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Aret som gatt

Aret som gatt

» Driftsoverskottet uppgick till 150,0(134,7) Mkr.
« Forvaltningsresultatet uppgick till 95,3 (85,9) Mkr.

» Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 118,9
(172,3) Mkr.

» Vardeforandringar pa rantederivat uppgick till
21,0(-8,6) Mkr.

o Arets resultat efter skatt uppgick till 183,8 (326,9) Mkr,
vilket motsvarar 4,45 (7,92) kr per aktie.

* Nyproduktion i Annedal (85 lagenheter) med etappvis
inflyttning vid arsskiftet 2013/2014.

Fardigstallt ROT av bostader vid Gullmarsplan
(100 lagenheter).

Paborjat ROT av bostadder pa Lidingo (143 lagenheter)
samtvid Vastertorp (18 lagenheter).

* Aktieutdelningen foreslas till 1,20 (1,10 ) kr per aktie.

Nyckeltal

2013 2012
Fastighetsrelaterade nyckeltal:
Hyresintakter, Mkr 247,8 2314
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 208,2 205,4
Direktavkastning, % 3,3 3,1
Bokfort varde per kvm, kr 22 129 21032
Finansiella nyckeltal:
Kassaflode, Mkr 62,8 100,3
Investeringar, Mkr 262,0 260,7
Soliditet, % 56,5 58,2
Overskottsgrad, % 60,5 58,2
Data per aktie:
Resultat efter skatt, kr 4,45 7,92
Utdelning (2013 forslag), kr 1,20 1,10
Borskurs den 31 december, kr 75,00 63,75
Substansvarde (utan avdrag for uppskjuten skatt), kr 83,16 78,67

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

=» Svag efterfragan pa agar-
lagenheter.

=» Acceptansen okar for hdgre
nyproduktionshyror.

=» Fler studentlagenheter planerasi
Stockholm med kranskommuner.

Hyresintakternas férdelning pa delomraden

Innerstaden* 7%
Soéderort 56%
@ Vasterort 12%
@ Huddinge 1%
Lidingd & Taby 14%

Per 31 december 2013 *) Sédermalm
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Husesyn N

HEBA ar ett fastighetsbolag med fokus pa att erbjuda att-
raktiva hyresligenheter och en bra service. Anda sedan
starten har vi arbetat for att erbjuda ett tryggt, trivsamt och
personligt boende for vara hyresgaster. Det ska vi fortsatta
med. Det ar namligen det som gjort oss till ett av de fastig-
hetsbolag som har de mest lojala hyresgasterna.

Ett personligare
vardskap

Vi har koncentrerat vart fastighets-
innehav till Stockholmsomradet. Det ar
ett omrade vi har lang erfarenhet av
och som vi har en stark koppling till. For
oss pa HEBA ar det viktigt att finnas nara
vara hyresgaster. Darfor tar vi sjalva
ansvar for forvaltningen av vara
fastigheter. En HEBA-hyresgast ska
alltid veta vem man ska vandassig till i
fragor om sin bostad.

Langsiktig dgare
med trogna hyresgaster

HEBA Fastighets AB bildades i november
1952. Sedan dess har mycket hant,
Stockholm har férandrats och HEBA har
utvecklats. HEBA startades av tva
byggmastare, Karl Holmberg och Folke
Ericsson. Det ar ett ursprung vi ar stolta
over och som fortfarande ar en del av var
identitet. Inom HEBA finns gedigen
kunskap om fastigheter.







VD har ordet

HEBA Fastighets AB | Arsredovisning 2013

HEBA uppnar
positiva resultat

2013 var ett bra ar for HEBA. HEBAs medarbetare arbetar
utifran uppsatta mal avseende ekonomi, energi och kund-
nojdhet. Under ar 2013 har vi uppnatt positiva resultat
inom samtliga dessa omraden. Jamfort med foregaende ar
sa okade forvaltningsresultatet med 11 procent, samtidigt
som energianvandning for uppvarmning minskade med

6 procent och resultatet av var kundenkat visar pa forbatt-
ringar avseende flera index i enkaten.

Bakom de positiva resultaten ligger ett
hogt engagemang bland HEBAs med-
arbetare, 6kade investeringariny- och
ombyggnad och en malinriktad satsning
pa energieffektiviseringar.

Stockholm vaxer

och bostadsbristen 6kar

Prognoserna 6ver Stockholms befolk-
ningstillvaxt justeras upp varje ar pa
grund av att verkligheten dvertréf-

far prognosen. Nettoinflyttningen till
Stockholm fortsatter att 6ka samtidigt
som fodelsetalen i Stockholm ar hogre
jamfort med genomsnittet for Sverige.
Den kraftiga befolkningsdkningen med-
for att bostadsbristen hela tiden 6kar
eftersom nyproduktionen av bostader
inte racker till. Lansstyrelsen bedomer
att det behover byggas cirka 16 000 nya
bostédder per ari Stockholms lan. Under
2013 byggdes 9 800 lagenheter i lanet.
Samtidigt &r omflyttningen bland de bo-
ende inom det befintliga bostadsbestan-
det forhallandevis lag vilket ocksa bidrar
till att bostadsbristen ar stor.

Atgirder for 6kad bostadsproduktion
Regeringen har tillsatt ett antal utred-
ningar som ska underlatta for byggher-
rarna att producera bostader. Man har
ocksa forlangt rabatten pa fastighets-
avgiften vid nyproduktion till 15 &r och
forlangt tidsperioden for presumtions-
hyra till 15 ar. Det &r bra atgéarder och
forhoppningsvis kommer de resultera

i att fler bostdder byggs. Men dessa

atgarder lar inte rdcka till for att 16sa
bostadsbristen i regionen. Atgérder
som en 6versyn av bruksvardessystemet
och 6kade investeringar i infrastruktur
for att oka tillgdngen pa byggbar mark
skulle ge battre effekt.

Forandringar av bruksvardessystemet
diskuteras ofta i media men politikerna
vill inte ta i fragan och speciellt inte infor
det stundande valet 2014. Daremot rader
det nu politisk enighet om utbyggnad av
kollektivtrafiken i Stockholmsregionen.
Beslutet om utbyggnad av tunnelbanan
ar gladjande och det kommer sdkert att
generera nya bostader i saval Stockholm
som i flera av Stockholms kranskom-
muner.

HEBA bygger fler hyresbostader

HEBA okar nu successivt investerings-
takten och vara investeringar i nypro-
duktion och ROT-renoveringar bedéms
oka kraftigt under de kommande aren.

Vid arsskiftet 2013/2014 fardigstall-
des kv. Agnes Cecilia med 85 ldgenheter
i Annedal Stockholm. Under aret har
vi arbetat intensivt med detaljplaner
avseende nya bostader i Norra Djur-
gardsstaden och i Gubbangen med 73
respektive 56 lagenheter. Dessa tvd
detaljplaner har nu vunnit laga kraft och
virdknar med produktionsstart fér bada
projekten inom en snar framtid. HEBA
arbetar &ven med en detaljplan avseende
420 stycken student- och gastforskarbo-
stader pa Karolinska Institutets campus
iSolna. Om detaljplanen antas under
varen 2014 sé planerar vi for en byggstart
dven har under 2014. Vi letar kontinuer-
ligt efter byggbar mark och vi utvarderar
olika mojligheter till fastighetsférvarv
for fortsatt lonsam expansion i Stock-
holmsregionen.

HEBAs ROT-program under 2013 om-
fattade fardigstdllande av 120 lagenheter
i Gullmarsplan och i Véastertorp. Under
2013 paborjade HEBA renoveringen av
143 lagenheter pa Liding6 som planeras
att fardigstallas under 2015. ROT-pro-
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HEBAs investeringar i
miljosatsningar borjar
betala sig. Den kraftiga
minskningen av energi-
anvandning under 2013
ar ett tydligt kvitto pa
att vi ar pa ratt vag.

grammet fortsatter i samma omfattning
under de kommande 5 aren for att sedan
minska till en betydligt lagre niva.

Miljovanliga investeringar i bygg
och forvaltning
HEBA ska bygga bostdder i Norra Djur-
gardsstaden Etapp 2 dér det stélls valdigt
héga miljokrav pa bade byggproduktio-
nen och de fardiga bostdderna. Det ger
oss tillfélle att utveckla var kompetens
inom miljoomradet och vi far med oss
erfarenheter som vi kan anvanda i var
fortsatta bostadsproduktion. HEBAs
investeringar i nyproduktion sker i form
av lagenergihus.

Malsdttningen &r att miljocerti-
fiera var nyproduktion inom ramen for
Miljébyggnad fran och med nésta ar.
Ivart ROT-program ingar att se till att
energieffektivisera byggnaderna bland
annat genom installation av virmevax-
lare for att minska energianvandningen.
Inom fastighetsférvaltningen arbetar
vi kontinuerligt med att finna atgarder
for att energieffektivisera. Till exempel
installerar vi temperaturgivare i bolagets
samtliga 3 000 ldgenheter for att battre
kunna injustera och optimera distribu-
tionen av varmen.

Vi planerar dven att pa provi ett par av
vara fastigheter installera virmevéxlare
pa avloppsndtet for att atervinna energi
fran avloppsvattnet. Véra atgarder hand-
lar mycket om energieffektiviseringar
eftersom en minskad energianvindning
ar den atgard som ger storst effekt for en
battre miljo.

Battre service till hyresgasterna

Vihar ett ndra samarbete med Hyres-
gastforeningens lokala avdelningar och
vi genomfor regelbundet kundenkéter
for att fdnga upp hyresgasternas syn-
punkter pd var service.

HEBA arbetar kontinuerligt med kom-
petensutveckling av medarbetarna och
med att utveckla olika stddsystem for att
leva upp till hyresgésternas dkade krav
paservice. Vi har till exempel under aret
infért en central felanmaélanfunktion
vilket har inneburit att vara fastighets-
skotare kan lagga mer tid hos vara hy-
resgaster.

Under 2014 kommer ritningar och
drift- och skétselinstruktioner kunna
hamtas upp pa fastighetsskotarnas tele-
foner direkt ute hos hyresgésterna vilket
bidrar till att vi kan ldmna snabbare och
battre information.

Vi letar kontinuerligt efter
byggbar mark och vi ut-
varderar olika mojligheter
till fastighetsforvarv for
fortsatt Ionsam expansion
i Stockholmsregionen.

HEBAs framgangsfaktorer

HEBAs framgéangsfaktorer dr 6kad till-
véxt, battre service och minskad péver-
kan pa miljon.

HEBA véxer genom nyproduktion och
fastighetsforvarv. Under dret som gatt
har vi bdde nyproducerat och renove-
rat men framforallt har vi arbetat med
planering for flera nya bostadsprojekt
som forhoppningsvis kommer att borja
byggas under 2014.

Bra service blir en allt viktigare faktor
for att fa hyresgédsterna att kdnna att de
far valuta for pengarna. HEBAs hyres-
gdster har under 2013 gett vara medar-
betare ett mycket gott betyg. Det inspi-
rerar oss till att fortsdtta att forbéattra var
service.

HEBAs investeringar i miljosatsningar
borjar betala sig. Den kraftiga minsk-
ningen av energianvandning under 2013
dr ett tydligt kvitto pa att vi dr pa ratt
vag.

Jag och mina medarbetare tackar vara
hyresgaster, samarbetspartners och ak-
tiedgare for det ar som varit. Vi ser fram
mot ett fortsatt intressant 2014.

Lennart Karlsson
VD, HEBA Fastighets AB




Behovet av nya bostader ar mycket stort

Stockholms lans befolkning 6kade med
36 000 personer under 2013 och fram
till ar 2030 beddmer man att Stockholm
kommer att véxa med storleksordningen
ett Goteborg. Behovet av nya bostdder
ar mycket stort och med den férvdntade
befolkningsutvecklingen kommer efter-
fragan pa bostdder vara htég manga ar

Strategi

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

- HEBAs verksamhet ska omfatta fastig-
heter med hyresbostader i flerfamiljs-
hus i Stockholmsomradet.

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

-» HEBAs verksamhet ska ha ett miljofo-
kus for att minska var egen och vara
hyresgasters paverkan pa miljon.

Affarsidé

HEBA skall erbjuda sina hyresgdster
ett attraktivt och tryggt boende med
fokus pa Stockholmsomradet genom:

framat i Stockholm. HEBA &r en langsiktig
fastighetsagare med trogna hyresgaster.

Vistartade var verksamhet 1952 i
Vallingby genom att bygga och hyra ut
bostdder. Nu vill vi fortsatta att vdxa till-
sammans med Stockholm och precis som
da erbjuda vara hyresgdster ett modernt
och attraktivt boende.

- HEBASs tillvaxt ska ske bade genom
forvarv och nyproduktion.

- HEBA ska forvalta fastigheterna med
egen personal.

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

-» Ett langsiktigt agande
-» Engagerad forvaltning
-» En aktiv fastighetsutveckling




Stockholms ldns befolkning 6kade
med 36 000 personer under 2013

Mal Utfall

2013 2012 2011 2010 2009

Vixa i Stockholmsomradet’ #

HEBA ska fortsatta att vaxa i Stockholms-

omradet. 208 205 210 206 187 = z
NKI . —
HEBA ska ha nojda hyresgaster och HEBAs

resultat fran AktivBo Nojd Kund Index ska 80 79 79

forbattras jamfort med féregaende méatning.

Energi’®

HEBA ska ha energieffektiva fastigheter.

Energianvéndningen fér uppvarmning i

HEBAs fastigheter ska minska med minst 20%

fram till ar 2020 jamfort med 2008 ars

energianvandning. -12,9 =75 -54 -8,2 -8,2

Utdelning 70% av forvaltningsresultat

HEBAs tillvaxt ska ske med en vardetillvaxt

och ett ekonomiskt resultat som sakerstaller

utdelning till aktiedgarna. HEBAs mal &r att

aktieutdelningen, sett 6ver tiden, ska uppga

till cirka 70% av resultatet efter beraknad

skatt men fore forandringar av fastighets-

varden och poster av engangskaraktar. 67° 72 69 72 69

1) Uthyrningsbar tidsvagd area Sthimsomr, tusen m?
2) Procentuell forandring jamfort med ar 2008
3) Foreslagen utdelning

Las mer omvart
projekti Gubbdngen
pasid9

TR AL
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Vara projekt

56

Antal nya hyreslagenheter
i Gubbangen Centrum

Narabyggstart
iGubbangen

Under aret fortsatte detaljplanearbe-
tet for 56 nya ldgenheter i Gubbangen
centrum. Avtalet om markanvisning
tecknades med Stockholm Stad 2010
och en byggstart planeras till varen

85 lagenheter
iAnnedal

85

Antal nya hyresldagenheter
i Annedal

S0-Taier 4

2014. Fastigheten har ett bra lage med
mycket goda kommunikationer i form
av Gubbangens T-banestation som
liggerinarheten. | Gubbangen dger
HEBA sedan tidigare dven fastighe-

ten Borrsvangen 8. HEBA har lagtin
ansokan om fler markanvisningar i
Stockholm och férhoppningarna ar att
kunna erhalla mer mark for framtida
bostadsproduktion.

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 parker,
aktivitetstorg, skola och férskolor,
narservice, idrottshall, konsthall och
strandpromenader. HEBA pabdrjade
nyproduktion av 85 hyreslagenheteri
Annedaliapril 2012 och fardigstalldesi
boérjan av 2014. Férutom bostader och
garage sa uppfors dven ett mindre an-
tal butikslokaler. Samtliga lagenheter

ar uthyrda ochinflyttade.

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 expansi-
va stadsdelsprojekt. Stadsdelen ska bli
en internationell forebild for hallbara
och kvalitativa stadsmiljéer och ingar
som ett av 18 stadsbyggnadsprojekt i
Clinton Climate Initiative. Med sitt Iage
med ndrhet 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 hyresldgenheter och ca 500 m2
butiksarea. Byggstart for Norra Djur-
gardsstaden etapp 2 planeras till forsta
kvartalet 2015. | projektet samarbetar
HEBA med Stockholm stad och 6vriga
byggherrariNorra Djurgardsstaden
vilket gett oss tillgang till de senaste
forskningsresultaten och det allra se-
naste erfarenheterna inom miljéteknik
och hallbart byggande och forvaltning.
Denna kunskap och erfarenhet kom-
mer sta som modell fér HEBAs framtida
bostadsproduktion.

Antal nya hyreslagenheteri
Norra Djurgardsstaden
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Totalt omfattas cirka 350 ldgenheter
av HEBAs ROT-plan

HEBA ar en langsiktig fastighets-
dgare och vi valjer darfor hallbara
och langsiktiga lIosningar och ma-
terialval vid ombyggnationer. Det
leder i sin tur till lagre underhalls-
kostnader och en langsiktigt bra

ekonomi.

Lagenheter blir som nya: Lidingo,
Gullmarsplan och Vastertorp

HEBAs ROT-plan stracker sig cirka 10 ar
framat i tiden. Under 2013 fardigstall-
des fastigheterna Bisvarmen 5 och 6
samt Backskidan 1, totalt 119 lagen-
heter. Samtidigt pabdrjades ombygg-
nationer av 143 lagenheter i fastighe-
terna Fregatten 4 och Fregatten 5 pa
Lidingo.

Atgardernai respektive ROT-projekt
kommer att variera vilket innebdr att
detinte blir n6dvandigt att evaku-
era hyresgdster vid samtliga projekt.
Fastigheterna kommer att evakueras
trapphusvis eller ha kvarboende.

Lagre energiforbrukning

och hogre trivsel
Energieffektivisering, modernisering
och bevarande av tidstypisk arkitektur
drviktiga ledord i HEBAs ROT-plan. Det
viktigaste dr dock att hyresgdsterna
blir ndjda med sina “nya” lagenheter.

10

Den typ av investering som en om-
byggnation innebar kraver férstas
att HEBA far avkastning pa investerat
kapital. Enbart en hyresokning racker
inte for att ge en rimlig avkastning pa
investeringen. Sankta kostnader for
drift och underhall samt energi-
effektivisering ar viktiga faktorer

for att fa ekonomi i projekten. Losning-
arna varierar beroende pa de indivi-
duella férutsattningarna i respektive
projekt.

Varmeatervinning med sa kallat FTX-
system ar ett bra satt att spara energi
ochvi anvander detta system dar det
gar att genomfora.

HEBA ar en langsiktig fastighetsa-
gare och vi vdljer dérfor hallbara och
langsiktiga ldsningar och materialval
vid ombyggnationer. Det leder i sin tur
till lagre underhallskostnader och en
langsiktigt bra ekonomi.

Lagenheterna pa
Olaus Magnus vag
6-12 arfardigstdllda.

Fregatten4 och5
Liding®
Byggstart skedde i september manad i

de 25 forsta ldgenheterna. Totalt om-
fattar renoveringen 143 ldgenheter.

Backskidan 1
Vastertorp

Projektet omfattar renovering av 18 13-
genheter och byggstartades under au-
gusti 2013. Forsta aterflyttarna skedde
under november och december.

Bisvarmen4,5,6, 7
Gullmarsplan

Under aret har man fardigstallt och
aterflyttat Idgenheterna pa Bisvarmen
5 och 6. De slutliga markarbetena
inom projektet fardigstalls till som-
maren 2014.

Totalt 143 Iagenheter renoverasi
Fregatten 4, Lidingd
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Antal nya student-och gastforskar-
bostader vid Karolinska Institutet

S R N1 .
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HEBA och Akademiska Hus har tecknat ‘15,'5-!\; !'"*'J'). marken som planeras for undervisning
en avsiktsforklaring i syfte att tillsam- g <, | ochforskning.
mans med Solna kommun upprdtta E %‘ _wa Ej Karolinska Institutet planerar for ett
Nya student_ detaljplan for student-och gastforskar- 'j; A ;T International Center med bostdder for
bostader och lokaler fér undervisning Wao 2 utlandska studenter och géstforskare.

och gastforskar-
bostader pa
Karolinska
Campus

och forskning pa Karolinska Institutets
campusi Solna.

Néar detaljplanen har vunnit lagakraft
har HEBA for avsikt att forvarva en del
av marken av Akademiska Hus och
bygga bostader som hyrs till Karolinska
Institutet. Akademiska Hus kommer
att behalla och utveckla den del av

Bostdderna omfattar 420 ldgenheter i
fyra byggnader.

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

Il
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HOjda betyg fran
vara hyresgaster

Pa HEBA satsar vi mycket pa hyres-
gdsternas trivsel och att de kdnner sig
trygga i sitt bostadsomrade. Vi anser att
grunden {0r ett tryggare boende ligger
ikunskapen om véra hyresgasters 6ns-
kemal.

Genom att vara narvarande och ly-
horda for vara hyresgasters 6nskemal far
vibade viktig information kring vad vi
bor utveckla och forbattra samtidigt som

det skapar trygghet hos vara hyresgéster.

HEBA har stationerade fastighetsskotare
iomraden dér vi har fastigheter. Fastig-
hetsskotarna finns néra de boende vilket
gor att det aldrig ar svart att fa hjalp nar
behov uppstar.

Trygghet och trivsel

far héga betyg

Arbetet med att utveckla tryggheten for
véra hyresgdster pdgar konstant inom
HEBA.

Arets Nojd Kund enkit gav hoga be-
tyg, till och med dnnu béttre i ar jamfort
med 2011. Det ar ett bra bevis for att de
riktade insatser som gors kontinuerligt
under aret har bidragit till ndjdare hy-
resgaster.

Utemiljon
Vara satsningar pa utemiljon har varit
uppskattade och dirmed gett oss hogre
betyg an tidigare ar. Fragan 6kade med
ndstan 6% till 75,5% nojda hyresgaster.
Aven méjligheter till kdllsortering
upplevs mer positivt men har kan vi bli
annu battre.

12

Bostdder i bra lagen

HEBAs bostader uppfordes framforallt
under 1940-, 1950- och tidigt 1960-tal
och dé var efterfragade ldgen, god miljo
och utvecklad service storsta prioritet i
val av boendet. Dessa vdrderingar lever
kvar dnidag nér vi planerar nya boen-
den.

I Stockholmsomradet dr omsattning-
en pa lagenheter lag och de flesta som
flyttatin i vara ldagenheter stannar kvar
under manga dr.

Drygt 20 % av vara hyresgéster har
hyrt samma bostad hos HEBA i mer dn
20 ar och vissa till och med dnda sen
huset byggdes.

Trivseln i omradet far véldigt hoga
betyg, 94% &r nojda, vilket starker oss
ytterligare med att vi satsar pa bra bo-
stadsomraden med néra till allmdnna
kommunikationer och serviceutbud.

Kundundersokning

Sedan 2002 har HEBA vartannat ar
genomfort omfattande kundundersok-
ningar for att ta reda pa vad hyresgés-
terna tycker om sitt boende och HEBAs
tjanster.

Fragorna dr indelade i fem huvudom-
raden; service, produkt, profil, attraktivi-
tet och prisvardhet.

Serviceindex fangar upp vad hyres-
gésterna upplever i métet med HEBAs
medarbetare.

Produktindex avser egenskaper hos 14-
genheterna och fastigheten i 6vrigt saval
inne som ute.

Profil ger svar pa hur man trivs med
HEBA som hyresvard.

Kundernas egen samlade bedémning
av bostadens ldge, tillgangen pa service
och omradets rykte sammanfattas i
nyckeltalet Attraktivitet.

Far hyresgéasten valuta for sin ménads-
hyra, dr kunderbjudandet prisvart jam-
fort med andra alternativ? Detta dr den
slutliga sammanvéagning som kunden
gor —beddmning av Prisvirdheten.

Tryggheten fick d&nnu battre betyg
jamfort med 2011, drygt 80 % av hyres-
gdsterna dr ndjda, en 6kning pa over 3%
jamfort med 2011.

Serviceindexet totalt for 2013 ham-
nade p& 80% och Produktindexet totalt
hamnade pa 75 %. Bada dessa varden
Okade jamfort med 2011.

Trivsel med HEBA 6kade ocksa jam-
fort med 2011, ndrmare 90% &r ndjda, en
okning med ca 1%.

Attraktivitet gav oss 94% nojda hyres-
gdster, en procents 6kning mot 2011.

Valuta for hyran sjonk med 3% till
73% som &r nojda.

Som tidigare ar kommer vi att ta till vara

pa de synpunkter som kommit till oss i under-
sokningen genom att gora ytterligare
forbattringar. Forvaltarna tar fasta pa syn-
punkterna och utarbetar handlingsplaner
med aktiviteter under det kommande aret.
Hyresgasterna informeras sedan vad som
planeras i deras omrade.

[ ]

Lds mer pa
www.heba.se
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Marknad

Fortsatt hog efterfragan
pa hyresratter

Fastighetsmarknaden i Stockholm
Priserna pé bostadsfastigheter i
Stockholm steg under 2013, pa en
marknad som préaglas av hog efterfra-
gan och ett mycket litet utbud. Priserna
pavilla- och bostadsrattsmarknaden i
Stockholm var stabil fér villor men
6kade med ca 11 procent for bostadsrat-
ter under 2013.

Diskussionen om en bostadsbubbla,
dér en hég belaningsgrad pa bostads-
marknaden skulle kunna leda till kraf-
tiga prisfall, lever kvar. Men mot detta
star bostadsbrist och lag nyproduktion
kombinerat med en kraftig befolknings-
tillvaxt, vilket gor bostadsmarknaden i
Stockholm stabil och mindre kanslig for
prisnedgéngar.

I en ekonomiskt orolig omvarld har
Sverige statt sig relativt vél, men lag-
konjunkturen har 4nda gett effekter med
ett okat antal varsel pa arbetsmarkna-
den. Stockholm har dock inte drabbats
av varselvagen i nagon storre omfatt-
ning. De ekonomiska prognoser som
redovisar tillvaxten fér de kommande
aren visar nu ocksa pa en forbattring for
2014 och 2015.

Hyresmarknaden

Under 2013 6kade invanarantalet i
Stockholms lan med ca 36 000 personer.
Inflyttningen sker fran hela Sverige och
fran utlandet samtidigt som fodelseta-
leti Stockholm ar relativt hogt. Antalet
bostadssékande i Stockholms stads
Bostadsférmedling uppgick till 431 000
personer i januari 2013. Det 4r en 6kning
med 32 000 personer eller 8 procent.

For narvarande pagar flera storre
stadsutvecklingsprojekt i Stockholm,
bland annat Norra Djurgardsstaden,
Jarvalyftet, Hagastaden, Liljeholmen-
Arstadal, Arstafiltet och pa sikt dven
Slakthusomradet. Beslutet att bygga ut
tunnelbanan i Stockholm, Nacka och
Solna ger forutsattningar for att bygga
ytterligare cirka 46 000 nya bostader i
regionen. Trots detta bedoms tillskot-
tet av nya ldgenheter inte mota den stora
efterfragan.

Stockholm vaxer

Stockholm fortsétter att vixa och dar-
med flyttas hyrespotentialen langre ut
fran tullarna. Forortens attraktivitet 6kar
ocksé genom en fortsatt integration av
bostadsrétter och hyresritter.

Det tankta forsoket att ndrma sig
marknadshyra i Stockholmsomradet,
genom den sa kallade Stockholmsmo-
dellen, som lange har diskuterats har
inte genomforts. Skillnaden i hyresniva
mellan inner- och ytterstad i det dldre
bostadsbestandet ar fortfarande relativt
liten. Acceptansen for hdgre hyror ar
storre i nyproduktion, och vi bedomer att
hyresnivaerna pa renoverade lagenheter
i Stockholms attraktivare ldgen suc-
cessivt kommer att 6ka och ndrma sig
hyresgésternas betalningsvilja.

De forbéttrade villkoren for
andrahandsuthyrning av bostadsrétts-
och dgarldgenheter har inneburit att
denna form av uthyrning har 6kat. Men
det dr svart att fa fram exakta siffror pa
omfattningen av andrahandsuthyrning-
en och hur stor 6kningen ér.

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

=» Svag efterfragan pa dgar-
ldgenheter.

=» Acceptansen 6kar for hdgre
nyproduktionshyror.

=» Fler studentldgenheter planerasi

Stockholm med kranskommuner.

Stockholm
vaxer med ett
Goteborg

| Stockholmsregionen bor det idag
cirka 2 miljoner manniskor. Under
de senaste 10 aren har huvudsta-
den vuxit med ungefar 250 000
manniskor. Det &r lika mycket som
hela Malmos befolkning. Under
de kommande 15 dren férvantas
Stockholmsregionen vaxa som ett
Goteborg, eller med cirka en halv
miljon manniskor.

Den kraftiga befolkningstillvaxten
betyder fortsatt stor efterfragan
pa bostdader i Stockholmsregionen.
Omkring 431 000 personer star i ko
hos Stockholms stads Bostadsfor-
medling.

Kalla: Tillvaxt, milj6 och regionplanering,
Stockholm
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Byggmarknaden

Under forsta halvaret 2013 minskade
koptrycket pa marknaden for nyprodu-
cerade bostadsratter, vilket innebar att
flera bostadsrattsexploatorer drog ner pa
produktionstakten.

Tiden fran det att en markanvisning
beviljas fram till dess ett bostadsprojekt
star klart for inflyttning tar i genomsnitt
6 till 7 ar i Stockholm, bland annat till
foljd av 6verklaganden av detaljplaner.
Detinnebar att det, trots 6kade markan-
visningar, pa senare tid inte har produ-
cerats fler lagenheter. Byggmarknaden
i Stockholm kdnnetecknas avhoga
byggpriser och nagra fa stora byggentre-
prendrer. Men pa senare tid har nagra
medelstora byggentreprendorer lyckats
etablera sig i Stockholm, samtidigt som
inflodet av kvalificerad byggarbetskraft
fran Polen och Baltikum fortsatter att
Oka. Detta, tillsammans med den relativt
laga bostadsproduktionen, har bidragit
till att konkurrensen hardnat och att
byggkostnadsutvecklingen for nypro-
duktion och ROT har bromsat in nagot
under 2013.

Byggmetoden med prefabricerade
bostadsmoduler 6kar i omfattning.
Prefabricering av byggdelar eller av hela
bostadsvolymer &r en av de viktigaste
faktorerna for att komma tillratta med
kvalitetsbrister och bromsa kostnadsut-
vecklingen i byggbranschen.

Upplatelseformer och kategoriboende
Andelen hyresbostdder och bostadsrt-
ter i Stockholm ar ungefar lika stora.
Antalet ombildningar av hyresrétter till

bostadsratter har minskat till foljd av att
de kommunédgda bostadsbolagen i prin-
cip har stoppat forsédljningen till bostads-
rattsféreningar. De ombildningar som
nu sker omfattar privata fastighetsdgare
som Gverlater fastigheter till bostads-
rattsféreningar.

Den nya upplatelseformen, dgar-
lagenheter, har &nnu inte fatt faste i
Stockholm. Férdelen med &dgarldgenhe-
ten dr att man som dgare inte behdver
fraga om lov for att hyra ut sin lagenhet i
andra hand. De forbéttrade villkoren for
andrahandsuthyrning kan kanske ¢ka
intresset for dgarlagenheter.

Bostadsbristen har inneburit stora
svarigheter for studenter att fa lagen-
heter i Stockholm. Under senare ar har
politikerna i Stockholmsomréadet darfor
okat trycket for att fa fram fler student-
bostédder. Flera fastighetsdgare har nu
ocksd aviserat att de planerar for nya
studentbostadsprojekt. Aldreboenden &r
en kategori av boende som véxer till f6ljd
av att andelen &ldre dkar. Bade éldre-
boenden och studentldgenheter férhyrs
som regel genom sd kallade blockfor-
hyrningsavtal, dar foérdelningen av drift
och underhall skiljer sig nagot at fran ett
traditionellt hyresavtal.

HEBA pa marknaden

HEBAs fastighetsbestédnd ligger i
attraktiva lagen som stracker sig fran
Téby inorr till Huddinge i soder med en
koncentration i attraktiva férorter som
Gullmarsplan och Véstertorp. HEBAs
fastigheter i férorter som Gubbadngen
och Hokarangen har en potential till

forbattrade hyresnivéer i takt med att
staden letar sig utat fran tullarna.
HEBAs satsning pa ROT-ombyggnad
och nyproduktion syftar ocksa till att
oka lénsamheten genom att féryngra
fastighetsbestandet.

HEBAs verksamhet dr idag inriktad pa
hyresbostader, men vi dr inte frimman-
de for att 4ga dven dldreboenden och
studentboenden om vi ser en affirsmoj-
lighet. I februari 2012 tecknade HEBA
en avsiktsforklaring med Akademiska
Hus i syfte att upprétta en detaljplan och
forvarva mark pa Karolinska Institu-
tets campus i Solna for 420 student- och
gastforskarbostéder.

HEBA édr en aktiv samarbetspartner i
Studentbostadsméssan 2017 som &r en
organisation bestdende av Lansstyrelsen
iStockholms ldn, 7 stycken kommuner i
Stockholmsregionen och ett antal bygg-
herrar som utvecklar studentbostéader.
Syftet ar att bland annat att 6ka antalet
studentbostader i Stockholms ldan och
malet &r att skapa 6 000 nya studentbos-
tader till 4r 2017.

Konkurrenter

De allméannyttiga bostadsbolagen &r de
storsta fastighetsdgarna i Stockholm.
Svenska bostdder, Stockholmshem och
Familjebostédder dger tillsammans néra
50 procent av hyresrétterna i Stockholms
Stad. Andra storre fastighetsdgare ar
Stockholms Kooperativa Bostadsféren-
ing och de privata bostadsbolagen Einar
Mattsson, Wallenstam, Wallfast, Stena
Fastigheter, Ikano och Byggnadsfirman
Olof Lindgren.
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KALLA: Leimdérfer

HEBA dr ett renodlat fastighetsbolag med fokus pa hyresratter i Stockholmsomradet. Det gor
det mojligt for aktiedgare att sjalva komponera sin fastighetsportfol].
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Méjligheter och risker

MOjligheter
och risker

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

PAVERKAN

En hyresférandring av bostads-
hyran med i genomsnitt 3 % for
HEBAs fastigheter forbattrar resul-
tatet med 7,0 Mkr eller 0,17 kronor
per aktie.

Vakansgraden inom HEBAs fastig-
heter &r idag valdigt lag och varje
enskild kund utgér en liten andel
av hyresintdkterna. Det innebdr att
vakanser inte paverkar HEBA stort

i dagslaget.

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

En férdndring av marknadsvérdet
med 1 % motsvarar ca 48,7 Mkr
eller 1,18 kronor per aktie.

HANTERING

HEBA arbetar fér en mer konsekvent hyressattning som
béttre motsvarar hyresgdsternas vérderingar och pre-
ferenser. Flertalet av HEBAs fastigheter ligger i "basta
ldge” pa respektive delmarknad vilket gor att HEBA pa
sikt kan forbattra hyresnivan.

Efterfragan pa hyresbostader i Stockholmsregionen
arvaldigt hog och bedéms vara fortsatt hog 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.

FOr att fa ett rattvisande marknadsvérde internvdrde-
ras 2/3-delar av fastighetsbestandet och externvdrde-
ras 1/3-del av fastighetsbestandet vid varje kvartals-
bokslut. Vid arsbokslutet externvérderas koncernens
samtliga fastigheter. Detta innebér att varje fastighet
ibestandet externvarderas tva ganger under ett
rakenskapsar.

BESKRIVNING

Hyres- Drygt 90 % av HEBAs hyresintdkter kommer fran

intikter bostadshyresgdster. Stockholmsregionen svarar for
koncernens samtliga hyresintdkter. Eftersom hyresni-
van forhaller sig till den férhandlade bruksvardeshyran
paverkas HEBAs intakter till stor del av dessa hyresfor-
handlingar.

Vakanser HEBA &r ett renodlat bostadsbolag med ett homogent
fastighetsbestand. En hog vakansgrad pa bostader
skulle darfér paverka HEBAs resultat negativt.

Varme- Alla HEBAs fastigheter varms upp genom fjdrrvdrme.

kostnader Véarmekostnaderna utgér ungefar 35 % av de totala
driftkostnaderna. Dessa kan variera ar fran ar beroende
pa vaderlek och energipris. For leverans av fjdrrvarme
arvitill stor del beroende av en leverantér som har en i
det ndrmaste monopolsituation.

Vﬁrdering Fastigheternas marknadsvarde varierar bland annat be-

avfastig- roende pa konjunktur och rénteldge. Marknadens for-
andringar i avkastningskrav far stor resultatpaverkan.

heter

Finansie- Nyférvarv och stérre ombyggnader finansieras framst

rings- genom lanefinansiering. Vid arsskiftet uppgick de

kostnader rantebdrande fastighetslanen till 28 % av fastigheter-

nas marknadsvarde. Lanen &r férdelade mellan tre av
landets storsta banker. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden var per arsskiftet 1,5 ar.

En férandring av nuvarande
rdnteniva med en procentenhet
paverkar resultatet med 6,1 Mkr
eller 0,15 kronor per aktie.

Pa grund av HEBAs hoga soliditet ar vi mindre kdnsliga
for forandringar i marknadsrantenivaerna én genom-
snittsaktoren. HEBAs finanspolicy reglerar hur de finan-
siellariskerna skall hanteras samt anger limiter och vilka
finansiella instrument som far anvdndas. Kontinuerlig
uppfoljning sker av féretagsledning och styrelse.
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\Vara
fastigheter

HEBA med koncernforetag har vid utgangen av 2013 ett
fastighetsbestand omfattande totalt 60 fastigheter varav
en projektfastighet. Samtliga ar belagna i Stockholms
stad, Huddinge kommun, Lidingo stad och Taby kommun.

Merparten av fastigheterna ar uppforda

under 1940-, 1950-, samt 1960-talet. Hyresintdkternas fordelning Fordelning av uthyrningsbara ytor
Den totala uthyrningsbara ytan uppgioir padelomraden pa bostdder och lokaler
till 208 195 kvm. Koncernen har 2 997 Innerstaden® 7% ‘ Bostider 03%
bostadsldgenheter som omfattar 193 856 Soderort 57% ® (okaler 7%
kvm motsvarande cirka 93% av den Vasterort 12%

@ Huddinge 10%

uthyrningsbara ytan. Antalet lokaler ar
263 med en yta om 14 339 kvm.
Fastighetsbestdndet utgors saledes
till helt dominerande del av bostéder.
Fastigheterna dr genomgaende mycket

Lidingd & Taby 14%

. N K A Per 31 december 2013 *) Sédermalm Per 31 december 2013
vélbeldgna och i gott skick. Efter de
ombyggnader som tidigare genomfor-
des avledigblivna ldgenheter haller en . . . . .
betvdande del av bestandet d Antal lagenheter fordelade Fastighetsbestandets aldersstruktur
etydande del av bestandet en modern pa storlekar (kvm uthyrningsbar yta)
standard. Totalt 4r 1417 av ldgenheterna
0 _
eller 47% ny- eller ombyggda 1995 eller 4 200 e 80000
senare.
900 il i 80000
800 it e 30000 s
300 il . 30000 s
0 0
1rok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok Fore 40- 50- 60- 70- 80- 90- 00- 10-

1940 tal tal tal tal tal tal tal tal
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Vara fastigheter

Forvaltningsfastigheter och projekt
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Antal
bostads-
lagenheter
Snitthyra
bostader
kr/kvm
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Fastighetsbestand

HEBA &ger fyra fastigheter pa Sédermalm i
Stockholm. Samtliga ar bebyggda med bo-
stadshyreshus. Nyproduktionsaren varierar
mellan 1934 och 1967. Den totala uthyrnings-
baraytan ar 13 642 kvadratmeter och sam-
manlagt finns 140 lagenheter. Inga ldagenheter

ar for narvarande hyreslediga. Ovriga storre
dgare av bostadsfastigheter iinnerstaden ar
de kommunaldgda Svenska Bostader, Stock-
holmshem och Familjebostdder, kooperativa
HSB samt de privata Einar Mattsson, Bygg-
nadsfirma Olov Lindgren och Wallfast.
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= bostader, kr/kvm
- Antal lokaler
| STUREBY LE 649 82,6
N ; Driftnetto, Mkr
e ORBY & Antal garage
HERRANGEN F: N TALLKROGEN och p-platser 2583,8
] a9 5 1)
] ; BANDHACEN “ese 13,1 Marknadsvérde, Mkr
HAGSATRA. “~_ CLB&";-‘CEN Lagenhets- 3,2
: HOGDALEN omsattning, %* Direktavkastning, %
s i SKONDAL
' RAGSVED “ : HORARAAESTY * Lagenhetsomsattningen avser nytecknade lagen-
1 T ... hetskontrakt exklusive lagenheter som ingar i ROT-projekt.
i b " Exklusive pagaende projekt.
/ .
et o Antal lagenheter fordelade pa storlekar
’ : Ry N
HUDDINGE YR Y o E.
ot LARSBODA
676
600 604
Fastighetsbestand
400
I séderort dger HEBA 44 fastigheter forde- lagenheter dr for ndrvarande hyreslediga. 297
lade 6ver ett antal delmarknader. Flertalet Ovriga storre &gare av bostadsfastigheter i 200,
av byggnaderna dr uppférda fran 1940- till soderort ar de kommunaldgda Svenska Bo- % 8 3
0

1960-talet. Samtliga fastigheter ar belagnai
ndra anslutning till tunnelbanan. Den totala
uthyrningsbara ytan ar 118 188 kvadratmeter
och sammanlagt finns 1 763 lagenheter. Inga

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

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

Fastighetsbestandets aldersstruktur

Kvm uthyrningsbar yta

ALV,

55 598 kvm

40- 50- 60- 10-
tal tal  tal tal
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asterort

Antal
bostads-
lagenheter

Snitthyra
bostader
kr/kvm

L
. % = -
NALSTA
L ]
S =
. ~-. @ VALLINGBY
- Er]-.
A
. RACKSTA
\\.
1!
‘@ BROMMA
1
V% NORRA ANGEY
SODRAANGBY . "=~~~ sl
AKESHON: "~ 2=
Ty
Fastighetsbestand

HEBA ager tre fastigheter i stadsdelen
Véllingby och en nybyggd fastighet i Racksta.
Fastigheterna i Vallingby &r byggda under
1950-talet. Den totala uthyrningsbara ytan ar
24 328 kvadratmeter och sammanlagt finns
356 lagenheter. Inga lagenheter ar for narva-
rande hyreslediga. Vid arsskiftet 2013/2014
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sker dven inflyttning i nybyggd fastighet i
Annedal. Fastigheten omfattar 85 lagenheter
och 3 lokaler. Uthyrningsbar yta 6 343 kvm.
Ovriga stérre dgare av bostadsfastigheter i
vasterort ar de kommunaldgda Svenska Bostd-
der, Stockholmshem, Familjebostader samt de
privata Wallenstam och Wallfast.

Nyckeltal: 22677
Bostadsyta, kvm
4
) 1651
Antal fastigheter el
£ 24328
Antal bostads- Totalvta. kv
lagenheter yta,
189 ir?r;sra Mkr
Antal ny- eller om- A,
byggda bostadslgh 1228
Snitthyra
30 -
Antal lokaler bostader, kr/kvm
17,8
142 Driftnetto, Mkr
Antal garage
och p-platser 469,2
. )
15,4 Marknadsvarde, Mkr
Lagenhets- 3,8
omsattning, %* Direktavkastning, %

* Lagenhetsomsattningen avser nytecknade lagen-
hetskontrakt exklusive lagenheter som ingar i ROT-projekt.
" Exklusive pagaende projekt.

Antal lagenheter fordelade pa storlekar

120 123

36
......... 23

0 0
Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

Fastighetsbestandets aldersstruktur

Kvm uthyrningsbar yta

18 897 kvm

5431 kvm

50- 10-
tal  tal
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Huddinge = 380

Snitthyra
bostader
kr/kvm

o
i I\\
SEGELRRE Alvsio™ s \ Nyckeltal: 23836
I ) Bostadsyta, kvm
| i 1 ;
! > Y Antal fastigheter g)fal 2 kvm
\ HAGSATRA " _ 380 M
| - 24803
| N Antal bostads- Totalvta, kv
: e lagenheter yta,
I RAGSVED ~ ~~- 2 26,7
1 i Arshyra, Mkr
I ~ Antal ny- eller om-
byggda bostadslgh 1036
Snitthyra
23 -
Antal lokaler bostader, kr/kvm
16,2
! EEE Driftnetto, Mkr
J Nora Anrt]al galrage .
) 5TU och p-platser ’
HUDDINGE ,I Marknadsvarde, Mkr
/ 6,3
{l’. Lagenhets- 4,5
’ omsattning, %* Direktavkastning, %
.-’ *) Lagenhetsomsattningen avser nytecknade lagen-
# ‘ hetskontrakt exklusive lagenheter som ingar i ROT-projekt.
/I
73 255
s Antal lagenheter fordelade pa storlekar
/. 160 156
P4
.
Fastighetsbestand
80....
HEBA ager fastigheten Radsbacken 12 i Hud- ldgenheter. Inga lagenheter ar for narvarande 60
dinge. Fastigheten bestar av tio bostadshus hyreslediga. 40 30
som dr byggda under 1950- och 70-talen. Ovriga stérre dgare av bostadsfastigheter i & 5
Husen ligger i ndra anslutning till allmanna Huddinge &r det kommunaldgda Huge Fastig- Y
- : . .. Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok
kommunikationer och Huddinge centrum. heter samt de privata Wallenstam, Stendérren
Den totala uthyrningsbara ytan ar 24 803 och Akelius.

kvadratmeter och sammanlagt finns 380

Fastighetsbestandets aldersstruktur

Kvm uthyrningsbar yta

19709 kvm

5094 kvm

50- 70-
tal  tal
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* * oo Antal
bostads-
lagenheter
[ N ]

| a Snitthyra
bostader
kr/kvm

Rk Nyckeltal: 25 864
=y ® Bostadsyta, kvm
TIBBLE == HAGERNAS STRAND ~ T HERSBY 6 1370
¥ - = Antal fastigheter Lokalyta, kv
X VIGGBYHOLM b s 358
N LIDINGO Antal bostads- 27234
) | BAGGEBY e osacs Totalyta, kvm
TABY b \ lagenheter !
. S0 35,0
z ot Py 187 ==
v MOSSTORP Antal ny- eller om- Arshyra, Mke
NASBYPARK - GEN ®a byggda bostadslgh 1221
D A o8 . 29 Snitthyra
_\ ~~an, g “\\ Antal lokaler bostader, kr/kvm
'y S 21,7
\ - e 279 e
. ‘\\\ LARSBERG ™. _ Antal garage Driftnetto, Mkr
- \ R~ och p-platser 739,9
ADEN 1 Marknadsvérde, Mkr
I 15,1
-~ RM | N Lagenhets- 2,9
OSTE ALM e i omsattning, %* Direktavkastning, %
{RMALM <
GARDET *) Lagenhetsomsattningen avser nytecknade lagen-
\ hetskontrakt exklusive lagenheter som ingar i ROT-projekt.
\f Antal lagenheter fordelade pa storlekar
‘\
N DJURGARDEN
~. GAMLA 120 124
0.
» T
60 .
HEBA &ger sex fastigheter pa Lidingd och i finns 358 ldgenheter. Inga ldgenheter ar for 52
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
Fastigheten i Taby ar byggd under 2009/2010.  munaldgda Lidingéhem samt de privata John ©
. . - . - - Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok
Fastigheterna liggerindra anslutning till all- Mattson Fastighets AB och Tagehus.
manna kommunikationer samt lokala affars- | Taby ar framst Akelius en stor dgare av
centra. Den totala uthyrningsbara ytan ar bostadsfastigheter. Fastighetsbestandets aldersstruktur

27 234 kvadratmeter och sammanlagt

Kvm uthyrningsbar yta

13 159 kvm

50- 60- 00- 10-
tal  tal tal tal
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Fastighets-
forteckning

BOSTADER
Varav .

nya eller Yta, Arshyra, Snitthyra,
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Tilltradesar Antal ombyggda kvm kkr kr/kvm
INNERSTADEN
Draken 24 Timmermansg. 29-31, S6dermalm 1967 1967 78 14 6274 7459 1189
Hoken 30 Asogatan 124, Sédermalm 1934 1975 26 3 1866 2106 1129
Veken 8 Asogatan 180, Sédermalm 1960 1960 16 6 1573 1885 1198
Bonden Mindre 8 Skanegatan 71, S6dermalm 1940/1985 2000 20 1340 1884 1406
SUMMA INNERSTADEN 140 23 11053 13334 1206
SODERORT
Bisvarmen 6 Olaus Magnus vdg 6, Johanneshov 1943/2013 1998 52 52 2611 4336 1661
Bisvarmen 7 Olaus Magnus vdg 8, Johanneshov 1943/2012 1998 51 51 2443 3931 1609
Bisvarmen 4 Olaus Magnus védg 10, Johanneshov 1943/2012 1998 51 51 2501 3978 1591
Bisvarmen 5 Olaus Magnus vdg 12, Johanneshov 1943/2013 1998 49 49 2387 3792 1589
Pennteckningen 5 Gullmarsvégen 4, Johanneshov 1946 1998 40 1 2679 2853 1065
Arabesken 1 Skulptorvdgen 7, Johanneshov 1944 1998 37 8 1598 1915 1198
Fontanen 1 Skulptérvdgen 11, Johanneshov 1944/2010 1998 37 37 1734 2931 1690
Fegen 1 Ymsenvégen 9, Arsta 1947 1998 39 8 2282 2584 1132
Femlingen 1 Ymsenvigen 13, Arsta 1947 1998 33 1 2165 2 341 1081
Mosaiken 4 Glasmalarvagen 1-5, Gamla Enskede 1945 1981 42 7 2014 2308 1146
Skrubbhyveln 5 Karmstolsvagen 14-24, Gubbangen 1947 1981 37 20 2131 2433 1142
Borrsvangen 8 Gubbangsvagen 97-105, Gubbdngen 1947 1981 30 12 2034 2178 1071
Sticksagen 1 Skrinvdgen 1-11, Gubbdngen 1947 1981 36 13 2015 2257 1120
Gradsagen 3 Dorrvagen 12-14, Gubbangen 1947 1981 13 4 815 873 1071
Ryggsagen 2 Dorrvagen 18-20, Gubbangen 1947 1981 13 4 814 869 1068
Ryggsagen 3 Dorrvdgen 22-28, Gubbangen 1947 1981 24 7 1544 1660 1075
Kaffebalen 1 Kumminvagen 1-25, Muskotvdgen 2-14,
Saltvagen 26, Hokarangen 1952/2005 2010 124 124 7070 9561 1352
Kardemumman 3 Muskotvdgen 1-9, Hokardangen 1948/2004 2010 30 30 1608 2191 1363
Kardemumman 2 Muskotvagen 11-15, Hokardngen 1947/2004 2010 18 18 936 1283 1371
Kardemumman 4 Korintvdgen 2-6, Hokardngen 1948/2006 2010 18 18 1083 1440 1330
Kardemumman 5 Korintvdgen 8-12, Hokardngen 1948/2006 2010 18 18 1080 1437 1331
Kardemumman 1 Korintvdgen 14-22, Hokardngen 1948/2004 2010 28 28 1680 2237 1332
Russinet 1 Korintvdgen 1-7, Hokardngen 1952/2004 2010 24 24 1512 1979 1309
Muskotblomman 1 Saltvégen 31-35, Hékarangen 1952/2006 2010 12 12 744 983 1321
Muskotblomman 2 Saltvédgen 37-39, Hokardngen 1952/2006 2010 12 12 744 983 1321
Korinten 1 Saltvdgen 43-45, Hokardngen 1948/2006 2010 12 12 744 983 1321
Svardso 1 Lysviksgatan 6377, Farsta 1957 1981 54 21 3657 3905 1068
Korsd 3 Storforsplan 1, Farsta 1960 1986 74 28 5508 5830 1058

Fortsattning pa nasta sida »
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Fastighetsforteckning

Antal

A ow N O

N

N Ul DN DN O 0 W DM O W

LOKALER
Yta, Arshyra,
kvm kkr

1343 2417
610 891
370 319
266 592

2589 4219

38 23
140 164
129 102
236 285
163 190

2 94

35 24

33 34

36 22
283 197
128 67
120 50

84 61

2 1
209 146
513 281

56 29

68 33

95 45

87 77

81 42
144 69

45 21

67 33

64 54
177 119

62 44

Snitthyra,
kr/kvm

1800
1461

862
2 226

1630

605
1171
791
1208
1166
47000
686
1030
611
696
523

47
726
500
699

548
518
485
474
885
519
479
467
493
844
672
710

GARAGE|
P-PLATSER
Arshyra,
Antal kkr
59 1090
11 165
70 1255
19 96
14 100
29 149
15 82
7 39
5 27
5 35
15 65
1 1
2 3
25 90
4 14
42 160
6 22
3 1
28 146
75 102

Yta,
kvm

7617
2 476
1943
1606

13 642

2649
2583
2630
2623
2842
1600
1769
2315
2201
2297
2259
2034
2135

899

816
1753

7583
1664
1004
1178
1167
1761
1656

789

811

808
3834
5570

TOTALT

Arshyra,
kkr

10 966
2997
2 369
2476

18 808

4455
4195
4229
4159
3082
2009
2982
2618
2363
2505
2535
2243
2308

934

870
1809

9932
2234
1316
1645
1536
2279
2048
1015
1016
1037
4170
5976

Snitthyra,
kr/kvm

1440
1210
1219
1542

1379

1682
1624
1608
1586
1084
1256
1686
1131
1074
1091
1122
1103
1081
1039
1066
1032

1310
1343
131
1396
1316
1294
1237
1286
1253
1283
1088
1073

TAXERINGS-
VARDE

Totalt, Varav
kkr mark, kkr
148 000 69 800
47 398 26 486
38 600 20 806
36 033 17 262
270 031 134354
37461 13155
53771 19720
52 874 19685
52219 18737
41684 19568
26 424 11400
35992 12660
36199 16449
33349 15654
27642 11357
24 389 8533
22287 8232
22727 8108
8979 3342
8657 3257
17531 6283
100 769 28800
23380 6430
13774 3778
14163 4348
14399 4449
22947 6716
20896 6117
9981 3114
9817 3064
9936 3069
41236 15228
60277 22088

TOMT-
RATTER

Avgald,
kkr

123
13
13
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

27



Fastighetsforteckning HEBA Fastighets AB | Arsredovisning 2013

Fastighetstorteckning, fortsattning

BOSTADER
Varav .

nya eller Yta, Arshyra, Snitthyra,
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Tilltradesar Antal ombyggda kvm Kkkr kr/kvm
SODERORT fortsittning
1d6 1 Ostmarksgatan 6-28, Farsta 1959 1999 101 49 6048 6936 1147
Stubinen 3 Nybohovsbacken 34-36, Lilieholmen 2010 2010 72 72 6064 10879 1794
Forgyllda Bagaren 4 Selmedalsvdgen 54-56, Hdgersten 1969 1969 61 15 4949 5142 1039
Forgyllda Bagaren 3 Selmedalsvdgen 62-64, Hagersten 1968 1977 61 13 4947 5108 1033
Forgyllda Bagaren 2 Selmedalsvdgen 70-72, Hagersten 1969 1996 61 10 4946 5083 1028
Spoksonaten 1 Gosta Ekmans vdg 31-33, Hagersten 1969 1996 53 10 4356 4523 1038
Skidforet 1 Glidgrand 1-13, Véstertorp 1949 1976 42 14 2544 2708 1064
Backskidan 19 Telemarksgrand 1-5, Véstertorp 1949/2013 1976 18 9 1224 1653 1350
Skridskon 1 Lugntorpsvdgen 45-57, Vastertorp 1950 1996 50 17 3070 3272 1066
Isdubben 1 Vasaloppsvdgen 92-108, Vastertorp 1951 1996 37 13 2613 2707 1036
Stortloppet 2 Terrangsvagen 97, Vastertorp 1950 1996 32 1l 2200 2305 1048
Lacktraden 8 Korpmossevdgen 63-69/ Nitvdgen 23-25, Vastberga 1944 1981 42 6 1818 2042 1123
Reversen 2 Tomtrattsvdgen 26-32/Mellanbergsvagen 82-88,
Hagerstensasen 1946 1981 27 9 1548 1738 1123
Vildrosen 14 Niotrtsvagen 32-34, Midsommarkransen 1943/1987 2000 25 25 1660 2125 1280
Lejongapet 46 Tegelbruksvdgen 25-35, Midsommarkransen 1944/1988 2000 58 58 3614 4669 1292
Maskrosen 4 Midsommarvagen 20, Midsommarkransen 1942/1990 2000 15 15 692 1014 1465
SUMMA SODERORT 1763 1016 110426 135955 1231
VASTERORT
Datumblocket 1 Skattegardsvagen 49-55, Vallingby 1954 1954 102 36 5528 6 080 1100
Pennvéssaren 2 Lyckselevdgen 90-116, Vallingby 1954 1954 92 40 5670 6079 1072
Bonemannen 2 Rattar Vigs vdg 101-123, Nalsta 1958 1958 85 36 6048 6 396 1058
Vattenfallet 6 Racksta Gardsvdg 19, Racksta 2011/2012 2012 7 77 5431 9300 1712
SUMMA VASTERORT 356 189 22 677 27 855 1228
HUDDINGE
Radsbacken 12 Radsvdgen 6-16/Radsstigen 3-5, Huddinge 1957/1972 2002 380 2 23 836 24 701 1036
SUMMA HUDDINGE 380 2 23 836 24 701 1036
LIDINGO & TABY
Galeasen 4 Farkostvdgen 2, Baggeby 1955 1972 24 1l 1917 2033 1061
Regattan 3 Bodalsvagen 11-19, Baggeby 1954 1996 52 8 2 658 2755 1036
Fregatten 4 Fregattvdgen 9, Baggeby 1961 1972 73 17 5403 5567 1030
Fregatten 5 Fregattvdgen 11-15, Baggeby 1960 1972 70 12 7 365 7189 976
Styrmannen 1 Bodalsvdgen 49-81, Baggeby 2007 1972 87 87 5673 8 851 1560
Markan 6 Flygvilleslingan 5,12,18,20, Hagernds strand 2010 2009 52 52 2848 5184 1820
SUMMA LIDINGO & TABY 358 187 25 864 31579 1221
SUMMA STORSTOCKHOLM 2997 1417 193 856 233424 1204

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

' Hyrorna for Backskidan 1 ar baserade pa februari manad 2014. Fastigheten har genomgatt en ROT ombyggnad under ar2013.
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Fastighetsforteckning

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 52 166 6511 7489 1150 72069 24 855 356 2019
2 5 6 1200 6069 10 885 1794 160 066 49026 0 2017
2 684 255 373 31 147 5633 5544 984 58 188 22442
1 20 8 400 53 278 4967 5394 1086 57675 22442
2 651 432 664 37 167 5597 5682 1015 62143 25575
7 800 425 531 28 159 5156 5107 990 52341 19787
6 246 146 593 27 57 2790 2911 1043 31379 12954
2 146 97 664 12 29 1370 1779 1299 15359 6225
5 246 168 683 15 71 3316 351 1059 38488 15484
5 227 159 700 24 99 23840 2965 1044 33470 14376
4 58 46 793 14 42 2258 2393 1060 26072 10467
5 240 175 729 8 8 2058 2225 1081 23038 9062 101 2014
2 32 13 406 16 63 1580 1814 1148 18266 6643 61 2015
2 249 229 920 3 14 1909 2368 1240 30564 11988
7 264 371 1405 20 62 3878 5102 1316 65269 25334
2 334 473 1416 14 50 1026 1537 1498 16223 5358
167 7762 5697 734 649 2554 118188 144206 1220 1604370 585 359 2497
12 876 628 717 12 58 6 404 6 766 1057 67 437 24 625 326 2023
12 676 442 654 19 131 6 346 6652 1048 67 174 24 897 281 2015
6 99 45 455 63 364 6147 6 805 1107 68 958 25598 274 2017
48 288 5431 9588 1765 98 800 23 800
30 1651 1115 675 142 841 24 328 29 811 1225 302 369 98 920 881
23 967 723 748 333 1281 24 803 26 705 1077 250 900 85 300
23 967 723 748 333 1281 24 803 26 705 1077 250 900 85 300
6 196 179 913 7 58 2113 2270 1074 28 743 12 161
2 17 59 504 9 57 2775 2871 1035 37940 16 664
4 16 9 563 5419 5576 1029 75077 33026
14 375 258 688 38 161 7740 7608 983 101 754 45 320
3 666 1020 1532 161 1381 6339 11 252 1775 135 483 38883
64 265 2848 5449 1913 60 800 16 800
29 1370 1525 1113 279 1922 27 234 35 026 1286 439 797 162 854
263 14 339 13 279 926 1473 7 853 208 195 254556 1223 2867 467 1066 787 3378
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Varderir

gav
fastighetsbestandet

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

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

Positionering av HEBAs fastigheter
Forum Fastighetsekonomi har under
ettantal ar marknadsvarderat HEBAs
fastighetsinnehav. I figuren med cirklar
redovisas vdrderarnas uppfattning om hur
bolagets fastigheter dr positionerade pa
fastighetsmarknaden. Storleken pa varje
cirkel representerar det ssmmanlagda
marknadsvérdet av HEBAs fastigheter
parespektive delmarknad. En placering
hogt upp i diagrammet motsvarar ett hogt
genomsnittligt fastighetsvarde. Aktuellt
vardeintervall for berérda delmarknader
presenteras dven i tabellerna.

Vardepaverkande faktorer

Ett stort antal faktorer styr marknads-
vérdet for hyreshus. For att marknaden
ska vara effektiv kravs ocksd att det
finns tillgdng till krediter. F6ljande delar
analyseras vid en fastighetsvirdering:
hyresintdkterna, hyresgaststrukturen,
driftskostnaderna samt fastighetens
lage och tekniska skick. Vardet paverkas
ocksa av mojligheterna 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 hyresgaster i form av en
bostadsrattsforening.

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

I genomsnitt flyttar lite Gver var tionde
innvanare, ca 93 000 personer, i Stock-
holms kommun varje ar. Iregelbundet
genomforda Nojd Kund-Indexmétningar
har HEBA placerat sig bland de bast upp-
skattade hyresvardarna. Nojda kunder ger
lagre forvaltningskostnader och darmed
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sakrare kassafloden. Hyreshéjningar i
samband med renoveringar/forbattringar
blir da lattare att genomféra. I bolagets
hyreshus finns lagenheter med olika
underhallsskick och ddrmed hyresniva.
En 6verslagsmdssig vardering av HEBAs
fastigheter kan latt hamna fel. Detta om ej
héansyn tas till skillnaderna mellan upp-
graderade och ej atgdrdade ldgenheter. I
Forums positioneringsmodell &r hansyn
tagen till det bedémda marknadsvardet
for varje objekt.

Ny hyreslag
Den 1januari 2011 tradde en ny lag i kraft
som paverkar hyresférhandlingarna.
Allméannyttans hyresnormerande roll
férsvann och de privata fastighetsdgarna
blev en fullvérdig féorhandlingspart. De
kommunala bostadsbolagen skall enligt
de nyareglerna ocksa drivas pd afférs-
mdssiga grunder. Lagen kom till efter en
overenskommelse mellan Fastighets-
dgarna, SABO och Hyresgistféreningen.
En dndringi hyresférhandlingslagen
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 storre
genomslag. Detta bor gynna merparten
av HEBAs fastigheter.

Fastighetsdgarna Stockholm, som
representerar de privata fastighetsédgarna,
yrkade i september 2013 pa en hyreshdj-
ning om 2,7 % i snitt fér 2014, med en
differentiering kopplad till ldge och for-
valtningskvalitet. Efter att Hyresgastfor-
eningen i slutet av november meddelat att
de inte vill diskutera ndgon hyreshéjning
alls, strandade Fastighetsdgarna férhand-
lingarna. Det innebér att hyrorna kom-

mer att avgoras i lokala forhandlingar.

Iallmannyttan dr det endast Familje-
bostédders hyror som &r fardigférhandlade
2014-02-07. Resultatet ar 1,5 % i snitt fran
1 mars, med en differentiering pa mellan
1,25 och 1,8 % beroende pé ldge och stan-
dard. I ett uttalande anser Fastighetsa-
garna att denna 6verenskommelse kan
ligga till grund for privata fastighetsdga-
res férhandlingar.

HEBAs vardefordelning

Kr/kvm
35000

Sodermalm
30000

Vasterort

25000 Lidingd & Taby
20 000 . Soderort

15.000

Huddinge.
10.000

5000

0

Forsaljningar fastighetsmarknaden

Direktavkastning (%) 1,8-3,0
Forsaljning till Brf under 2013 (kr/kvm) 32 300
Forsaljning till dvriga under 2013 (kr/kvm) -
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 62 300
Direktavkastning (%) 1,8-3,6
Forsaljning till Brf under 2012-13  (kr/kvm) 25 000
Forsaljning till 6vriga under 2012-13 (kr/kvm)' 16 500
Marknadsvérde bostadsratter (kr/kvm) 36 100

Direktavkastning (%) 2,25-4,25
Forsaljning till Brf under 2013 (kr/kvm) 23 500
Forsaljning till dvriga under 2013 (kr/kvm)? 25 600
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 36 000
Direktavkastning (%) 2,5-4,25
Forsaljning till Brf under 2013 (kr/kvm) 15 500
Forsaljning till dvriga under 2013 (kr/kvm) 12 900
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 25 000
Direktavkastning (%) 3,5-4,6
Forsaljning till Brf under 2013 (kr/kvm) 14 300
Forsaljning till vriga under 2013 (kr/kvm) 15 900
Marknadsvérde bostadsratter (kr/kvm) 27 000

1) Endast ett kop.  2) Endast tva kop, stor spridning.
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Marknadsvardering

Marknadsvardering

Texten pa denna
sidakommer 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 2013.

Marknadsvarde definieras enligt foljande:

Det vdrde vid vardetidpunkten till vilket
kopare och séljare dr beredda att genom-
fora en transaktion. Detta efter det att
fastigheten marknadsforts pa en 6ppen
marknad och attingen av parterna agerar
utifran nagra tvang stallda av tredje part.
I de fall en bostadsréttsférening bedomts
vara sannolik képare har detta beaktats.

Denna definition féljer de interna-
tionellt vedertagna inom RICS (Royal
Institute of Charted Surveyers). De-
finitionerna av nyckeltal m m foljer
rekommendationerna fran Sveriges
Finansanalytikers Forening och Sam-
héllsbyggarna.

Varderingsunderlag

Underlag f6r 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 tillagg och rabatter. For
bostader ingar fakta rérande utgaende
hyra, specificerade hyrestilligg och hyres-
rabatter. Uppgifter avseende vakanta ytor,
forbrukningskostnader pa fastighetsniva,

Kanslighetsanalys

Parametrar

Inflation %-enheter
Inflation %-enheter
Kalkylranta %-enheter
Kalkylranta %-enheter

Direktavkastningskrav %-enheter

Direktavkastningskrav %-enheter
Drift och underhallskostnad kr

Drift och underhallskostnad kr

Andring indata

storre planerade eller pa senare tid utforda
investeringar och underhéllsatgarder har
ocksa beaktats. Uppgifter om aktuella
taxeringsvérden har erhallits fran HEBA.
Slutligen har Forum nyttjat data frén 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

s k kassaflodeskalkyler anvdnds. I varje
vérdering har ett kalkylmassigt framtida
driftnetto berdknats. Vid denna berdk-
ning tas hansyn till uppvisad drift-

data och véarderarens uppfattning om
framtida utveckling. Det sker genom en
simulering av en forséljning som enskilt
objekt. I kalkylerna nuvardeberdknas
bedémda framtida driftnetton och
behov avinvesteringar. Till summan av
dessa nuvédrden adderas nuvérdet av ett
bedémt marknadsvérde vid kalkylpe-
riodens slut. Till storre delen av varde-
ringarna av HEBA:s fastigheter har en
femarig kalkylperiod anvénts. Varde-
ringarna tar ej hansyn till de enskilda

Vardeférandring

407 407
-383 795
-247 142
267 799
-874 368
1657003
20 -120 752
-20 120 730

' ' '
L o 4L o 4L 4

objektens skattesituation.

Jamforelser och analys har dven gjorts
av genomforda kop av fastigheter och
bostadsratter inom respektive delmark-
nad. Beddmningarna har genomforts i
enlighet med riktlinjer och anvisningar
framtagna av Svensk Fastighetsindex.
For samtliga genomforda varderingar
svarar av Samhallsbyggarna auktorise-
rade fastighetsvarderare.

Varderingsantaganden

Foljande antaganden och bedomningar

har anvénts vid de enskilda védrderingarna:

e Inflationstakten under kalkylperioden
har antagits till 2,0 procent per ar.

¢ Hyresutvecklingen fér bostdader har
bedémts till 1,5 procent fr om
2014-02-01, for att aren darefter i
huvudsak antas f6lja inflationen.
For lokaler har den framtida utveck-
lingen baserats pd gdllande kontrakt.
Hyrorna har efter aktuell 16ptids slut
anpassats till bedomd marknadshyra.

¢ Kalkylrdanta och avkastningskrav
baseras pa analyser av genomforda
transaktioner, samt individuella
beddmningar avseende risknivan
och fastighetens marknadsposition.
Ivdrderingarna anviands en kalkyl-
ranta fran 4,55 till 6,70 procent och ett
direktavkastningskrav vid berdkning
avrestvardet fran 2,50 till 4,61 procent.

Marknadsvirde

Det sammanlagda marknadsvérdet for
HEBA-koncernens fastigheter uppgar
vid vardetidpunkten till 4 870 000 000
kronor. Detta belopp utgér summan av
de separat bedomda marknadsvardena
for de enskilda varderingsobjekten in-
klusive pagaende projekt.

Stockholm 2014-02-06
Forum Fastighetsekonomi AB

Hakan Séderqvist Sofia Moberg

Jonas Petersson
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Trygg och langsiktig

hyresvard

HEBA vill ge sina hyresgaster en bra service och en trygg
boendemiljo. Darfor ser vi till att finnas lattillgangliga
med forvaltning i egen regi nara hyresgasten, pa sa satt
kan vi snabbt agera pa deras behov. Vi renoverar vart
bestand kontinuerligt och effektiviserar samtidigt var
energianvandning sa att fastigheterna ar sa vanliga som

mojligt mot miljon.
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HEBA har en tydlig etisk kompass som
garigenibolagets alla verksamhets-
omraden. Under aret har vi fortsatt med
vart hallbarhetsarbete i enlighet med var
etikpolicy, miljopolicy och arbetsmiljo-
policy som styr detta arbete i bolaget.

HEBA har ocksa en plan for jamstalld-
het och méngfald som ses 6ver arligen
och uppdateras vid behov. Vartannat ar
genomfor HEBA en medarbetarenkat
for att bland annat f6lja upp hur med-
arbetarna uppfattar sin arbetsmiljo och
om man kénner till och fdljer bolagets
policyer.

En val forankrad vardegrund

skapar enhetlighet

HEBA anser att kompetensutveckling &r
basen for en god vardegrund och ett vl
utfort arbete.

For att skapa en gemensam vérde-
grund for allt arbete som sker och alla
beslut som tas inom HEBA, anordnas
varje ar ett seminarium dér VD tillsam-
mans med alla medarbetare diskuterar
etik- och moralfragor och kopplar dessa
till bolagets policyer. Detta gor att kun-
skapen halls aktuell och att vardegrun-
den férankras regelbundet hos medarbe-
tarna. Med hjalp av verkliga fall kopplas
vardegrund, handling och 16sning sam-
man och skapar ett gemensamt synsétt
och agerande inom foretaget.

HEBAs hyresgaster ska bo tryggt

och fa en bra service

Genom véra N6jd Kundenkét som vi
genomfor vartannat ar kan vi se att vara
hyresgaster varderar ett tryggt och sdkert
boende véldigt hogt. HEBA arbetar fort-
16pande med att skapa en trygg utemiljo
med olika medel. Genom att forbattra ut-
vandig belysning och rensa buskage ska-
par vi exempelvis trygga promenadvagar
dven pa kvallstid. Vi bidrar daven ekono-
miskt till Nattvandrarna for att stodja
deras viktiga arbete med att skapa lugna
och sdkra bostadsomraden. HEBA har
ocksa sedan nagra ar tillbaka ett samar-
bete med Stadsmissionens nattjour som
bedriver en uppsokande verksamhet
under kvéllar och nétter.

En viktig faktor for hyresgésternas
trygghet och service dr att HEBA har en
fastighetsexpedition i varje bostadsom-
rade. Den personliga kontakten mellan
hyresgast och fastighetsskotare dr en
viktig framgangsfaktor for HEBA. I var
N6jd Kundenkat far vi genomgaende
héga betyg, i synnerhet inom service och
trygg boendemiljo.
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Ansvarsfullt foretagande

Klimat-
neutral
elproduk-
tion

Hyresgaster
som trivsi
omradet

4%

HEBA vill ge nagot tillbaka till Staden
HEBA ska vara en ansvarsfull samhalls-
aktor. Eftersom HEBAs fastigheter star
pa Stockholms mark, vill foretaget ge
nagot tillbaka till staden och till vara hy-
resgdster, darfor sponsrar HEBA varje ar
ett antal verksamheter vars arbete stam-
mer dverens med HEBAs varderingar.

Organisationer som arligen far bidrag
fran HEBA &r:

¢ Stadsmissionens Nattjour

e Nattvandrarna

Situation Stockholm

Stockholms Fritidsférvaltnings utsatt-
ning avlax och laxoring i Stockholms
strom

HEBA tog vid ddr Vattenfall avslutade
och sponsrar sedan 2013 utsattning av
lax och laxdring i Stockholms strom.
HEBA vill med sitt dtagande ge stock-
holmarna en unik naturupplevelse
och har genom avtal med Stockholms
Fritidsforvaltning sakerstallt att utsatt-

ningen kan fotsatta under flera ar framat.

Tydlighet i miljparbetet

For att minska verksamhetens milj6pa-

verkan har HEBA ringat in tre viktiga

omraden som vi fokuserar pd ivart

arbete.

e Forvdrvavnya och energisnala
bostéader

* Byggnation av energieffektiva
bostader

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

Den stora miljépotentialen ligger inte
baraidet nya, utaniallra hosta grad
ocksaidet gamla. Renovering och
energieffektivisering av det befintliga
fastighetsbestandet &dr en stor miljovinst
som knyter ihop energisndl teknik med
det befintliga bestandet. Pa sikt betyder
det ocksa farre rivningar och nybyggna-

tioner, det sparar saval pengar som miljo.
HEBA arbetar med flera sddana atgarder
idet existerande bestandet inom ramen
for vart ROT-program.

Under 2013 tog HEBA beslutet att mil-
jocertifiera var nyproduktion enligt cer-
tifieringen Miljobyggnad som innebar
skarpta miljokrav for energiférbrukning,
inomhusmilj6, material och kemikalier.
Certifieringssystemet Miljobyggnad for-
valtas av den ideella féreningen Sweden
Green Building Council och innehdl-
ler 16 indikatorer. Efter bedémning far
byggnaden ett preliminért certifikat som
sedan foljs upp efter tva ar for att se att
huset fortfarande uppfyller kraven och
haller berdknade varden. For HEBA ar
detta ett viktigt steg mot ett dkat miljo-
fokus for att minska var egen och vara
hyresgésters miljopaverkan.

Effektiv energianvandning sparar bade
pengar och miljo

Bebyggelsen star for en stor del av ener-
giforbrukningen i samhallet. Darfor blir
energieffektivisering i fastigheter &ven
en viktig uppgift ur nationell synvin-
kel for att kunna na landets energi- och
klimatmal. Uppvarmning av fastigheter
utgor cirka 30 procent av Sveriges totala
energianvandning. Darfér ar HEBAs
viktigaste miljéuppgift att minska for-
brukningen avvarmeenergi. Malet ar att
minska energianvandningen fér upp-
varmning med 20 procent till ar 2020,
raknat fran 2008 ars forbrukning.

HEBAs fastigheter virms upp med
fjarrvarme och vi arbetar fortlopande
med att minska energiméngden som gar
attill uppvarmning. Vid ROT-renovering
genomfors ett flertal atgéarder for detta.
Insatserna beror pa férutsattningarna i
respektive byggnad.

Har foljer ndgra exempel pé sddant
som nu genomfors vid vara ROT-reno-
veringar:

e Installation av sa kallade FTX-system
som innebar att ldgenheterna far me-

Miljopolicy

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

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

=» HEBA skall efterstrdva att produk-
ter och tjanster som HEBA koper
uppfyller de rimliga krav avseende
miljé och resursanvdndning som
kan stdllas 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
milj¢-och resursanvandning med
dessa grupper.

=» HEBA skall hantera miljéfragor som
en naturlig del av verksamheten
och verka for att miljéfaktorer be-
aktas vid affarsbeslut pa samtliga
nivaer i organisationen.
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Under 2014 planerar HEBA att bygga 2 lagen-
ergihus strax intill Gubbdngens T-banestation.

Byggnaderna omfattar 56 lagenheter om sam-

mantaget 4 000 m? bostadsarea.

kanisk till- och franluft dar franluf-

tens varmeinnehall tillvaratas av en

varmevéxlare.

Tillaggsisolering avvindar och ytter-

vaggar.

¢ Byte av fonster till fonster med isoler-

glas

Installation av temperaturgivare i

samtliga lagenheter for att enklare

kunna justera varmesystemen och fa

en optimal varmekomfort och en ef-

fektivare varmedistribution i respek-

tive fastighet.

e Planerar for att installera vdrmevéax-
lare pé avloppsledningar

Ett annat viktig steg i miljoarbetet ar
produktionen av egen miljovénlig energi

Fjdrrvdarmeleverantor

Fortum

Soédertorn Energi

Levererad
varme

29 792 MWh
3743 MWh

205 MWh

33 432 MWh

Andel klimatneutral
varmeproduktion

84%
87%

80%

97%

Elleverantor

Levererad el

Andel klimatneutral
elproduktion

Levererad el

Telge Energi 3 958 MWh 15,1 kWh/kvm 100%
Energi for uppvarmning 2013 2012 2011 2010 2009
KWh/m?2 Atemp 128 136 139 135 135
Férandring jamfort med féregaende ar -5,9% -2,2% 3,0% 0,0% -8,2%
Forandring jamfort med ar 2008 -12,9% -7,5% -5,4% -8,2% -8,2%
Anvédndning av vatten 2013 2012 2011 2010 2009
Liter/m? Atemp 1251 1215 1197 1191 1259
Férandring jdmfért med féregaende ar 2,96% 1,50% 0,50% -5,40% 1,80%

1,20% -1,80% -3,20% 1,80%

Férandring jdmfort med ar 2008
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-3,70%

for att minska beroendet av kopt energi.
HEBA undersoker nu méjligheterna att
anvédnda bergvarme och solcellspaneler.

Uppvarmning av vatten utgor en stor
del av byggnadernas virmebehov, darfor
har HEBA infért individuell méatning av
varmvattenforbrukningen i nya bostads-
projekt och vid ROT projekt. Konsum-
tionen debiteras alltsa efter verklig
anvandning.

Genom att koppla samman konsum-
tion och betalningsansvar ar vi éverty-
gade om att férbrukningen och energi-
atgangen i HEBAs bostdder kommer att
minska.

HEBA deltar i hallbar stadsutveckling
HEBA samarbetar med Stockholmsstad
ibyggandet av Norra Djurgardsstaden.
Ioch med detta dr vi med om att utveckla
en miljostadsdel som har som malsatt-
ning att vara vérldsledande inom hall-
bart byggande och hallbar fastighets-
forvaltning. Det innebar att vi har ett
gyllene tillfdlle att ta del av det senaste
inom forskning och utveckling nar det
géller byggd miljo samt utveckla var
kompetens inom detta omrade.

For HEBA &r Norra Djurgérdsstaden
ett intressant projekt som dven med-
for hoga krav pd hallbart byggande och
moderna energilésningar. Bland annat
ska husen sjdlva tillverka 30 procent
av sin fastighetskostnad. HEBA har
ocksa tecknat ett samarbetsavtal kallat
"Utvecklingsprojekt Aktiva Hus” med
Electrolux, Fortum och Ericsson om att
bl.a. effektivisera energianvdndningen
avseende tvdttmaskiner och torktumlare
for de nya bostdderna i Norra Djurgards-
staden.
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Ansvarsfullt foretagande

Uppvdarmning
kWh/ m? Atemp

128

Minskning
2008 ars niva

3%

Vdrmeanvdndningen

Elanvandningen

Vattenanvandningen

Avfallshanteringens

Miljdfarliga dmnen

ska minska med effektiviseras ska minska med miljdbelastning ska ska fasas ut
minst 2% per ar matt 1% per ar matt minska
i kWh/kvm im?vatten/kvm
mn =
Upp- Elanvand- | Vatten Avfalls- Miljo-
varmning | ning hantering | farliga
amnen
Ett annat viktigt mal Elanvdndningeni Vattenanvandningen | Sopsuganldgg- Forekomsten av PCB
som fastighetsbran- fastighetsbestandet ska minskas bland ningar finns i HEBAs arinventerad och dar

schen satt upp dr att
minska energi for
uppvarmning fran
fastigheterna med
20 procent till ar
2020, med startar
2008.2020 ska inte
heller nagra fossila
branslen anvandas
for uppvdrmning av
byggnader. Under
2013 minskade
HEBAs byggnader sin
energi for uppvarm-
ning med 6 procent
jamfort med forega-
ende ar. Totalt upp-
gar minskningen till
13 procent baserat
pa 2008 ars niva.

20

ska energin for uppvarm-
ning av fastigheter minska
fran 2008 till 2020.

avser i forsta hand
energi for belysning,
flaktar, hissar, pum-
par, tvattmaskiner
och torktumlare.
Pasamma satt som
med varmebespa-
ringen arbetar HEBA
kontinuerligt med
att effektivisera
elanvandningen.
Genom investeringar
i ndrvarostyrd belys-
ning, lagenergilam-
por samt effektivare
hissar, tvattmaskiner
och torktumlare be-
gransar vi elanvand-
ningen.

annat genom inves-
tering i effektivare
tvattmaskiner, snal-
spolande toaletter
och vattenbespa-
rande utrustning pa
armaturer.

Vattenforbruk-
ningen 2013 var
328 484 m?3, vilket
motsvarar 1,5 m3/
m2.

%

Vattenanvandningen
Okade med 3,0 procent
under 2013 jamfort med
féregaende ar.

husiAnnedal och
planeras for Norra
Djurgardsstaden.
Mat, papper och hus-
hallssopor sugs efter
forslutning i speciella
pasar direkt fran hu-
sen tillen sopcentral.
Avfallskvarnar har
manga fordelar. De
minskar mangden
matavfall, ar luktfritt
och ger battre kvali-
tet pa sorteringen an
t ex kompostering.
Sophanteringssys-
tem med behallare
som till storre delen
arnedgravd under
mark och tdms med
en kranbil. Systemet
innebdr en effektiva-
re och mer hygienisk
hantering av bland
annat hushallsavfall.

omedelbara atgdrder
har foreskrivits har
dessa genomforts.
HEBA tilldmpar den
sa kallade forsiktig-
hetsprincipen vid
nyproduktion och
ombyggnadsarbe-
ten, vilket innebdr att
beprévade och miljo-
vanliga material och
produktionsmetoder
valjs for att minska
miljobelastningen.

Radonmatningar
har genomforts i
HEBAs fastigheter
och dér férhojda
varden har noterats
genomfors atgdrder
for att na acceptabla
nivaer. Samtliga
byggnader har en-
ergideklarerats och
OVK-besiktningar
genomfors kontinu-
erligt.
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En kultur som praglas
av kunskap och service

HEBA fortsatter att anpassa organisationen efter verk-
samheten och hyresgasternas behov. Organisationen
kannetecknas av en stark kundorientering och en hog
serviceniva. Foretagskulturen praglas av andan fran
grundarna dar framgangarna bygger pa narheten till
kunderna och en trygg och utvecklande arbetssituation
for medarbetarna. Vi arbetar medvetet for en god
arbetsmiljo och uppmuntrar till kompetensutveckling

och delaktighet.

HEBA-koncernen ar helt Stockholms-
baserad med fastigheter beldgna i Stock-
holm, Huddinge, Taby och pa Liding®.

Organisation

HEBASs organisation kdnnetecknas av
en stark kundorientering och préaglas av
korta beslutsvégar. Fastighetsforvalt-
ning, administration och skétsel sker
med var egen personal, vilket gor att
vara hyresgéster i regel alltid moter en
HEBA-anstilld i sina kontakter med oss.
Entreprendrer anlitas nér det géller stad-
ning, markskétsel, storre reparationer
och underhall.

Nybyggarandan ar tillbaka. Nyproduk-
tion och ROT-renoveringarna har inten-
sifierats under de senaste aren. Detta har
medfort storre engagemang och behov av
mer resurser i varje projekt. En ny projekt-
grupp har skapats.

Vara fastigheter dr férdelade pa tre for-
valtare som arbetar med eget tekniskt och
ekonomiskt ansvar. Varje férvaltare arbetar
iett team bestaende av en hyreskonsulent
och tre fastighetsskotare, dessutom finns i
férvaltningen en driftingenjor som stoder
alla team. Driftingenjéren ansvarar dven for
energi- och miljéfragor inom HEBA.

Hyreskonsulenterna skoter uthyrning,
kontraktsskrivningar, aviseringar och
olika hyresarenden. Fastighetsskotarna
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ar placerade i fastighetsexpeditioner
beldgna i respektive fastighetsomrade.
Funktioner for administration, ekonomi
och IT finns centralt placerade pa huvud-
kontoret ddr ocksa alla tjanstemaén sitter.
Pa s sétt kan arbetet bedrivas professio-
nellt och med korta beslutsvagar.

Arbetsmiljo

Pa HEBA betraktar vi god hilsa som en
tillgdng. Systematiskt arbete med arbets-
milj6 och hélsa dr en naturlig del i verk-
samheten. Vi ser arbetsmiljdarbetet som
en l6nsam investering for framtiden dar
hog arbetsmotivation och lag sjukfran-
varo ar de direkta vinsterna.

Arbetsmiljoarbetet omfattar all
verksamhet och medarbetarens totala
arbetssituation dar bade fysiska, psykiska
och sociala aspekter beaktas. For oss pa
HEBA innebar det att vi aktivt arbetar
med att minimera riskerna for arbets-
skador, olycksfall och tillbud samt arbetar
med aktiviteter som beframjar medarbe-
tarnas hélsa, arbetsgladje och effektivitet.
Vistravar efter att ha ett systematiskt
arbetsmiljoarbete.

For att mata och utvardera hur med-
arbetarna uppfattar sin arbetssituation
genomfors vartannat ar en Nojd-Med-
arbetar-enkét. 2014 genomfors nasta
undersokning.

Medarbetare

For oss ar det viktigt att rekrytera och
behalla bra medarbetare. Varje ar
genomfors darfor minst ett utveck-
lingssamtal mellan medarbetare och
narmaste chef dar arbetssituationen och
behov av personlig utveckling disku-
teras. Genom individuellt anpassade
utbildningar, kurser och arliga personal-
konferenser dér alla anstéllda inbjuds
efterstrévas att kunskaper och enga-
gemang utvecklasilinje med HEBAs
onskemdl och behov. Pa 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
foretagshalsovard.

Pa HEBA stannar medarbetarna
lange. Den genomsnittliga anstdllnings-
tiden dr 7 ar. Det ar ett kvitto pa att med-
arbetarna trivs pd HEBA och gor att det
finns en gedigen erfarenhet och kunskap
iverksamheten. Medeldldern pa HEBA
ar48ar.

Aven 2013 har priglats av stort fokus pé&
nyproduktion, renoveringsprojekt och
forbattrad service till vara hyresgéster.

Etik och jamstadlldhet

HEBA arbetar efter policyn for etik
och jamstalldhet. HEBAs madnnisko-
syn innebér respekt for varje individs
integritet och lika varde. Vi arbetar for
jamstélldhet och mot diskriminering i
alla former.

Kvinnor och mén skall ha lika méjlig-
heter till anstallning, utbildning, befor-
dran och utveckling. Kvinnor och méan
skall ha lika 16n for arbete av lika véarde
och anstéllningsvillkor.



HEBA Fastighets AB | Arsredovisning 2013

Organisation och medarbetare

Pa HEBA stannar med-
arbetarna lange. Den
genomsnittliga anstall-
ningstiden ar 7 ar.

HEBAs organisation

Ledning och
kommunikation

Ekonomi,
IT och

Administration

Fastighets-

utveckling

Fastighetsomrade Fastighetsomrade

Fastighetsomrade

Vid arsskiftet 2013/2014 hade HEBA
25 medarbetare varav:

25

25 arbetar heltid

LT

i

9
9 ar fastighetsanstallda
6

6 ar kvinnor
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HEBAS aktie

Aktiekapitalet per den 31 december 2013 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 Stockholm AB, Mid Cap.

Hembudsklausul och
omvandlingsforbehall

IHEBAs bolagsordning finns en hem-

budsklausul avseende bolagets A-aktier,

ihuvudsak innebdrande 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
omvandlingsférbehall, innebdrande att
aktie av serie A efter begédran avinne-
havare av sadan aktie ska omvandlas till
aktie i serie B.

Agarstruktur

Antalet aktiedgare i HEBA uppgick vid
arsskiftet till 1335 stycken. De tio storsta
aktiedgarna representerade 64 % av kapita-
let, dvs dgarandelen och 69,4 % av rosterna.
Andelen institutionellt 4gande uppgick till
30,6 % avkapitalet och 16,1 % avrosterna.
De utldndska dgarna svarade for 18,4 % av

Utdelningspolitik

HEBAs mal &r att aktieutdelningen, sett
over tiden, skall uppga till cirka 70 % av
koncernens resultat efter berdknad skatt
(for 2013 &r skatten 22 %) men fore for-
andringar i fastighetsvarden och poster av
engangskaraktar.

Vid bestimmande av utdelningen skall
dock dven hansyn tas till investeringsbe-
hov, konsolideringsbehov och stédllningen
i ovrigt samt vasentlig resultatpaverkan av

e Heba B === OMX Stockholm PI

=== Carnegie Real Estate Index

poster av engangskaraktar. For verksam-
hetsaret 2013 foreslar styrelsen en utdel-
ningav 1,20 kr per aktie. Utdelningen mot-
svarar en direktavkastning om cirka 1,6 %
baserat pa bérskursen den 31 december
2013. Beslutar arsstaimman i enlighet med
styrelsens forslag berdknas utdelningen
betalas ut 15 maj, med avstdmningsdag 12
maj, 2014.

Substansvirde

Substansvérde per aktie berdknas till
83(79) 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 2003,
visas i nedanstaende diagram.

Omsatt antal aktier i
1000-tal per manad

120
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kapitalet och 9,7 % avrosterna. 4 | Eﬁ e 100
. . . dlul | L,
20 0
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013
Belopp i kr/aktie
2013 2012 2011 2010 2009
Resultat fore skatt 5,70 6,07 6,01 7,02 4,87
Resultat efter skatt 4,45 7,92 511 58 3,59
Kassaflode 1,52 2,43 2,29 2,24 1,55
Eget kapital 66,75 63,4 56,48 52,47 47,66
Fastigheternas bokforda varde 117,97 108,80 100,56 95,09 79,53
Utdelning (2013 forslag) 1,20 1,10 1,00 1,10% 1,00
Borskurs den 31 december 75,00 63,75 60,00 67,75 55
P/E-tal | 13,2 10,5 10,00 9,7 11,3
P/E-tal Il 16,8 8,1 11,7 11,7 15,3
Totalavkastning, % 19,5 8,1 -9,8 25 14,1

* varav extrautdelning 0,10 kr.
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De storsta aktiedgarna per 31 december 2013

Antal A-aktier Antal B-aktier Summa Agarandel % Rostandel %
JP Morgan Bank 6520 073 6520 073 15,79 8,31
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 2 350 830 2 350 830 5,69 3,00
Ericsson UIf 1594 464 1594 464 3,86 2,03
Sundstrém Margareta 476 760 972 990 1449 750 3,51 7,32
Fjdrde AP-fonden 1075 562 1075 562 2,61 1,37
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 822 900 822 900 1,99 1,05
Skandinaviska Enskilda Banken S.A. W8T1MY 773 344 773 344 1,87 0,99
Danielsson Steve 144 840 483 360 628 200 1,52 2,46
Skandia Livforsakringsaktiebolag 616 333 616 333 1,49 0,79
Brandkontoret 420 000 420 000 1,02 0,54
Georgsson Charlotta 390 000 390 000 0,94 0,50
Georgsson Henric 390 000 390 000 0,94 0,50
Sundstrém Maria 390 000 390 000 0,94 0,50
Naturvetenskaplig&Med.forskning. Géran Gustafsson 304 300 304 300 0,74 0,39
Totalt storsta aktiedgare 3406 800 28639 184 32 045 984 77,63 79,95
Summa 6évriga 721 200 8512 816 9234016 22,37 20,05
Totalt 4128 000 37 152 000 41 280 000 100,0 100,0
Aktiernas fordelning per 31 december 2013
Aktieinnehav antal aktier Antal dgare Andel i % Antal aktier Andeli %
5000 001- 2 0,1 11650 217 28,22
1000 001-5 000 000 7 0,5 13 862 850 33,58
500 001-1 000 000 6 0,4 4638617 11,24
100 001-500 000 29 2,2 5917 867 14,34
50 001-100 000 18 13 1267 164 3,07
20 001-50 000 51 3.8 1655 630 4,01
10 001-20 000 37 2,8 557 455 1,35
5001-10 000 78 58 558 650 1,35
2 001-5000 179 13,4 573 308 1,39
1001-2000 261 19,6 355 542 0,86
501-1 000 214 16,0 162 987 0,39
1-500 453 33,9 79713 0,19
Totalt 1335 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 27 520 000 41 280 000 34 400 000
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Finansiering

Finansiell stalining

HEBA ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassaflo-
den och hoga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta med
upplaningens forfallostruktur innebarande att bindningstider
och kop av derivat optimeras med hansyn till férvantad rante-
utveckling, risk och kassaflode sd att goda ldnevillkor och en
rationell lanehantering uppnas.

Kapitalstruktur
Kapitalstrukturen framgar av nedanstaende uppstallning:

Mkr 2013 2012
Ej rantebdrande skulder 68,3 101,3
Rantebarande skulder 1380,6 1137,8
Réntederivat 16,8 37,6
Uppskjuten skatteskuld 658,2 606,38
EQELKaPIAl 27555 26171
Summa skulder och eget kapital 48794 4500,6

Forandring av eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under aret till 2 755,5 (2 617,1) Mkr.
Det egna kapitalets férandring framgar av nedanstdende

uppstillning.

Mkr Totalt eget kapital
Belopp vid arets ingang 26171
Utdelning -454
Arets resultat 183,8
é e |o pp v|d arets Utgang .............................................................................. 2755 5 ..

Soliditet
Soliditeten var vid arsskiftet 56,5 (58,2) %. 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 uppnatt mycket goda kreditvillkor vid upplaningen.

Lanestruktur

Vid arsskiftet uppgick de réntebarande fastighetslanen till 1 3371
(1132,4) Mkr motsvarande 28 (25) % av fastigheternas mark-
nadsvérde. Den genomsnittliga rédntan var vid &rsskiftet 3,6 (3,6)
%. Lanen ar fordelade mellan tre avlandets storsta banker med
vilka mycket goda och fortroendefulla relationer byggts upp.

Som sdkerhet for lanen Iamnar HEBA pantbrev med betryggande
inomlédgen. Antalet lan uppgick vid arsskiftet till 32 (31) st. HEBA
haringaldniutldndsk valuta.
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Lanestrukturen och medelrantor for HEBAs fastighetslan per
31 december 2013 framgar av nedanstaende tabeller:

Réantebindningsstruktur 2013-12-31

Volym  Snittranta Andel

Forfallotidpunkt ar Mkr % %

2014 607,1 3,4 45

2015 358,1 3,6 27

2016 och framat 371,9 3,9 28
G Sy g S

Kapitalbindningsstruktur 2013-12-31

Lanebelopp Andel av totala lan

Forfallotidpunkt ar Mkr %
2014 454,1 34
2015 643,0 48
2016 och framat 240,0 18
L o

Finansiella derivatinstrument
For att begransa effekterna av ranteforandringar har HEBA tecknat
avtal om ranteswappar enligt nedan.

Orealiserad
Nominellt vardeférandring

belopp derivat
Startdag Forfallodag Mkr Mkr
2010-12-30 2014-06-18" 180,0 -4,1
2009-12-01 2014-12-01 100,0 -1,6
2011-10-12 2016-10-12" 97,9 -6,8
2011-10-19 2016-10-19 100,0 -4,3
2012-12-28 2021-09-30 114,0 0,3
s T 5919 ........................ _165

D Utstédllaren av ranteswapen har mojlighet att forlinga swapavtalet ytterligare 5 ar.

Réntederivaten ar védrderade till verkligt varde i rapport over fi-
nansiell stallning. Verkligt varde har berdknats utifran officiella
marknadsnoteringar och enligt vedertagna berdkningsmetoder.

Teckande swapavtal innebér att rorlig ranta pa underliggande
lan byts mot fast ranta.

Sékringsredovisning tillimpas inte utan vardeférandringarna
redovisas 10pande i rapport Over totalresultat. Vid réntederivatets
forfallodatum ar marknadsvardet noll och redovisad orealiserad
vardeférandring under 16ptiden har alltsd, sett 6ver tiden, ingen
paverkan pé eget kapital.



HEBA Fastighets AB | Arsredovisning 2013

Finansiell rapportering

Finansiell rapportering 2013

Innehallsforteckning

Forvaltningsberattelse
Bolagsstyrningsrapport

Rapport over totalresultat, koncernen
Rapport over finansiell stéllning, koncernen
Rapport 6ver férandringar i eget kapital, koncernen
Rapport 6ver kassafloden, koncernen
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FOorvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for
HEBA Fastighets AB (publ), org.nr 556057-3981,
avger harmed arsredovisning och koncern-
redovisning for rakenskapsaret 2013.

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
omfattar 60 (60) bostadsfastigheter, varav en fastighet ar pro-
jektfastighet med pagdende inflyttning vid arsskiftet 2013/2014.
Samtliga fastigheter ar beldgna i Storstockholm med narféror-
ter. Uthyrningsbar area exklusive projektfastigheten ar 208 000
(208 000) m2 innehallande 2 997 (2 993) bostader och 263 (265)
lokaler. Den genomsnittliga bostadshyran per m? var i Stockholm
inklusive Huddinge, Taby och Liding6 1 204 (1 174) kr/m2.

Samtliga bostdder i Stockholm, Huddinge, Tdby och pa Lidingo
ar uthyrda. Vakansgraden for lokaler ar fortsatt lag.

Savil fastighetsadministration som skotsel handhas av egen
personal. Huvudkontoret ligger i egen fastighet pa Sodermalm i
Stockholm och skétseln sker fran fyra kundnara expeditioner.

Personal
Sarskilda uppgifter om medeltal anstédllda samt 16ner och ersétt-
ningar ldmnas i not 6.

Omsattning och resultat

Hyresintdkterna okade till 247,8 (231,4) Mkr och fastighets-
kostnaderna uppgick till 97,8 (96,7) Mkr. Forvaltningsresultatet
okade till 95,3 (85,9) Mkr. Det forbattrade forvaltningsresultat
beror i férsta hand pa fardigstdlld nyproduktion i Racksta och
fardigstallda ROT-projekt vid Gullmarsplan. Vardeférandring
forvaltningsfastigheter och rantederivat uppgick till 139,9 (163,7)
Mkr.

Resultatet fore skatt uppgick till 235,2 (250,6) Mkr eller 5,70
(6,07) kr/aktie och efter skatt till 183,8 (326,9) Mkr eller 4,45 (7,92)
kr/aktie. Resultatminskningen efter skatt beror huvudsakligen
pa dndrad skattesats under 2012, vilket medférde en upplosning
av uppskjuten skatteskuld med 118,6 Mkr for ar 2012.

Investeringar och forsaljningar
Nyinvesteringen i fastigheten Agnes Cecilia 1i Annedal uppgick
till 210,0 Mkr, varav 134,8 Mkr investerats under 2013. Etappvis
inflyttning sker vid arsskiftet 2013/2014. Fastigheten omfattar
85 nya hyreslagenheter med en boarea om 6 154 m? samt gara-
geplatser och 3 lokaler med en lokalarea om 189 m2.

Ovriga nyinvesteringar uppgick till 7,1 Mkr. I viardehgjande
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atgdrder i 6vriga fastigheter har investerats 118,1 (98,4) Mkr.
I 6vriga anldggningstillgdngar har investerats 2,0 (1,0) Mkr.

Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 0,0 (1,5) Mkr. Det egna kapitalet upp-
gick till 2 755,5 (2 617,1) Mkr motsvarande en soliditet om 56,5
(58,2) %.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten efter fordndringar
irorelsekapital uppgick till 62,9 (100,3) Mkr. Réantebarande skul-
der okade till 1 380,6 (1 137,8) Mkr, varav 43,5 (5,4) Mkr utgor
utnyttjad del av checkrdkningskredit om 60,0 (40,0) Mkr. Den
genomsnittliga rdntan for den totala ldnestocken uppgick vid
arets utgang till 3,6 (3,6) %. Utav totala lanebeloppet pa 1 3371
(1132,4) Mkr 16per 227,2 (82,5) 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 forbéattra energieffektiviteten i bolagets fastigheter.
Dessutom ska fragor som avser inomhusklimatet prioriteras i
arbetet. Successivt pagar en dversyn av fastigheterna fran olika
miljoaspekter. Det giller framfor allt energianvandning (fjérr-
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 forbdttrade 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 200,6 (191,2) Mkr
och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde 74,0
(135,8) Mkr. I féregaende drs resultat ingar anteciperad utdelning
fran dotterforetag med 85,1 Mkr.

Fastighetsvardering
Enligt utforda varderingar har fastigheterna per 31 december ett
bedomt marknadsvirde om 4 870,0 (4 491,1) Mkr. Koncernens
samtliga forvaltningsfastigheter har externvdrderats av Forum
Fastighetsekonomi AB. Samtliga fastigheter ar klassificerade i
nivd 3 enligt IFRS 13, dvs att vdrdet baseras pa en analys av varje
fastighets status och hyres- och marknadssituation.

HEBA har beslutat att vid varje kvartalsbokslut internvardera
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2/3-delar av fastighetsbestdndet och externvardera 1/3-del av
fastighetsbestandet. Vid arsbokslutet externvdrderas koncernens
samtliga fastigheter. Detta innebar att varje fastighet i bestan-
det externvdrderas tva ganger under ett rdkenskapsar, se dven
not 2.6.

Substansvarde per aktie berdknas till 83 (79) kr. Fastigheternas
uppskjutna skatteskuld har ej beaktats i substansvdrdesberak-
ningen med hdnsyn till méjligheten att sdlja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt.

Risker och osikerhetsfaktorer

AvHEBAs totala intdkter kommer drygt 90 % fran bostadshyres-
gaster. Vakansgraden dr mycket lag och hyrorna ar forhallande-
vis sdkra och férutsdgbara. HEBAs fastigheter dr till huvudsaklig
del beldgna i attraktiva omradden som préglas av dverefterfragan.
En procents férdndring av bostadshyresintdkterna 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 vdderlek 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 bestdndet och resterande tva
tredjedelar varderas internt. Vardefoérandringar redovisas kvar-
talsvis i rapport Over totalresultat. En procents férandring av
marknadsvardet motsvarar ca 49 Mkr.

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

Riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
Arsstimman 2013 beslutade om fljande 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 2014 foresléds i huvudsak oférandrade riktlin-
jer for ersattningar till ledande befattningshavare.

HEBA-aktien

Aktiekapitalet uppgar till 34 400 Kkr, férdelat pa 4 128 000 A-ak-
tier och 37 152 000 B-aktier. Aktie tillhorande serie A medfor ratt
till tio roster och aktie tillhérande serie B medfor ratt till en rost. I
HEBAs bolagsordning finns en hembudsklausul avseende bola-
gets A-aktier, i huvudsak innebdrande att om A-aktierna dverlats
till ndgon som inte &r A-aktiedgare, ska aktierna (dock med vissa
undantag, som anges i bolagsordningen) hembjudas nuvarande
A-aktiedgare. Om hembjuden A-aktie ej l6ses, 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.
22 %) 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 2013 foreslar styrelsen en
utdelning om 1,20 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 férvantad ranteutveckling, risk och kassaflode sa att
goda lanevillkor och en rationell lanehantering erhalles.

Finansiering sker i form av eget kapital, checkrdkningskredit
och rdntebdrande lan. Eget kapital uppgick till 2 755,5 (2 617,1)
Mkr och utnyttjad checkrdkningskredit samt rantebdrande lan
uppgick till 1 380,6 (1 137,8) Mkr. Soliditeten var vid arsskiftet
56,5 (58,2) %.

HEBA har som riktmarke att soliditeten, sett Over tiden, inte
ska understiga 50 %.
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Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans forfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 568 619 058
Arets vinst Kronor 57599918
Kronor 626 218 976

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

Till aktiedgarna utdelas 1,20 kr per aktie Kronor 49 536 000
I ny rékning éverfores Kronor 576 682 976
Kronor 626 218 976

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning

Den féreslagna utdelningen uppgar till 49,5 Mkr och utgor 66,7
% av koncernens resultat efter berdknad skatt men fore férand-
ringar i fastighetsvarden och poster av engdngskaraktar. Sty-
relsens faststdllda utdelningspolicy dr att utdelningen, sett 6ver
tiden, skall uppga till ca 70 % av koncernens resultat efter be-
raknad skatt men fore forandringar i fastighetsvdrden och poster
av engdngskaraktdr. Vid bestimmande av utdelning skall dock
dven hansyn tas till investeringsbehov, konsolideringsbehov och
stallningen i 6vrigt samt vdsentlig resultatpaverkan av poster av
engangskaraktar.

Koncernen och moderbolaget har god tillgdng till likviditetsre-
server och efter foreslagen utdelning uppgar koncernens soliditet
till 56,0 % och moderbolagets soliditet till 30,4 %. Riktmarket
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) ar ett svenskt aktiebolag noterat
pa NASDAQ OMX Stockholm AB, Mid Cap. HEBA tillimpar
Svensk kod for bolagsstyrning (Koden). Forutom Koden gal-
ler och tillimpas 4ven Arsredovisningslagens (ARL) regler for
bolagsstyrningsrapportering. Detta &r HEBAs bolagsstyrnings-
rapport enligt Kodens och ARLs regelsystem avseende verksam-
hetsaret 2013. Det finns inte ndgra avvikelser fran Kodens 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 fordelat 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 2013/2014 hade HEBA 1335 st aktiedgare. Ak-
tiedgandet férdelat pa de storsta dgarna 2013/2014 framgar av sid
39iden tryckta arsredovisningen. Institutioner svarade for 30,6%
av aktiedgandet avseende kapitalet och 16,1 % 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-
samhet dr att sjdlvt eller genom hel- eller deldgda bolag bygga, dga,
forvalta, kopa och forsidlja fastigheter samt bedriva ddrmed féren-
lig verksamhet. HEBAs aktier dr fordelade pa serie A och serie B.
Varje A-aktie berattigar till 10 roster och varje B-aktie till en rost.
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Ibolagsordningen finns en hembudsklausul avseende bolagets A-
aktier, innebdrande i huvudsak att om A-aktier Gverlats till ndgon
som inte dr A-aktiedgare, skall aktien (dock med vissa undantag,
som anges i bolagsordningen) hembjudas till A-aktiedgarna. Om
hembjuden A-aktie ej 16ses omvandlas aktien automatiskt till ak-
tie 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 omvandlingsforbehall). Styrelsen skall besta
av minst tre och hogst sju ledamoter med hogst tre suppleanter.
Kallelse till bolagsstimma skall ske genom annonsering 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 7 maj 2013 holls HEBAs arsstimma i Stockholm. 54 aktiea-
gare var personligen eller genom ombud/stédllféretradare nar-
varande vid stimman. Dessa representerade 71% av rostetalet
och 56,9% av kapitalet for samtliga aktier i bolaget. Vid bolags-
stdimma far varje rostberdttigad utan inskrankning rosta for fulla
antalet foretradda aktier.

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

Protokollet fran stimman finns tillgédngligt pd bolagets webb-
plats; www.hebafast.se
Stamman besl6t bl.a.:
att faststdlla utdelningen till 1,10 kr/aktie;
att till styrelseledamoter omvilja Séren Harnblad, Leif Mell-
qvist, Christina Holmbergh, Lars Aberg, Rolf H Andersson
Lena Hedlund samt nyvalja Johan Elfstadius;
att till ordférande i styrelsen omvélja Séren Héarnblad;
att styrelsearvode skulle utgda med sammanlagt 1 200 000 kr,
varav 300 000 kr till styrelsens ordférande och 150 000 kr till
en var av ovriga ledaméter;
att faststalla principer for ersattning till ledande befattnings-
havare i enlighet med styrelsens forlag;
att till ledamoter av valberedning infor arsstamman 2014 utse
Soren Harnblad, Anders Ericsson, Leif Mellgvist och Birgitta
Hérnblad.

Valberedning

Arsstimman 2013 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 tillampliga fall for-
slag till revisor samt forslag till arvode till styrelse och revisorer

dven som forslag till principer for utseende av valberedning infér
arsstaimman 2014. I kallelsen till &rsstimman 2014 presenteras
valberedningens forslag i nyssndmnda fragor.

Ordférande i valberedningen ar Anders Ericsson. Samtliga le-
damoter i valberedningen dr oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen. Leif Mellqvist och Séren Harnblad ar sty-
relseledamdter i bolaget. Séren Harnblad dr beroende i férhal-
lande till en av bolagets storre aktiedgare (Birgitta Harnblad).
Leif Mellqvist dr oberoende i férhallande till bolagets storre ak-
tiedgare. Pd bolagets hemsida har i god tid, mer 4n sex manader
fore arsstamman, 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 tre protokollférda méten under 2013/2014.

Styrelse

Styrelsen i HEBA bestar av sju (7) ledamoter valda av arsstdm-
man for tiden intill slutet av ndsta arsstimma. 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. Styrelseledamé-
terna representerar savdl finansiellt kunnande som fastighets-
kunnande, férvaltningskunnande och juridiskt kunnande samt
redovisningskompetens. Samtliga ledaméter férutom Johan Elf-
stadius har erfarenhet av styrelsearbete i noterat bolag. Samtliga
styrelseledaméter har genomgatt Stockholmsbdrsens utbildning
for styrelseledamoter. Styrelsens ledaméoter med uppgifter enligt
punkten 2.6 i Koden presenteras pd sid 69 i den tryckta drsredo-
visningen och pa bolagets hemsida. Styrelsens ordférande, Séren
Harnblad, ar beroende i férhallande till storre aktiedgare men
oberoende av bolaget. Samtliga 6vriga ledaméter dr oberoende
av saval bolaget som storre aktiedgare.

Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen ytterst ansvarig for
HEBAs organisation och forvaltning. I arbetsordningen anges
bland annat styrelsens allménna aligganden, styrelsens arbets-
former, arbetsférdelning inom styrelsen, underlag for styrelse-
arbetet och principer f6r ekonomisk rapportering. Verkstallande
direktoren svarar for den 16pande férvaltningen med beaktande
av de anvisningar och instruktioner som faststéllts av styrelsen
och framgar av instruktion for arbetsférdelning mellan styrelse
och verkstillande direktoren. Verkstédllande direktoren ar fore-
dragande i styrelsen. Styrelsens sekreterare dr advokat och verk-
sam vid en fristdende advokatbyra.

Under 2013 har styrelsen haft atta moten varav ett telefon-
mote, ett konstituerande mote och ett méte f6r behandling hu-
vudsakligen av strategiska fragor. Christer Dahlstrém har varit
forhindrad att delta i ett méte i februari 2013. I 6vrigt har samt-
liga ledaméter deltagit i samtliga moten. Bolagets revisor har
nérvarat vid tva styrelsemdten varvid styrelsen ocksa samman-
traffat med revisorn utan nérvaro av verkstéllande direktoren.
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Utover styrelsemdten har dessutom l6pande kontakter mellan
styrelsens ledaméter forekommit. Styrelsen har genomfoért en
utvédrdering av styrelsens och verkstdllande direktdrens arbete
med mal att effektivisera och utveckla styrelsearbetet. Styrel-
sens ordfdrande har lett utvdarderingsarbetet och resultatet av
utvédrderingen har diskuterats i styrelsen och ocksa presenterats
for valberedningen.

Styrelsen faststallde vid ett mote i augusti 2013 en arbetsord-
ning for styrelsen och verkstdllande direktdren jamte instruktion
for arbetsférdelningen mellan styrelse och verkstédllande direk-
toren och Ovriga av styrelsen utsedda organ. I syfte att minimera
riskerna for storningar i den l6pande verksamheten och sdkra
"backup” funktionen har bolaget tecknat avtal med extern part
avseende IT-drift. Avtal finns dven med extern part avseende
"backup” for ekonomifunktionen.

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

Bokslutskommuniké for 2012 publicerades 21 februari 2013
och delarsrapporter har under 2013 publicerats 7 maj, 7 augusti
och 7 november. Styrelsen har ocksa tagit stallning till investe-
ringsfragor rorande savil nya fastigheter som investeringari det
befintliga bestandet. En icke ovésentlig del har ocksa dgnats at
finansieringsfragor i anslutning till beslutade investeringar.

Ersattningskommitté

Styrelsen har utsett en ersdttningskommitté bestdende av styrel-
sens ordférande, 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 ersittningsavtal och férdndringar av gillande 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 2013 haft 1 protokollfort
mote varvid samtliga ledaméter deltagit.

Finanskommitté

Styrelsen har utsett en finanskommitté bestdende 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 ldimnar rekommendationer till styrelsen som
fattar beslut om val av strategi och planering av bolagets lang-
siktiga och kortsiktiga finansiering. Finanskommittén har haft
ett enskilt sammantrade under 2013 samt har haft telefonkon-
takt och regelbundet deltagit i moten med finansiella rddgivare
tillsammans med VD och ekonomichefen samt rapporterat sina
bedémningar och rekommendationer i samband med bolagets
styrelsesammantraden.
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Verkstallande direktor

Uppgifter om verkstdllande direktdren presenteras pa sidan 68
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.

Ersdttning till revisorn framgar av not 8, sid 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 for uppratthallandet av god intern kon-
troll.

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
skulle kunna innebara férhojd risk for justeringar i de redovisade
véardena for tillgdngar och skulder &r framst i varderingspro-
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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 sdkerstalla att den finansiella rapporteringen inte innehal-
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 externvérderas tvd ganger per kalenderar.

Policy och riktlinjer avseende den finansiella rapportering-
en uppdateras och kommuniceras l6pande 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 sdkerstéller att bolaget lamnar korrekt in-
formation till marknaden. Bolaget f6r 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
bedémning av den interna kontrollen. Delarsrapporter granskas
oversiktligt av revisorn som ocksa avger en sarskild gransknings-
rapport 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 2013 2012
Hyresintakter 4,5 247 799 231426
Fastighetskostnader

Driftskostnader 6 -82 093

Underhallskostnader 7974
Fastighetsskatt
Tomtrs .

overskott 149 984

Central administration 6,8 -15675
Finansiella intakter 9 1019

Forvaltningsresultat

Resultat fastighetsforséljning 965
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 11 118 952 172 321

Resultat fore skatt 235 251
Skatt pa arets resultat 13 -51411 76 253
Resultat efter skatt 183 840 326 893

Summa totalresultat 183 840 326 893

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 4,45 792
Utdelning per aktie (2013 forslag), kr 1,20 1,10
Total utdelning (2013 férslag), Kkr 49 536 45 408
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 hyresvardet fordelar sig enligt f6ljande:

2013 Kr/m? 2012 Kr/m?
Bostader 229 586 212 855
Lokaler 13130 13 309
Garage och p-platser 7753 7088
Outhyrt, interna kontrakt mm -2 670 -1 826

Summa hyresintakter 247 799 1190 231 426 1127

Hyresvardet for bostader har 6kat med 8 % jamfért med fore-
gdende &r. Okningen dr i huvudsak hanférlig till fardigstalld
nyproduktion i Racksta samt fardigstdllda ROT-arbeten vid Gull-
marsplan. Over 90 % av hyresintikterna kommer frdn bostads-
hyresgéaster. Outhyrt understiger 1 % av hyresvardet.

Driftskostnader
Driftskostnaderna uppgick totalt till 82 093 (81 885) Kkr enligt
nedanstdende uppstéllning:

2013 Kr/m? 2012 Kr/m?

Varmekostnader 28 374 136 27201 132

Fastighetsadministration 12 121 58 11229 55

Ovriga driftskostnader” 41 598 200 43455 212

5umma dnftSkostnader ....................... 32093 ............. 39431885 .......... 3 99 .

1) I 6vriga driftskostnader ingar kostnader for forluster pa hyresfordran med 307 (230) Kkr.

Fastighetsskatt
Fastighetsskatten inklusive fastighetsavgift for ar 2013 uppgick
till 4 425 Kkr. For bostdder uppgar fastighetsavgiften till 1210 kr
per bostadsldgenhet, dock hogst 0,3 % av taxeringsvardet.

For nybyggda hus tas inte ndgon fastighetsavgift ut de forsta
femton aren. For lokaler uppgar fastighetsskatteuttaget till 1,0
% pa den del av taxeringsvéardet som avser lokaler.

Tomtrattsavgalder

Av bolagets 60 fastigheter innehas 34 med dganderétt och 26
med tomtrétt. Den totala tomtréttsavgalden uppgick ar 2013 till
4170 Kkr med foljande bindningstider.

Bindningstid ar Area m? Kkr

-5 66 432 3052
B0 e 2 AT 1118
Summa 79179 4170
Varav pagaende nyproduktion -847
Summatomtramavgalder3323

Central administration

Central administration avser gemensamma kostnader som ej ar
direkt hanforliga till fastigheterna. I beloppet pa 15 675 (14 889)
Kkringér bland annat ledningsfunktion, bolagskostnader (arsre-
dovisning, borsavgifter, styrelse etc).

Finansnetto
Finansnettot uppgick till -39 028 (-33 901) Kkr, en 6kning med
5 127 Kkr. Okningen beror frimst pa 6kade rantekostnader till
foljd av finansieringen av fardigstdlld nyproduktion i Racksta.
Aktiverad rantekostnad avseende pagdende ny- och ombygg-
nadsprojekt uppgick till 5 912 (4 333) Kkr.
Uppgifter om HEBAs lan och rantekostnader lamnas i not 3.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade till 95 281 (85 937) Kkr . Resultat-
forbattringen pa 11 % beror i forsta hand pa dkade hyrersintakter
ochistort sett oforandrade driftskostnader, trots att uthyrnings-
bar area okat.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Viardeokningen totalt under aret uppgick till 2,6 %. 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 2,5 % pa Lidingo till 4,6 % i Hagernas Strand.
Se dven Forum Fastighetsekonomi ABs marknadsvérdering pd
sidan 31 samt not 15.

Vardeforandring rantederivat

Virdeforandring rantederivat uppgick till 21 018 (-8 583) Kkr.
Vardet har 6kat jamfort med arsskiftet 2012/2013 till foljd av
stigande langa marknadsréntor. Uppgifter om HEBAs derivat-
instrument lamnas i not 3.

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till 235 251 (250 640) Kkr, en minsk-
ning med 15 389 Kkr. Resultatminskningen beror i forsta hand
pavardefoérandringar férvaltningsfastigheter. Vardeférandringar
pa forvaltningsfastigheter och rdntederivat paverkar dock inte
kassaflodet.

Skatt pa arets resultat

Total skatt pa arets resultat uppgick till -51 411 (76 253) Kkr. Total
skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt
avser betald skatt och uppgick till 0 (1 725) Kkr. Skatteintdkten
2012 beror pa upplosning av uppskjuten skatteskuld med 118 600
Kkr till foljd av dndrad skattesats 2012 frdn 26,3 % till 22 %.
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Rapport over finansiell stallning, koncernen

Belopp i Kkr
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

SUMMA TILLGANGAR

KOMMENTARER RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING,
KONCERNEN

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheternas bokforda varde har férandrats enligt
foljande:

2013 2012

Bokfort vdrde vid arets borjan 4491117 4151112
Forvarv och nybyggnation 141 892 161314
Investeringar i befintliga fastigheter 118 039 98 381
Forsaljningar -92 011
Vardefoérandring 118 952 172 321
B°kfort Varde v .d a rets 5|ut ....................................... 4 870000 ........... 4 491117 .

Fastighetsinvesteringarna under aret uppgick till 259 931 (259 695)
Kkr varav 141 892 (161 314) Kkr avser forvdrv och investeringar i
pagaende nybyggnadsprojekt och 118 039 (98 381) Kkr avser in-
vesteringar i befintliga fastigheter. Investeringar i befintligt fastig-
hetsbestdnd avser framforallt ROT-arbete.
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Not 31 dec 2013 31 dec 2012
14 1017 1103
1017 1103
15 4 870 000 4491 117
16 2 827 2 069
4 872 827 4493 186
3 267
267
RO POV OPOPOPIOUOOOOUOUOIOPOOON ... ... 4 8741114494289
19 520 384
20 1514 435
21 3258 4017
5292 4 836
22 6 1502
6 1502
5293 ..................... 6333
RO POV OPOPOPIOUOOOOUOUOIOPOOON ... ... 4 8794094500527

Fastighetsbestandet fordelat per omrade:

Bokfort varde Bokfort varde

Omrade 2013-12-31 kr/m?
Innerstaden 452 400 33200
Soderort 2583 800 21900
Vasterort 469 200 19 300
Huddinge 363 000 14 600
Lidingd & Taby 739 900 27 200
5umma ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 4503300 ..................... 22100
Pagaende fastighetsprojekt 261 700
Su mma ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 43 7 0 000 ................................

Samtliga forvaltningsfastigheter och pdgaende fastighetspro-
jekt har externvdrderats av Forum Fastighetsekonomi AB. Av
pagdende fastighetsprojekt avser 228 000 Kkr nybyggnation av
85 hyreslagenheter i Annedal. Andra storre fastighetsprojekt ar
bland annat nybyggnation av 72 hyresldgenheter i Norra Djur-
gardsstaden. Se dven sidorna 9-11.
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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 rantebarande skulder
Derivatinstrument

Uppskjuten skatteskuld

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Kortfristiga rantebarande skulder
Derivatinstrument

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 2 755 570 (2 617 138) Kkr till foljd
av det positiva totalresultatet 183 840 (326 893) Kkr minus arets
utbetalda utdelning om 45 408 (41 280) Kkr. Soliditeten uppgick
till 57 (58) % och belaningsgraden till 28 (25) %.

Réntebarande skulder

Réntebarande skulder okade till 1 380598 (1 137 852) Kkr, varav
43 495 (5 469) Kkr utgor utnyttjad del av checkrakningskredit om
60000 (40 000) Kkr. Utav totala lanebeloppet pa 1337 103 (1 132
383) Kkr 1oper 227 232 (82 514) Kkr med rorlig rinta. Genom-
snittlig kapitalbindningstid var 1,3 (1,6) dr. Andelen laneforfall

Not 31 dec 2013 31 dec 2012
23

34 400 34 400

6 880 6 880

2714 290 2575 858

rererare e as s aerenentrentnasseansesesesesmssartseserearass SO 27555702617138
25

26 883 000 595 492

3 11035 37 554

27 658 199 606 788

1552234 ,,,,,,,,,,,,,,, e e
25

40 044 57 749

6 956

26 497 598 542 360

3 5 768

2 805 2 655

28 25 390 33935

571605 .................. 6 43655

rereraret e e st enentrent s s seansesesesesmrsarteeserearass SRR 48794094500627

29 1413 824 1297 004

Inga Inga

kommande 12 manader uppgar till 45 (47) %. Bolags- och fast-
ighetsforvarv har finansierats med bankldn och ndgon kapital-
marknadsfinansiering i form av obligation eller dylikt har inte
gjorts. Narmare specifikation av HEBAs 1dn redovisas i not 3.

Uppskjuten skattskuld

Uppskjuten skattskuld &kade till 658 199 (606 788) Kkr. Okningen
beror i forsta hand pa dkat marknadsvarde pa férvaltningsfastig-
heterna. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp
(22 %) och berdknas med utgangspunkt fran temporara skillna-
der mellan redovisade och skattemdssiga virden pa tillgangar
och skulder. Férdndringar i uppskjuten skatteskuld paverkar inte
kassaflodet.
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Rapport Gver forandringar
| eget kapital, koncernen

Totalt eget
Ovrigt kapital hanforligt
tillskjutet Balanserade till moder-
Belopp i Kkr Not Aktiekapital kapital vinstmedel foretagets dgare
Koncernen 23
Egetkap|ta|20111231344006880 ................. 2290245 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2331525
Arets totalresultat 326 893 326 893
Utdelning -41 280 -41 280
Eget kapital 2012-12-31 34 400 6 880 2575 858 2617138
Arets totalresultat 183 840 183 840
Utdelning -45 408 -45 408
Eget kapital 2013-12-31 34 400 6 880 2714290 2 755570
R tC K flod K
dPpPOrt over Kassatioden, koncernen
Belopp i Kkr Not 2013 2012
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftséverskott 149 984 134 727
Central administration -15675 -14 889
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 1064 75
Erhallen utdelning Brandkontoret 910 916
Erhallna réntor 109 108
Betalda rantor -40 897 -32439
Betald skatt -8 436 -5063
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital 87 059 83435

Forandring kortfristiga fordringar 984

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i férvaltningsfastigheter 15 -259 931 -259 695
Ovriga investeringar -2 087 -1007
Forsaljning forvaltningsfastigheter 94 000
Forsaljning av 6vriga anldggningstillgangar 348 285
Kassaflodefran|nvester|ngsverksamheten—261670—166417

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 242 746 108 927
Amortering av lan -125
Utbetald utdelning -45 408 -41 280
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 197 338 67 522
Arets kassaflode -1496 1388
Likvida medel vid arets borjan 1502 114
Likvida medel vid arets slut 6 1502
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Resultatrakning, moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2013 2012
Hyresintakter 200 575 191193
Fastighetskostnader
Driftskostnader 6 =71 312 =71 205
Underhallskostnader -10 274 -9 145
Fastighetsskatt -4 095 -4 474
Tom gdld 7 2332 2 074
Driftnett 112 562 104 295
Avski gar pa fastigh 12 025 10989
tt I 100 537 93 306
Centra | administration 6,8 15 309 14 700
Rorel I 85 228 78 606
I ki 23704 86 06
RRRRR kostnader 10 34 878 -28 896
11174 57 166
Resull fter fi lla p 74 054 135772
Bokslutsdisp 12 -224 55
Skatt p | 13 16 230 88
ARETS RESULTA 57 600 33945

Belopp i Kk 2013 2012

Arets resu Itat 57 600 33945

Ovrig Iresul =

SUMMA TO SU 57 600 13394
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Balansrakning, moderbolaget

TILLGANGAR, Kkr Not 31 dec 2013 31 dec 2012

Anlédggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar

Balanserade Utgiter dataprOgram e A, 1017 1103,
1017 1103
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 15 1423 320 1181567
ATVEIIERIIET | eeeeeeeeessetsecesseeesee st £eees 1R3443 R 18 ASM . .............. 2069,
1426 147 1183636
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier i dotterféretag 250 250
Ford ag..

Summa anlaggningstillgangar 2 080 889 1797 484

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 19 317 274
Ovriga fordringar 20 28 422
Forutbetalda kostnader och UpPIUPNa INtaKLer e 2l 2811 3627,

3156 4323
RV el e 22 2 S 6.
4 6
7 [ peTee
TP T T e VeeTEs

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23
Bundet eget kapital
Aktiekapital 34 400 34 400
RESIVIONG e 6880 ... 6880
41 280 41 280
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 568 619 480 082
S S e e e 57600 ....133945
626 219 614 027
Summa eget kapital 667 499 655 307
Obeskattade reserver 24 231 7
Avsattningar
Uppsk
Su
Skulder
Langfristiga skulder 25
Langfristiga rantebarande skulder 26 724 850 437 342
SKUer Gl KONCEINBIEtaq e 150 130,
Summa langfristiga skulder 725 000 437 492
Kortfristiga skulder 25
Leverantorsskulder 38313 45903
Skulder till koncernféretag 55 425 35300
Skatteskulder 5935
Kortfristiga rantebdrande skulder 26 497 598 542 360
Ovriga skulder 2726 2651
_Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 22608 ....18439
Summa kortfristiga skulder 616 670 650 588
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 084 049 1801813

Poster inom linjen

Stéllda sakerheter for rantebarande skulder 29 1255 049 1078 229
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 23

Eget kapital 2011-12-31 34 400 6 880 521 362 562 642
Arets vinst 133945 133945
Utdelning -41 280 =41 280
Eget kapital 2012-12-31 34 400 6 880 614 027 655 307
Arets vinst 57 600 57 600
Utdelning -45 408 -45 408
Eget kapital 2013-12-31 34 400 6 880 626 219 667 499

Kassaflodesanalys, moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2013 2012
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftnetto 112 562 104 295
Central administration -15 309 -14 700
Justeringar for évriga poster som inte ingar i kassaflodet 1068 1144
Erhallen utdelning Brandkontoret 910 881
Erhallna rantor 95 100
Betalda rantor -33393 -28 269
Betald skatt -5935 -1507
KassaflodefrandenIopandeverksamhetenforefo ndr|ngar|rorelsekap|ta| ................................................................................................ 59998 ..................... 61944

Forandring kortfristiga fordringar 1127 2674
Forandring kortfristiga skulder 15333 17 060
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 76 458 81678

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i byggnader och mark 15 -253 778 -157 852

Ovriga investeringar -2 087 -1 007

Forsaljning av 6vriga anldggningstillgangar 348 285
Kassafl ode ! franmvestenngsverksa m heten ....................................................................................................................................................... _255 . 517 ................ _158574

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 242 746 108 927
Amortering av lan -125
Férandring av langfristiga fordringar -18 281 =75 707
Anteciperad utdelning pa aktier i dotterféretag 85 081
Utbetald utdelning -45 408 -41 280
Kassafl ode . franfm a n s|en ngsverksamheten ...................................................................................................................................................... 179 . 0 57 ..................... 75 895

Arets kassafléde -2

Likvida medel vid arets bérjan 6

Likvida medel vid arets slut
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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
pa NASDAQ OMX Stockholm AB, Mid Cap, och koncernens storsta 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 2013
har den 27 mars 2014 godkants av styrelsen for offentliggérande och kommer
slutligen att faststéllas pa arsstdmman den 7 maj 2014.

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 2013. 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
from 1 januari 2013 &r IAS 1 Finansiella rapporter, IFRS 7 Finansiella instru-
ment samt IAS 19 Ersattningar till anstallda. Dessa nya eller reviderade IFRS
samt tolkningsuttalanden fran IFRIC har e] haft nagon effekt pa koncernens
eller moderbolagets finansiella stéllining eller resultat. Betréffande IFRS 7 finan-
siella instrument sa foreligger kvittning for samtliga rantederivat enligt ISDA-
avtal som ger ratt att kvitta fordran mot skuld till samma motpart, se dven not
3. Férmansbestdmd pensionsplan som tryggas genom en forsékring i Alecta
enligt IAS 19 redovisas som avgiftsbestamd plan enligt uttalande fran Radet for
finansiell rapportering, se dven not 2.11.

Foljande nya och andrade standarder och tolkningar trader eller vantas tréda
i kraft 2014:

 IFRS 10 Koncernredovisning

¢ [FRS 11 Gemensamma arrangemang

« IFRS 12 Upplysningar om innehav i andra enheter

 IFRIC 21 Levies

Foretagsledningen utreder for narvarande hur de nya IFRS-standard och tolk-
ningar som skall tilldmpas férsta gangen fr o m rakenskapsaret 2014 eller
senare kommer att paverka koncernens finansiella rapporter den period de
tilldmpas forsta gangen. Angaende IFRIC 21 Levies foreligger eventuellt forplik-
telse att arets fastighetsskatt skall skuldféras i sin helhet forsta kvartalet 2014.
Foretagsledningen beddmer i évrigt att évriga nya och dndrade standarder och
tolkningar inte kommer att fa nagon vésentlig paverkan pa koncernens finan-
siella rapporter den period de tillampas forsta gangen.

Moderforetagets funktionella valuta ar 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 bedémningar och antaganden som paverkar
redovisade intakts- och kostnadsposter respektive tillgangs- och skuldposter
samt évriga upplysningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar.
Det omrade dar uppskattningar och antaganden skulle kunna 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
stdlining. Varderingen krédver en beddmning av det framtida kassaflédet samt
faststdllande av diskonteringsfaktor (avkasningskrav). De antaganden och
beddmningar som har gjorts framgar av not 15.

2.2 KONCERNREDOVISNING

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

Konsolidering vid forvérv sker fran och med den dag da vi erhaller ett
bestdammande inflytande och vid avyttring fram till och med den dag det
bestdammande inflytandet upphdr. Bolagsforvéry kan klassificeras antingen som
rorelse- eller tillgangsforvarv.

2.3 INTAKTER
Hyresintdkter periodiseras linjart dver hyresperioden. Forskottshyror redovisas
som foérutbetalda intdkter.

Intakter fran fastighetsforsaljning bokfors pa tilltradesdagen om inte risker
och férmaner férknippade med fastigheten dvergatt till kdparen vid ett tidigare
tillfalle. Erhallen utdelning redovisas som en finansiell intakt.

Ranteintdkter och rdntebidrag 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 &r leasegivare avseende hyreskontrakt, se not 2.3 och not 5, samt
leasetagare avseende tomtrattsavgalder, se not 7.

Leasingavgifter periodiseras linjart éver leasingperioden.

Det finns dven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dar HEBA ar
leasetagare, och avser framst kontorsinventarier.

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

Avskrivningar enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och gors pa
anskaffningsvardet med 10 % per ar.

2.6 FORVALTNINGSFASTIGHETER
Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och varde-
stegring. Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter, se not 15.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt
varde faststallts genom bedéming av marknadsvardet for varje enskilt varderings-
objekt. Som huvudmetod har en sk kassaflddesanalys anvants dar ett kalkylmassigt
framtida driftnetto berdknas under en femarig kalkylperiod med hénsyn tagen till
nuvardet av ett beddmt marknadsvérde vid kalkylperiodens slut.

Avkastningskraven &r 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 var-
deringsman har Forum Fastighetsekonomi AB anlitats som dr ett oberoende kon-
sultforetag med auktoriserade fastighetsvdrderare. Vid kvartal 1, 2 och 3 gors en
rullande extern vérdering av en tredjedel av bestandet och resterande tva tredje-
delar vérderas internt. Vardeforandringar redovisas kvartalsvis i koncernens rapport
Over totalresultat, efter avdrag for genomférda investeringar under kvartalet.

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

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

IFRS Vérdehierarki & uppdelad i tre nivaer dér det enligt niva 1 finns noterade
priser tillgangliga for identiska tillgangar pa en aktiv marknad. Vid niva 2 baseras
varderingen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering kravs for den
specifika tillgangen. Vid vdrdering enligt niva 3 finns inte identiska tillgangar utan
varderingen baseras pa uppskattningar och varderingstekniker.

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

2.7 INVENTARIER
Inventarier redovisas till anskaffningsvarde 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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2.8 NEDSKRIVNINGAR
Nedskrivning sker ndr det redovisade vardet dverstiger det s k atervinningsvar-
det. Bedomning sker for varje enskild tillgang.

2.9 FINANSIELLA INSTRUMENT
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport 6ver finansiell
stallning/balansrdkning ndr bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga
villkor. En finansiell tillgang tas bort fran rapport 6ver finansiell stalining/
balansrdkning nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
forlorar kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas bort fran rapport éver
finansiell stallning/balansrakning nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat sdtt utsldcks.

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 varde for finansiella tillgangar och skulder anvands
officiella marknadsnoteringar pa bokslutsdagen. | de fall sadana saknas gors
vérdering genom allmant vedertagna metoder sasom diskontering av framtida
kassafldden 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
innebdr att eventuella 6ver- eller underkurser samt direkt hanforliga kostnader
eller intakter periodiseras dver kontraktets 16ptid med hjalp av den berdknade
effektivrantan. Effektivrantan ar 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 nar 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
kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid av maximalt 3 manader.
Checkrakningskredit hanfors till laneskulder under kortfristiga rantebarande
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 forvéntas 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 I6pande i rapport over 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 rdntebdrande skulder och kortfristiga rdntebdrande skulder kate-
goriseras som "Andra skulder” och vérderas till upplupet anskaffningsvarde.
Rantekostnader redovisas I6pande i rapport over totalresultat. Aktivering

sker ndr rantekostnaden hanfors till storre ny-, till-, eller ombyggnader.
Pantbrevskostnader inrdknas i anskaffningsvardet for fastigheten i den man de
beddms som vardehdjande. Langfristiga skulder har en forvantad Ioptid langre
an 1 ar medan kortfristiga har en I6ptid kortare &n 1 ar.

2.10 SEGMENTSREDOVISNING
HEBAs verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand.
Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och méjligheter bedéms ej forelig-

ga. HEBAs interna rapporteringssystem ar uppbyggt foér uppféljning av geogra-
fiska omraden. Segmentsredovisningen enligt not 4 utgar fran den interna rap-
porteringen 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 férmansbestdmd plan som omfattar flera arbetsgivare. For
Rakenskapsaret 2013 har bolaget inte haft tillgang till sadan information som gor
det mojligt att redovisa denna plan som en férmansbestamd plan. Pensionsplanen
enligt ITP som tryggas genom en forsdkring i Alecta redovisas ddrfér som en
avgiftbestamd plan.

2.12 SKATT

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar skatt som
skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrak-
ningsmetoden med utgangspunkt fran temporara skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget redovisas
obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen
delas ddremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapi-
tal. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan
fastigheternas bokforda varde och skattemassiga varde och medtas i rapport éver
finansiell stéllning/balansrakning. Férandringen av uppskjuten skatt som beléper
pa aret redovisas i rapport dver totalresultat/resultatrakning.

2.13 RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Kassaflddesanalyserna &r upprattade enligt indirekt metod. Driftsoverskottet
justeras for transaktioner som inte medfor in- eller utbetalningar under aret,
samt for intakter och kostnader som hanfors till investerings- eller finansierings-
verksamheten.

2.14 MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

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

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 féljande:

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

Vid reparationer och ombyggnader aktiveras endast sadana arbeten som
medfor en varaktig resultatforbattring genom hojd hyra eller sankt kostnad. Vid
fastighetsforvarv besiktigas byggnaderna noggrant och erforderliga atgarder kost-
nadsberaknas. Vid vérderingen tas hansyn till reparations- och underhallsbehovet,
som sedan aktiveras efter atgardande i anslutning till tilltradet.

Byggnader 1%

Aktiverade standardférbattringar i lagenheter
och allmanna utrymmen 3-5%

Skattemdssigt gors avdrag for maximalt tilldtna avskrivningar.

2.14.2 INVENTARIER

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

2.14.3 AKTIER | DOTTEFORETAG

Aktier i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. Erhallna utdelningar redovisas som finansiella intakter.
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2.14.4 KONCERNBIDRAG
Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att saval
erhallna som lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

NOT 3  FINANSIELL RISKHANTERING OCH

FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

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

Réanterisk

HEBA har en férhallandevis lag belaningsgrad. Den rantebdrande upplaningen
medfor dock att koncernen exponeras for ranterisk. Med rénterisk avses risken for
negativ paverkan pa koncernens resultat och kassafléden till foljd av férandringar i
marknadsrantan. Hur snabbt en varaktig férdndring i réntenivaerna far genomslag
pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens rantebindningstid.

For att begrdnsa effekterna av ranteférandringar har 358 Mkr bundits pa 2
ar, 372 Mkr pa 3 ar och langre. Den genomsnittliga rantan for totala lanestock-
en uppgick vid arsskiftet till 3,6 (3,6) % medan den genomsnittliga réntebind-
ningstiden var 1,5 (2,6) ar. En férandring i marknadsrantan med en procenten-
het skulle medféra en resultatpaverkan med +/- 6,1 Mkr for ar 2014.

Av rdntebdrande skulder pa 1 380,6 (1 137,8) Mkr loper 227,2 (82,5)

Mkr samt checkrakningskredit pa 43,5 (5,4) Mkr med roérlig ranta.
Rantebindningsstrukturen samt medelrantor per 31 december 2013 framgar
av nedanstaende tabell.

Réntebindningsstruktur 2013-12-31

Forfallotidpunkt,

Ar Volym, Mkr Snittrdnta, % Andel, %
2014 607,1 34 45
2015 358,1 36 27
2016 och framat 3719 39 28
Summa ....................................... 11371 ........................ 36100

Finansiella derivatinstrument
| syfte att begrdnsa 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 -4
2009-12-01 2014-12-01 100,0 -1,6
2011-10-12 2016-10-12Y 979 -6,8
2011-10-19 2016-10-19 100,0 -43
2012-12-28 2021-09-30 14,0 0,3
Summa 591,9 -16,5

" Utstallaren av ranteswapen har majlighet att forlanga swapavtalet ytterligare 5 ar.
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Tva réntederivat till ett sammanlagt nominellt belopp om 280 Mkr forfaller
2074 och redovisas som kortfristiga. Ovriga rdntederivat redovisas som lang-
fristiga. Rantederivaten ar vdrderade till verkligt vérde i rapport éver finansiell
stélining, -16,5 Mkr. Verkligt varde har berdknats utifran officiella marknadsno-
teringar och enligt vedertagna berdkningsmetoder och derivaten dr klassifice-
rade i niva 2 enligt IFRS 13. Betraffande vardenivaer se not 2.6. Kvittning for
samtliga derivat finns i ISDA-avtal som ger rétt att kvitta fordran mot skuld till
samma motpart. Tecknade swapavtal innebar att rorlig ranta pa underliggande
lan byts mot fast ranta. Sdkringsredovisning tilldmpas inte utan vardeférand-
ringen redovisas I6pande i rapport 6ver totalresultat.

Refinansierings- och likviditetsrisk
Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hogre och
finansieringsmaojligheterna begrénsade ndr lan skall omsattas samt att betal-
ningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en féljd av otillracklig likviditet. HEBA
minimerar risken genom god l6nsamhet och en soliditet, sett éver tiden, pa
minst 50%. Lanen upptas endast fran kreditgivare med hdg rating och styrning
sker av laneskuldens forfallostruktur. Réntebarande skulder uppgick per 31
december 2013 till 1 380,6 (1 137,8) Mkr, varav 43,5 (5,4) Mkr utgor utnyttjad
del av checkrakningskredit om 60,0 (40,0) Mkr.

Kapitalbindningsstrukturen for HEBAs fastighetslan per 31 december 2013
framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2013-12-31

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

2014 4541 34

2015 643,0 48

2016 och framat 240,0 18
Su mma .............................................................. ; 1371 ....................................... 100

Verkligt varde awviker 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
begransa motpartsrisken accepteras endast motparter med hdg kreditvardig-
het samt att engagemanget per motpart dr begransat.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ar begrdnsad 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 aven not 19):

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012
Kundfordringar 1502 1118 1188 963
Reserv osakra fordringar -982 =734 -871 -689
Su mma kundfo e g a e 520 ............. s 84 ............. 317 ............. Soa
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NOT4 RAPPORTERING PER SEGMENT

Lidingo Koncernen
Koncernen 2013 Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge & Taby totalt
Hyresintdkter 17453 139583 29 882 26 329 34 552 247 799
Fastighetskostnader
Driftskostnader -4 909 -47 381 =10 231 -9 024 -10 548
Underhallskostnader -300 -4719 -584 =531 -1840
Fastighetsskatt

To

Driftsdversko

Vardeforandring

Fastighet, orealiserad 21 831 55 184 13137 1087 27713 118 952
L e e e A
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 472 400 2594 200 700 500 363 000 739 900 4 870 000
Ovriga anldggningstillgangar” 252 2182 449 458 503 3844
Kortfristiga fordringar” 250 2164 445 454 499 3812
el age BNl e s et e e e s e s re e e e e e s e e e e et 1753
Summa tillgangar 472 902 2 598 546 701 394 363 912 740 902 4 879 409

Kortfristiga ej rantebdrande skulder

Fordelade skulder” 447 38738 7974 8130 8926 68 239
Of6rdelade skulder 5768
Summa kortfristiga ej rantebarande skulder 447 38 738 7974 8130 8926 74 007
Investeringar 6 106 85 001 139 690 7161 24 060 262 018
Lidingo Koncernen
Koncernen 2012 Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge & Taby totalt
Hyresintakter 19461 131934 20 461 25 701 33869 231426
Fastighetskostnader
Driftskostnader -5872 =47 437 -8 708 -9319 -10 549 -81 885
Underhallskostnader -1268 -4 325 -391 478 -398 -6 860
Fastighetsskatt -674 -2 646 -328 -617 -624 -4 889
Tomtrattsavgdlder -2 497 -568 -3 065
Bruttoresultat 11 647 75 029 10 466 15 287 22298 134 727

Vardeforandring

Resultat fastighetsforsaljning 965 965
Fastighet, orealiserad 41 860 77 491 14 595 15 265 23110 172 321
Resmtat54472 ............... 1525202506130552 ............... 45408 .............. 308013

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 444 600 2455 200 547 917 355 000 688 400 4491 117
Ovriga anlaggningstillgangar” 208 1800 371 378 415 3172
Kortfristiga fordringar” 317 2745 565 576 633 4836
Oférdelade tillgangar 1502
Summanllgangar ........................................................................................ 4451252459745548853355954 ............. 6894484500627

Kortfristiga ej rantebarande skulder

Fordelade skulder" 6181 53 560 11022 11237 12339 94 339
Oférdelade skulder 6956
Summa kortfristiga ej rantebarande skulder 6181 53 560 11 022 11237 12339 101 295
Investeringar 8 961 78 925 162 189 7 855 2772 260 702

" Posterna &r fordelade enligt fordelningsnyckel

Koncernens driftsdverskott enligt ovan 6verensstammer med redovisat driftso- central administration -15 675 (-14 889) Kkr, finansnetto -39 028 (-33 901)
verskott i rapport Over totalresultat. Skillnaden mellan driftséverskottet 149 Kkr, vinst vid fastighetsforsaljning O (965) Kkr och vardeféréndring férvaltnings-
984 (134 727) Kkr och resultatet fore skatt 235 251 (250 640) Kkr bestar av fastigheter och rantederivat 139 970 (163 738) Kkr.
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NOT5 HYRESINTAKTER

Antal Kontrakts-
kontrakt varde

Andel av

Konraktsforfallostruktur vérdet

Kommersiellt, 16ptid

2014 1%
2015 1%
2016 1%
2017
Bvri

Summa lokaler

Vakanta lokaler 22 730 0%
Vakanta lokaler pga ROT-ombyggnad 5 96 0%
Interna kontrakt 9 1346 1%
Bostader” 2997 233424 91%
Garage och p-platser 1473 7853 3%
Summa ..................................................................... 4 733 ...... 2 54 556 100% .

" varav 1 653 Kkr avser kontraktsvarde fastigheten Backskidan 1 efter ROT-arbete med inflyttning
december 2013-januari 2014.

Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal. Per 2013-12-31 upp-
gick kontrakten till 4 733 st. Hyresavtal avseende lokaler ingas normalt pa 3 till
6 ar och indexregleras. Hyresavtal avseende bostader ingas normalt i tillsvida-
reform dar hyresgasten har mojlighet att sdga upp avtalet med tre manaders
uppsagningstid.

NOT6 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anstallda har varit foljande:

2013 varav man 2012 varav man

Moderbolaget 25 19 24 18
Dotterféretag
Koncernen totalt 25 19 24 18

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2013 2012

Loner och Sociala Loner och Sociala
ersattn. kostnader  ersdttn. kostnader

Ersattningar har kostnads-
forts enligt foljande:

Moderbolaget 15451 7422 14125 6 608
(varav pensionskostnader) [2 548] [2322]
Dotterféretag

(varav pensionskostnader)

Koncernen totalt 15 451 7422 14125 6 608

(varav pensionskostnader) [2 548]
Arets debiterade ITP-premier exklusive premier fér VD uppgar till 392 (303) Kkr.
Av koncernens och moderbolagets pensionskostnader avser 706 (675) Kkr
styrelse och VD.

Loner och andra erséttningar fordelade mellan styrelseledaméter m.fl. och
ovriga anstéllda har kostnadsforts enligt foljande:

2013 2012
Styrelse Ovriga  Styrelse Ovriga
och VD anstillda och VD anstillda
Moderbolaget 3791 11 660 3527 10 598
Dotterféretag
Koncemenmtalt ................................. 3 791 ......... 11 660 .......... 3 527 ........ 10 598 .

Styrelsens ordférande och évriga ledamoter

Arvode till styrelsen har enligt bolagsstdmmans beslut utgatt med 1 200

(1 120) Kkr varav 300 (280) Kkr till styrelsens ordférande och med 150 (140)
Kkr till envar av 6vriga ledamoter. Arvodet utbetalas halvarsvis i efterhand med
50 procent i december och 50 procent efter nasta ars bolagsstdmma.
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Dérutéver har arvode enligt rakning utgatt till advokatbyran Bird & Bird, ddr
styrelsens ordférande Séren Harnblad &r verksam med 186 (540) Kkr avseende
juridiska konsultationer varav juridiskt bitrade vid fastighetsforvarv samt avytt-
ring ingar med 0O (329) Kkr. Nagot sérskilt arvode for kommittéarbete utgar ej.

Verkstéllande direktor

Till VD har utgatt 16n och andra beskattningsbara férmaner med totalt 2 575
Kkr. For VD utgar pensionspremie och sjukforsakring om 28 procent av den
fasta manadslénen.

Pensionsaldern &r 65 ar och pensionskostnaden 2013 uppgick till 706 Kkr.
Ddrutdver har VD ratt till direktpension fran bolaget fr o m 62 ar t o m fyllda
65 ar. Pensionen utgar beroende pa pensionsalder med mellan 60-75% av den
fasta lonen.

Uppsédgningstiden &r fran verkstallande direktdrens sida 6 manader
och fran bolagets sida 12 manader. Vid uppsdgning fran bolagets sida
erhalls ett avgangsvederlag som uppgar till sex manaders kontant 16n.
Avgangsverderlaget avrdknas mot andra inkomster. Vid uppsagning fran verk-
stéllande direktorens sida utgar inget avgangsvederlag.

Styrelsens ersattningskommitté bestaende av Leif Mellquist, Lars Aberg och
Soren Harnblad bereder fragan om VD:s 16n och 6vriga villkor och understaller
denna till styrelsen for beslut.

Ledande befattningshavare

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

beskattningsbara férmaner med totalt 2 849 Kkr. Darutéver tillkommer bonus

for ar 2013 med 238 Kkr. Bonus kan hogst uppga till en manadslon.
Férmansbestamd pension utgar enligt [TP-plan. Pensionsaldern &r 65 ar och

pensionskostnaden 2013 uppgick till 757 Kkr.

Ovrig personal

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

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Koncern och moderbolag 2013 2012
Andel kvinnor

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

Koncern och moderbolag 2013 2012
Total sjukfranvaro 2% 2%
- sjukfranvaro for kvinnor 4% 3%
- sjukfranvaro fér man 2% 2%
- anstdllda 30-49 ar 2% 2%
- anstdllda 50 ar - 3% 2%

NOT 7 TOMTRATTSAVGALDER

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Forfallotidpunkt inom ett ar 101 13 101 13

Forfallotidpunkt 1-5 ar 2951 2 407 1960
B . .

Salda fastigheter 191 174
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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
2013 2012 2013 2012
Revisionsuppdraget 333 359 333 359
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget
Skatteradgivning 214 146 214 146
Ovriga tjanster
e S 5 47 ............. 505 ............. 5 47 ............. 505 .
NOT9 FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Anteciperad utdelning
pa aktier i dotterféretag 85 081
Utdelning allframtids-
brandférsakring 910 916 910 881
Ranteintdkter 109 108 95 100
[Ranteintakter, dotterbolag  WENNNNN  WEESEE 00
Summa 1019 1024 23704 86 062
NOT 10 RANTEKOSTNADER
Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Rantekostnader 40 047 34 925 34 037 28 896
Rantekostnader, dotterbolag 841
Summa ............................................ 40047349253487828896

NOT 11 VARDEFORANDRINGAR

Forvaltningsfastigheter

Vardeforandringen totalt under aret uppgick till 118 952 (172 321) Kkr,
motsvarande 2,6 (4,2) %. Arets vardetkning pa 2,6 % beror framst pa sankta
direktavkastningskrav och férandringen i bostadshyror. Som huvudmetod vid
varderingen har en sk kassaflédesanalys anvants dar ett kalkylmassigt framtida
driftnetto berdknas under en femarig kalkylperiod med hansyn tagen till nuvar-
det av ett bedémt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven
ar individuella per fastighet beroende pa analys av genomférda transaktioner
och fastigheternas marknadsposition. Jamforelse och analys har dven gjorts av
genomférda kop av fastigheter inom respektive delmarknad. Avkastningskraven
stracker sig fran 2,5 % pa Lidingo till 4,5 % i Hagernas Strand.

Réntederivat
Vardefoérandringen totalt under aret uppgick till 21 018 (- 8 583) Kkr. Vardet
har ékat jamfort med arsskiftet 2012/2013 till f6ljd av stigande langa mark-
nadsrantor.

Samtliga rantederivat vérderas utifran officiella marknadsnoteringar och
enligt vedertagna berdkningsmetoder.

NOT 12 BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolaget
2013 2012
Overavskrivning pa inventarier 224 55
Summa—224 ............... 55

NOT 13 SKATT

Koncernen Moderbolaget

2013 2012 2013 2012
Aktuell skatt
Arets skattekostnad -1717
Skatt hanforlig till tidigare ar -8 -8
Uppskjuten skatt
Obeskattade reserver
i koncernforetag 370 -488
Finansiella instrument -4 624 2257
Omrakning uppskjuten skatt
(22 %) 118 600 11419
Underskottsavdrag -144 18 207 213 4685
Skillnaden mellan fastigheternas
bokférda och skattemdssiga
varde 47013 -60 598 -16 017 -17978
Summa -51411 76 253 -16 230 -1 882
Redovisat resultat fore skatt 235 251 250 640 73 830 135 827
Skatt enligt gdllande skattesats,
22 (26,3) % =51 755 -65 918 -16 243 35723
Skatt hanforlig till tidigare ar -8 -8
Skattefri anteciperad utdelning
pa aktier i dotterféretag 22 376
Aterféring uppskjuten skatt vid
forsaljning 21 302
Avdrag uppskjuten skatt vid
forsaljning
Omrakning uppskjuten skatt
(22 %) 118 600 11419
Underskottsavdrag tidigare ar 372 1974
Skatteeffekt ej skattepliktiga
intakter 202 492 202 232
Skatteeffekt ej avdragsgilla
kostnader -230 -189 -189 -178
Summa -51411 76 253 -16 230 -1 882
Effektiv skattesats 21,9% -30,4% 22,0% 1,4%

NOT 14 IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Ingaende anskaffningsvarde 1797 1797 1797 1797
Investeringar 104 104
Utgaende anskaffningsvarde 1901 1797 1901 1797
Ingadende ackumulerade
avskrivningar -694 -514 -694 -514
Arets avskrivningar =190 -180 =190 -180
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -884 -694 -884 -694
Utgaende planenligt
restvarde 1017 1103 1017 1103

Avser balanserade utgifter fér dataprogram.
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NOT 15 FORVALTNINGSFASTIGHETER/BYGGNADER OCH MARK

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Forvaltningsfastigheter
Ingaende balans 4491117 4151 112
Investeringar 259 931 259 695
Forsaljningar -92 011
Vardefoérandring 118 952 172 321
Utga e n d e balans ......................... 4 870 000 4 49 1117 ..................................
Byggnader
Ingaende anskaffningsvarde 1175722 1017 870
Investeringar 253778 157 852

Utgaende anskaffningsvarde 1429500 1175722

Ingaende ackumulerade

avskrivningar -112950  -101 961
Arets avskrivningar =12 025 -10 989
. Utgaende ac kumu|erad é ................................................................................
avskrivningar -124975  -112 950
Mark

Inga

Utgaende anskaffningsvarde

Utgaende planenligt varde 1423320 1181567

Taxeringsvarden

Byggnader 1800680 1613389 1400463 1296783
Mark 1066 787 923 355 907 276 791 850
Varav mark tomtratter -309662 -280165 -190751 -182 060

2557805 2256579 2116988 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 foérvédrv av nybyggda fastigheter haller en
betydande del av lagenhetsbestandet en modern standard. Totalt &r ca 47 %
av lagenheterna ny- eller ombyggda 1996 eller senare.

Aktiverad rantekostnad under aret uppgar till 5 912 Kkr i koncernen och
moderbolaget.

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

Syftet med varderingen &r att bedéma de olika varderingsobjektens mark-
nadsvérde. Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en normal
forsdljning av varderingsobjektet pa den 6ppna marknaden.

Vérderingarna har utfoérts genom analys av varje fastighets status, hyres- och
marknadssituation. Varderingen har som huvudmetod utférts genom s k kas-
saflodeskalkyl av varje fastighet vilket innebar nuvardesberdkning av bedémda
framtida driftnetton och investeringar. Till detta kommer nuvérdet av ett
beddmt marknadsvdrde vid kalkylperiodens slut. For stérre delen av vardering-
arna 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 2 % per ar.
 Hyresutvecklingen for bostader har bedémts till 1,5 % fr o m februari ar

2014 for att aren ddrefter i huvudsak antas folja inflationen. For lokaler har

hyresutvecklingen bedémts folja gallande lokalhyreskontrakt med indexupp-

rakning. Hyrorna har i férekommande fall anpassats till marknadshyra

vid kontrakttidens utgang.

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

HEBAs verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent fastighetsbestand.

Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och méjligheter bedéms ej fore-
ligga. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13.
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Avkastningskrav, vardedkning och bokfort varde exklusive pagaende projekt
fordelar sig enligt foljande:

Direkt Bokfort

avkastning Varde- varde

Omrade (%) ©kning (%) Area (m?) kr/m?

Innerstaden 2,6-3,1 49 13 642 33200

Soderort 2,9-4,5 2,2 118 188 21900

Vasterort 3,6-4,5 24 24 328 19 300

Huddinge 44 0,3 24 803 14 600

Lidingd & Taby 2,5-4,6 4,0 27234 27 200

Summa ........................................... 2546 ............... 26 ....... 208195 B 100 .

Marknadsvarde pa fastigheterna varierar beroende pa konjunktur, rantelage
mm, se nedanstaende kanslighetsanalys:

Vardeforandring

Parameter Forandring (Mkr)
Inflation +-1% +407/-384
Kalkylranta +-1% —247[+268
Direktavkastningskrav +H-1% -874[+1657
Drifts- och underhallskostnader +- 20 kr +~-121

NOT 16 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR/INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Ingaende anskaffningsvarde 6908 6658 6908 6 658
Investeringar 1983 1007 1983 1007
Forsaljningar och
utrangeringar =971 =757 =971 =757
Utg a e nde ansk affnmg svarde .............. 7920 .......... 6 908 .......... 7920 .......... 6 908 .
Ingaende ackumulerade
avskrivningar -4 839 -4 385 -4 839 -4 385
Férsdljningar och
utrangeringar 843 495 843 495
Arets avskrivningar -1097 -949 -1097 -949
. Utg a e nde acku mulerade .......................................................................................
avskrivningar -5093 -4 839 -5093 -4 839
. Utga o planen ||gt ..............................................................................................
restvarde 2827 2069 2827 2069
Framtida minimileaseavgifter
Forfallotidpunkt inom ett ar 131 132 131 132
Forfallotidpunkt 1-5 ar 647 538 647 538
Avskrivningar pa inventarier har fordelats enligt féljande:
Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Driftskostnader 781 730 781 730
Central administration 316 219 316 219
e e g e e’
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NOT 17 AKTIER | DOTTERFORETAG

Specifikation av moderforetagets innehav av aktier i dotterféretag.

Direktagda 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 Hyresratten AB

556861-6121, Stockholm 500 100 50 50
Summa 250

Ovriga i koncernen ingdende bolag framgar av respektive dotterbolags
arsredovisning.

NOT 18 LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Moderbolaget
2013 2012
Fordringar vid arets borjan 612 495 536 788
Ny utlaning till dotterbolag 40 980 75707
e O 653 P 612 s
Specifikation fordringar hos koncernféretag
Moderbolaget
2013 2012
HEBA Forvaltnings AB 7989 7707
HEBA Stockholm AB 126 899 122 429
HEBA Liljeholmsplan AB 182 486 176 058
HEBA Racksta AB 150 254 127 001
HEBA Hokarangen AB 103 730 100 076
HEBA Hagernas Strand AB 82 117 79224
e 653 - 612 s

Koncernfordringarna I6per med ranta pa marknadsmadssiga villkor.

NOT 19 KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Kundfordringar 1502 1118 1188 963
Reserv vid arets borjan 734 665 689 635
Avrets reserveringar 326 424 242 400
Aterférda reserveringar -26 -276 -26 273
Konstaterade forluster -52 =79 -34 =73
Rese rv v| d . arets s| Ut ............................. 982 ............. 734 ............. 871 ............. 689
Su mma ................................................. 520 ............. 384 ............. 317 ............. 274 .
Forfallostruktur kundfordringar
Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Forfallet belopp 1338 1094 1025 940
Varav forfallna mellan 0-90 dgr 136 395 109 290
Varav forfallna mellan 90-180 dgr 214 31 57 15
Varav forfallna mer an 180 dgr 988 668 859 635
Reserv for osdkra fordringar 982 734 871 689

NOT 20 OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Skattefordringar 1480
Ovriga fordringar 34 435 28 422
. su mma .............................................. 1 514 ............. 4 35 .............. 23 ............ 4 22 .

NOT 21 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Upplupna intakter 75 357 2 357
Forutbetalda rantekostnader 1009 1049 1009 1049
Forutbetalda 6vriga kostnader 2174 2611 1800 2221
Su mma ............................................... 3 258 .......... 4017 .......... 2 811 .......... 3 627 .

NOT 22 LIKVIDA MEDEL

Likvida medel uppgar till 6 (1 502) Kkr i koncernen och 4 (6) Kkr i moderbola-
get och bestar av banktillgodohavanden per bokslutsdagen. Tillgodohavandet
redovisas till nominellt varde.

NOT 23 AKTIEKAPITAL

Summa
Antal, roster
Aktiekapital tusental Kkr Rostera  tusental
Serie A 4128 3440 10 41 280
Serie B 37152 30960 1 37152
Summa 41 280 34 400 78 432
Kvotvérdet &r 0,833 per aktie.
NOT 24 OBESKATTADE RESERVER
Moderbolaget
2013 2012
Overavskrivningar pa maskiner och inventarier 231 7
231 7
NOT 25 SKULDER
Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
Raéntebarande skulder med
forfallotidpunkt inom ett ar 497598 542 360 497598 542 360
(varav checkrakningskredit) [43 495] [5 469] [43 495] [5 469]

Ovriga ej réntebarande skulder
med forfallotidpunkt inom

ett ar 68 239 101 295 119 072 108 228
Rantebarande skulder med
forfallotidpunkt 1-5 ar 883 000 595 492 724 850 437 342

Rantebdrande skulder med
forfallotidpunkt efter 5 ar

Ovriga ej rantebarande skulder
med forfallotidpunkt efter 5 ar 150 150

Summa exkl uppskjuten

skatteskuld och rantederivat 1448837 1239147 1341670 1088080
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NOT 26 RANTEBARANDE SKULDER

Langfristiga fastighetslan
Kortfristiga fastighetslan
Checkrakningskredit

Limit checkrakningskredit uppgar till 60 000 (40 000) Kkr.

NOT 27 UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Skatt avseende:

Obeskattade reserver i
koncernforetag

Ingaende balans

Forandring rapport 6ver
totalresultat

Utgaende balans

Finansiella instrument
Ingaende balans

Forandring rapport
Over totalresultat

Utgaende balans

Underskottsavdrag
Ingaende balans

Férandring rapport éver
totalresultat

Utgaende balans

Skillnaden mellan
fastigheternas bokforda och
skattemassiga varde

Ingaende balans
Forsdljning fastigheter
via bolag

Forandring rapport
Over totalresultat

Summa utgaende balans
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Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
883000 595492 724850 437342
454103 536 891 454103 536 891
43 495 5469 43 495 5469
1380598 1137852 1222448 979 702
Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012
421 16
=370 405
51 421
-8262 -7 620
4624 -642
-3638 -8 262
-15 680 -538 -3919
144 =15 142 213 -3919
-15536  -15680 -3 706 -3919
630309 692908 62 338 56 545
21302
47013 =41 297 16 017 5793
677322 630309 78 355 62 338
658199 606 788 74 649 58 419

NOT 28 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Upplupna I6nerelaterade

kostnader
Upplupna rantor

Forutbetalda hyresintdkter

Koncernen
2013 2012
3610 2988
1352 1515
13174 11 655
7254 17777
25 390 33935

Moderbolaget
2013 2012
3610 2988
1352 1515

10 533 8968
713 4968

22608 18 439

NOT 29 STALLDA SAKERHETER FOR RANTEBARANDE SKULDER

Fastighetsinteckningar

(varav inteckningar i
tomtratt)

Koncernen
2013 2012
1413824 1297004

[391951]  [391951]

1413824 1297004

Moderbolaget
2013 2012
1255049 1078229

[135601]  [135 601]

1255049 1078229
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NOT 30 FINANSIELLA INSTRUMENT

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

Finansiella skulder och

tillgangar varderade Finansiella skulder varderade
Lane- och kundfordringar till verkligt varde via resultatet till upplupet anskaffningsvarde

2013 2012 2013 2012 2013 2012
Kundfordringar 520 384
Ovriga fordringar 7 90
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 3258 4017
Likvida medel 6 1502
Langfristiga skulder -883 000 -595 492
Derivatinstrument -16 536 -37 554
Leverantorsskulder -40 044 =57 749
Ovriga skulder -497 734 -542 362

Upplupna kostnader o

Redovisade varden i rapport 6ver finansiell stallning bedéms 6verensstamma med verkligt varde. Verkligt varde for derivatinstrument har berdknats enligt niva 2 uti-
fran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna berdkningsmetoder. Derivatinstrument i form av ranteswappar anvands for att omvandla rérlig ranta
pa underliggande lan mot fast ranta. Sakringsredovisning tillampas inte utan vardeférandringar redovisas I6pande i rapport 6ver totalresultat.

NOT 31 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.
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o

Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsakrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med i enlighet med god redovisningssed och ger en réttvisande bild av koncernens och
internationella redovisningsstandarder (IFRS), sadana de antagits av EU, samt Radet foretagets stallning och resultat, samt att koncernférvaltningsberattelsen och for-
for finansiell rapporteringsrekommendation RFR 1 och att arsredovisningen har valtningsberdttelsen ger en rdttvisande dversikt 6ver utvecklingen av koncernens
upprdttats i enlighet med arsredovisningslagen samt Radet for finansiell rapporte- och foretagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker
rings rekommendation RFR 2. Koncern- och arsredovisningen har upprattats och osakerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 27 mars 2014

Soren Harnblad Rolf H Andersson Johan Elfstadius Lena Hedlund
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Christina Holmbergh Leif Mellqvist Lars Aberg

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Lennart Karlsson
Verkstéllande direktor

Var revisionsberdttelse har avgivits den 27 mars 2014.
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 2013 med undantag fér bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 44-47. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 42-66.

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 2013 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 2013 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 forenlig 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 2013. 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 upprattad 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,
atgdrder och férhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrel-
seledamot eller verkstdllande 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 2014
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Ledning

FRANK SADLEIR
Ekonomichef

Fodd 1956

Anstalld sedan 1999
Tidigare anstallningar:

och Deloitte
Utbildning: Civilekonom

Auktoriserad revisor

Aktieinnehav i HEBA:
1 200 B-aktier
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Forsakringskassan, Skatteverket

Tidigare ledande befattningar:

MARCUS TARNASEN

Chef Projektutveckling

Fodd 1973

Anstdlld sedan 2010

Tidigare anstallningar:

DTZ Sweden AB och NCC Boende
Utbildning: Civ Ing KTH

Tidigare ledande befattningar:
Projektchef, Exploateringschef
Aktieinnehav i HEBA: O

LENNART KARLSSON

VD

Fodd 1954

Anstélld sedan 2008

Tidigare anstéllningar:

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

Aktieinnehav i HEBA:

24 146 B-aktier

ANN-MARIE SEVERIN

VD-assistent

Fodd 1955

Anstalld sedan 2009

Tidigare anstédllningar:

SAS och Austrian Airlines
Utbildning: Marknadsekonom IHM
Tidigare ledande befattningar:
Marknadschef

Aktieinnehav i HEBA: O

JAN LUNDIN

Forvaltningsansvarig

Fodd 1961

Anstalld sedan 2003

Tidigare anstallningar:
Gatukontoret och Stockholmshem
Utbildning: Gymnasieingenjor
Tidigare ledande befattningar:
Forvaltare, arbetschef
Aktieinnehav i HEBA: O
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Styrelse och

SOREN HARNBLAD

Ordférande

Danderyd, fédd 1945
Styrelseledamot sedan 1984
Utbildning: Jur kand

Nuvarande befattning: Advokat vid
Bird&Bird Advokat KBA

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande
i Forvaltnings AB Vretensborg och
Energivarden 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

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

ROLF H ANDERSSON

Ledamot

Liding®, fédd 1950

Styrelseledamot sedan 2003
Utbildning: Byggnadsingenjor
Nuvarande befattning: Egen fore-
tagare i fastighetsbranchen

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i
bl. a Bro Byggnads AB och Fastighets
AB Préstgarden

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

revisor

Aktieinnehav inklusive narstaende:
1023 900 B-aktier

Ledamoten ar oberoende av saval
bolaget som storre aktiedgare.

JOHAN ELFSTADIUS

Ledamot

Stockholm, fédd 1973
Styrelseledamot sedan 2013
Utbildning: Tekn.Kand.KTH, M.Phil
Cambridge University

Nuvarande befattning: Officer
Ovriga styrelseuppdrag: RSD Retail
and Shopping Centre Development AB
Eget aktieinnehav i HEBA Fastighets
AB: 0

Ledamoten &r oberoende av savdl
bolaget som storre aktiedgare.

CHRISTINA HOLMBERGH

Ledamot

Lidingo, fodd 1967

Styrelseledamot sedan 2005
Utbildning: Jur kand

Nuvarande befattning: Deldgare och
VD i Lansen Forvaltnings AB

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

i Lansen Forvaltnings AB, andre

vice ordférande i Fastighetsdgarna
Stockholms Fullmaktige

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

1954 902 B-aktier

Ledamoten &r oberoende av savdl
bolaget som storre aktiedgare.

LEIF MELLQVIST

Ledamot

Stockholm, fodd 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, Memfive Fastigheter
AB, Terana AB, Conclean AB, Mellqvist
Forvaltnings AB, AB Selfinans,
Vindrosen AB samt ledamot i Anders
Bodin Fastigheter AB.

Eget aktieinnehav i HEBA Fastighets
AB via bolag: 55 475 B-aktier genom
bolag

Ledamoten dr oberoende av savdl
bolaget som storre aktiedgare.

LARS ABERG

Ledamot

Stockholm, fédd 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,

74 939 B-aktier

Ledamoten ar oberoende av saval
bolaget som stérre aktiedgare.

LENA HEDLUND

Ledamot

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

Nuvarande befattning: Egen konsult-
verksamhet inom Kommunikation och
Marknadsféring

Tidigare ledande befattningar:

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

Eget aktieinnehav i HEBA Fastighets
AB: 5 600 B-aktier

Ledamoten ar oberoende av saval
bolaget som storre aktiedgare.

Aktieinnehav avser per den 31 december 2013
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Fem ar i sammandrag

Belopp i Mkr 2013 2012 2011 2010 2009
RESULTATRAKNINGAR
Hyresintakter 248 231 231 236 205
Drifts- och underhallskostnader -90 -88 -92 -98 -85
Fastighetsskatt =5 -5 -5 -5 -5
CTOMUBUSAVGAIACT | e B e
Driftséverskott 150 135 131 130 113
Centrala adm.kostnader -16 -15 -14 -14 -15
Finansiella intakter 1 1 1 2 2
inansiella KOSNader | s TA0 e T B TR 9.
Forvaltningsresultat 95 86 81 85 81
Resultat fastighetsforsdljning 1 8
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 119 172 198 192 123
Vardeforandring rantederivat 21 o T L A e
Resultat fore skatt 235 251 248 290 201
SKBEL e 1. T 3 T30 i T3
Arets resultat 184 327 21 240 148
BALANSRAKNINGAR
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 4870 4491 4151 3925 3283
Ovriga anlaggningstillgangar 4 3 4 4 4
Rantederivat 2
Omsattningstillgangar 5 5 4 7 205
LKGAMEAEL e 2 e 2]
Summa tillgangar 4 879 4501 4159 3959 3493

Eget kapital och skulder

Eget kapital 2755 2617 2332 2166 1967
Rantederivat 17 38 29 3
Uppskjuten skatteskuld 658 607 685 664 632
Rantebarande skulder 1381 1138 1029 1072 833
cke rantebarande SKUIder e 68 O 84 e LA 28,

Summa eget kapital och skulder 4 879 4501 4159 3959 3493
NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 208 205 210 227 209
Direktavkastning, % 33 3,1 3,2 33 35
Hyresintakter per kvm, kr 1190 1127 1102 1037 985
Drift och underhall per kvm, kr 433 432 437 428 410
Bokfort varde per kvm, kr 22135 21032 19731 18 345 15 741

Finansiella nyckeltal

Kassaflode, Mkr 62,8 100,3 94,5 R4 64,1
Investeringar, Mkr 262,0 260,7 1624 602,7 120,0
Overskottsgrad, % 60,5 58,2 56,7 55,2 54,9
Réntetackningsgrad, ggr 34 35 3,2 3,6 54
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % 3,6 3,6 35 3,6 2,8
Skuldsattningsgrad, ggr 0,5 04 04 0,5 04
Belaningsgrad, % 28,3 25,3 24,8 273 254
Soliditet, % 56,5 58,2 56,1 54,7 56,3
Avkastning eget kapital, % 6,8 13,2 94 1,6 7
Avkastning totalt kapital, % 59 6,6 70 8,7 6,7

DATA PER AKTIE

Resultat efter skatt, kr 445 792 5,11 5,80 3,59
Kassaflode, kr 1,52 243 2,29 2,24 1,55
Eget kapital , kr 66,75 63,40 56,48 52,47 47,66
Substansvarde, kr 83,16 78,67 73,40 68,55 63,00
Borskurs, kr 75,00 63,75 60,00 67,75 55,00
Fastigheternas bokférda varde, kr 117,97 108,80 100,56 95,09 79,53
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 férhallande 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, 2014  Foto Jann Lipka (bokstaver), Fredrik Hjerling och HEBAs egna bildarkiv.
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Valkommen
till arsstamma
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stamma

Arsstaimma 2014 i HEBA Fastighets AB (publ)

Tid 7 maj 2014, kl 16.30

Plats Konferens Sparvagnshallarna,
Sparvagnen, Birger Jarlsgatan 57
Stockholm

Anmadlan

Aktiedgare som 6nskar deltaga i arsstamman skall
dels vara inford i den av Euroclear Sweden AB (tidi-
gare VPC AB) forda aktieboken senast den 30 april
2014 dels anmala sig hos bolaget senast klockan
16.00 den 30 april 2014 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 2014 hos Euroclear
Sweden AB tillfélligt ha registrerat sina aktier i eget
namn for att &ga ratt att deltaga i stdmman.

Information kan bestillas per

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

Delarsrapport for januari-mars
2014 publiceras den 7 maj 2014.

Styrelsen foreslar att till aktie-

dgarna utdelas 1,20 kronor per
aktie. Som avstamningsdag for
utdelning foreslas 12 maj 2014.

Beslutar arsstdmman enligt
forslaget, berdknas utdelningen
komma att utséndas av Euroclear
Sweden AB den 15 maj 2014.

Halvarsrapport januari-juni 2014
publiceras den 7 augusti 2014.

Delarsrapport januari—
september 2014 publiceras
den 6 november 2014.

Bokslutskommuniké 2014
publiceras i februari 2015.

Arsredovisning 2014 publiceras
imars 2015.






HEBA

FASTIGHETS AB

HEBA Fastighets AB (publ) bildades 1952. Affarsidén &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
Stockholm AB, Mid Cap.

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
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