 -92 -98 -85 -84
Fastighetsskatt -5 -5 -5 -5 -4
JOMUBLSAVGAIAET | e = I B s B e 2 e 2.
Driftséverskott 135 131 130 113 107
Centrala adm.kostnader -15 -14 -14 -15 -14
Finansiella intakter 1 1 2 2 4
nansiella kostnader e B35 B B3 I 26,
Forvaltningsresultat 86 81 85 81 71
Resultat fastighetsforsdljning 1 8
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 172 198 192 123 -160
. Vardeforandring rantederivat e B BT 5 e B
Resultat fore skatt 251 248 290 201 -89
LRI e 76 BT 50 53 64.
Arets resultat 327 21 240 148 -25
BALANSRAKNINGAR
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 4491 4151 3925 3283 3041
Ovriga anlaggningstillgangar 3 4 4 4 4
Rantederivat 2
Omsattningstillgangar 5 4 7 205 9
B 2 e 21 LI 4,
Summa tillgangar 4501 4159 3959 3493 3058

Eget kapital och skulder

Eget kapital 2617 2332 2166 1967 1856

Rantederivat 38 29 3

Uppskjuten skatteskuld 607 685 664 632 596

Rantebarande skulder 1138 1029 1072 833 561
Icke rantebarande skulder e d O 84 e LA 98 e 4.

Summa eget kapital och skulder 4501 4159 3959 3493 3058

NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 205 210 227 209 207

Direktavkastning, % 31 3,2 33 35 35

Hyresintakter per kvm, kr 1127 1102 1037 985 944

Drift och underhall per kvm, kr 432 437 428 410 402

Bokfort varde per kvm, kr 21032 19731 18 345 15 741 14575

Finansiella nyckeltal

Kassaflode, Mkr 100,3 94,5 R4 64,1 48,2
Investeringar, Mkr 260,7 1624 602,7 120,0 103,0
Overskottsgrad, % 58,2 56,7 55,2 54,9 54,2
Réntetackningsgrad, ggr 35 3,2 3,6 54 37
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % 3,6 35 3,6 2,8 3,6
Skuldsattningsgrad, ggr 04 04 0,5 04 0,3
Belaningsgrad, % 25,3 24,8 273 25,4 18,4
Soliditet, % 58,2 56,1 54,7 56,3 60,7
Avkastning eget kapital, % 13,2 94 1,6 7,7 1,3
Avkastning totalt kapital, % 6,6 70 8,7 6,7 -2,0
DATA PER AKTIE
Resultat efter skatt, kr 792 511 5,80 3,59 -0,62
Kassaflode, kr 243 2,29 2,24 1,55 1,17
Eget kapital , kr 63,40 56,48 52,47 47,66 4497
Substansvarde, kr 78,67 73,40 68,55 63,00 59,34
Borskurs, kr 63,75 60,00 67,75 55,00 49,00
Fastigheternas bokforda vérde, kr 108,80 100,56 95,09 79,53 73,67
Antal aktier vid arets slut, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280 41280 41 280 41 280
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Definitioner

Direktavkastning
Driftsoverskott i forhallande till fastigheternas bokférda varde.

Kassaflode
Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for poster som inte ingar i
kassaflédet och efter férandringar av rorelsekapitalet.

Overskottsgrad
Driftséverskott i relation till hyresintakter.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat med tilldagg for ranteintakter i relation till rantekostnader
minus rantebidrag.

Genomshnittlig rénta pa fastighetslan
Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

Skuldsattningsgrad
Rantebdrande skulder i relation till synligt eget kapital.

Belaningsgrad
Rantebdrande skulder i relation till fastigheternas bokférda vérde.

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 jamforelsestérande poster plus rantekostnader i relation
till genomsnittlig balansomslutning.

DATA PER AKTIE

Resultat efter skatt
Arets resultat i forhallande 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 bokférda varde
Fastigheternas bokforda vérde i forhallande till antalet aktier vid periodens
utgang.

DEFINITIONER FOR AKTIEINFORMATIONEN SID 38-39
P[E-tal |
Borskursen dividerad med resultat per aktie fore skatt.

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

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

Form och produktion Narva Tryck Elanders, 2013  Foto Jann Lipka (bokstaver), Fredrik Hjerling och HEBAs egna bildarkiv.
Miniatyrstolen pa sidan 12 kommer fran Nordiska Galleriet.
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HEBA

FASTIGHETS AB

HEBA Fastighets AB (publ) bildades 1952. Affdrsidén &r att erbjuda
hyresgdsterna en hog serviceniva, ett attraktivt och tryggt boende
med fokus pa Stockholmsomradet genom ett langsiktigt dgande,
engagerad forvaltning och aktiv fastighetsutveckling.

HEBA Fastighets AB omfattar 60 fastigheter, ca 3 000 bostdder och
300 lokaler. HEBA ar sedan ar 1994 noterad pa Nasdaq OMX
Stockholmsbérsen, Mid Cap listan.

Ytterligare information om bolaget finns pa www.hebafast.se

Timmermansgatan 31, Box 17006, 104 62 Stockholm. Telefon: 08-442 44 40. E-post: info@hebafast.se. Webbplats: www.hebafast.se

VAYYN
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