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Aret i sammandrag

Finansiell stallning

Miljdinformation

Valkommen till Arsstdmma i HEBA Fastighets AB (publ)
i Stockholm den 8 maj 2007

Tid och plats

Arsstamma 2007 i HEBA Fastighets AB (publ) dger rum den 8 maj 2007 kI 16.30 pa
Quality Hotel Globe, Cosmos, Arenaslingan 7, Stockholm.

Anmalan

Aktiedgare som onskar deltaga i bolagsstéamman skall dels vara inford i den av
VPC AB (VPO forda aktieboken senast den 2 maj 2007 dels anmala sig hos
bolaget senast kI 16.00 den 3 maj 2007 under adress HEBA Fastighets AB (publ),
Box 17006, 104 62 Stockholm, eller per telefon 08-442 44 40 eller per

fax 08-442 44 42 eller per e-post bolagsstamma@hebafast.se.

Aktiedgare, som latit forvaltarregistrera sina aktier, maste senast den 2 maj 2007 hos
VPC tillfalligt registrera i eget namn for att aga ratt att deltaga i stamman.

Utdelning
Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas 7,70 kr per aktie.

Som avstamningsdag for utdelning foreslas den 11 maj 2007. Beslutar arsstdmman
enligt forslaget, berdknas utdelningen komma att utsandas av VPC den 16 maj 2007.

Ekonomisk information

Arsstamma avhalles den 8 maj 2007.

Delarsrapport for januari — mars 2007 publiceras den 8 maj 2007.
Halvarsrapport januari — juni 2007 publiceras den 9 augusti 2007.
Delarsrapport januari — september 2007 publiceras den 8 november 2007.
Bokslutskommuniké 2007 publiceras februari 2008.

Arsredovisning 2007 publiceras mars 2008.

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

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 415,0
(293,4) Mkr.

| resultatet ingar vinst vid fastighetsforsaljning med
41,5 (1,4) Mkr samt orealiserade vardeférandringar i
fastighetsbestandet med 298,5 (223,0) Mkr.

Resultatet efter skatt uppgick till 355,2 (211,4) Mkr,
vilket motsvarar 25,81 (15,36) kr per aktie.

Aktieutdelningen foreslas till 2,70 (2,50) kr per aktie
samt en extrautdelning om 5,00 (1,00) kr per aktie,
tillsammans 7,70 (3,50) kr per aktie.

Nyckeltal

2006 2005
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresintdkter, Mkr 191,6 204,8
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 202,0 230,0
Direktavkastning, % 3,6 3,7
Bokfort varde per kvm, kr 12 928 11068
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr 56,1 35,6
Investeringar, Mkr 76,8 32,0
Soliditet, % 65,9 57,3
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 25,81 15,36
Utdelning (2006 forslag), kr 7,70 3,50

Borskurs den 31 december, kr 216,00 130,00



VD har ordet

I arsredovisningen f6r 2005 skrev jag 1 inledningen av min kom-
mentar att "THEBA har ett fantastiskt ar 2005 bakom sig”. Nu
kan jag konstatera att 2006 blev 4n mer fantastiskt. Resultatet
fore skatt blev 415,0 Mkr £6r 2006 jamfort med 293,4 Mkr aret
innan. Aterigen star fastigheternas virdedkning och vinst vid
forsdljning f6r mer dn 75 % av resultatet. Rensat fran dessa pos-
ter uppgick resultatet 2006 till 75,0 (69,0) Mkr innebirande att
ett nytt historiskt rekord har satts 1 HEBA. Det goda resultatet
foranleder styrelsen att foresld en 6kning av den ordinarie utdel-
ningen fran 2,50 till 2,70 kr/aktie vartill foreslas en extra utdel-
ning om 5 kr/aktie till foljd av resultatet vid forsiljningen av
fastigheterna 1 Hisselby.

Alla Ni som pa olika sitt arbetat 1 bolaget under aret har gjort
stralande insatser som jag vill passa pa att framféra mitt djupt
kinda tack for.

I styrelsen har Séren Hirnblad intritt som ordférande, tidi-
gare suppleanten Christina Holmbergh blivit ordinarie ledamot
och Christer Dahlstrém nyvalts som ordinarie ledamot. Med
det har nya stimulerande impulser kommit samtidigt som den
traditionella inriktningen ligger fast.

Forsiljningen av fastigheterna 1 Hisselby medforde att fastig-
hetsbestandet minskade med drygt 10 %. Samtidigt kunde vi
glidjas at att projektet Styrmannen kunde pabdrjas till somma-
ren vilket medfor ett tillskott av ndrmare 6 400 kvm och 165
garageplatser. En trivsam hindelse intriffade nir bolaget 1 okto-
ber kunde flytta kontoret till nyombyggda lokaler 1 egen fastig-
het pa Sodermalm.

Bolaget har ett fortsatt starkt intresse av att expandera. Att
hitta befintliga fastigheter pa marknaden for bostdder med hy-

resritt i Stockholmsomradet som ju HEBA i forsta hand agerar
pa har med bolagets krav pa avkastning under senare ar emel-
lertid inte lyckats. Bolaget har uttalat intresse att kopa byggritter
for nyproduktion av bostider med hyresritt. De markanvisning-
ar som Stockholms kommun har stillt 1 utsikt har dock avsett
upplatelser med tomtritt vilket vi tackat nej till.

Den nya regeringen har avskaffat nuvarande bidrag till ny-
produktion av bostdder vilket i och for sig dr sunt. Det medfor
dock att det med radande system for hyressittning blir nirmast
omojligt att bygga nytt. Fastighetsigaren maste ges en storre frihet
att inte bara sjdlv bestimma hyran utan ocksa kinna en trygghet
1 att den inte kan bli foremal for provning och kanske sinkas.
Detsamma giller vid ombyggnader. Jag hoppas dérfor pa en dnd-
rad lagstiftning som ger fastighetsigaren dessa mojligheter vilket
for HEBA skulle 6ppna for savil nybyggande som snart nodvin-
diga ombyggnader i det dldre bestandet.

”Fastighetsigarna Sverige” har linge drivit fragan om ett refor-
merat bruksvirdessystem och processar for nirvarande 1 EU 1
fragan. Jag ser idag mer optimistiskt 4n nagonsin pa att en reform
av det cementerande bruksvirdessystem med de kommunaligda
bostadsbolagen som hyresledande kommer att genomforas med
stora mojligheter for HEBA som f6ljd. Denna uppfattning delas
uppenbarligen dven av marknaden i 6vrigt. Under ar 2006 kunde
vara aktiedgare glidja sig 6ver en kursuppgang pa 66 % som var
den hogsta bland borsens fastighetsbolag. Aven fastighetsbolaget
Wallenstam visade sitt fortroende for HEBA genom att under
hosten kopa aktier i bolaget motsvarande 12,2 % av kapitalet.

Marknaden

Stockholmsregionen vixer som aldrig forr. Under 2007 forut-
spas att det i den regionen kommer att tillskapas 30 000 nya arbets-
tillfdllen. Samtidigt stod i slutet av februari 2007 mer dn 190 000
personer i ko hos “Bostad Stockholm” for att fa hyra en ligen-
het. Man fragar sig hur ekvationen gar ihop. Var skall minniskor
bo? Med den orimliga obalans som rader mellan vad en privat
dgare till en bostadshyresfastighet far ta ut i hyra jimfort med
priser och avgifter for en bostadsritt drivs utvecklingen i snabb
takt vidare mot att 4n fler ombildningar sker fran hyresritt till
bostadsritt. Alltfler tvingas dérfor att kopa sin bostad dven om
man skulle foredra att bo 1 hyresritt. Regeringen och de centrala
parterna pa bostadshyresmarknaden dr uppenbart medvetna om
att forandringar i bruksvirdessystemet ir nédvindiga och dis-
kussioner fors i frigan. Samtidigt driver som nimnts “Fastighets-
dgarna Sverige” fragan 1 EU. HEBA med sitt innehav av bostads-
fastigheter med hyresritt huvudsakligen i det heta Stockholms-
omradet ser med storsta intresse fram mot att inférandet av ett
reformerat hyressittningssystem blir verklighet.

En ytterligare aspekt pa nodvindigheten av en reform ir den
omfattande svarthandeln med bostadskontrakt och olovliga andra-
handsuthyrningar som pagar. Det dr helt orimligt att sadant sker
eftersom det innebir att virden som fastigheter genererar tillfal-
ler illojala aktorer och inte fastighetens dgare vilka de ritteligen

tillhor.



Vidare har den nya politiska majoriteten i Stockholm aviserat
en omfattande utforsiljning av de kommunigda bostadsbolagens
lagenheter till bostadsrittsforeningar. Det kan med tiden med-
fora att jimforelseobjekten 1 vissa omraden blir sa fa om ens nagra
att det nuvarande systemet inte fungerar.

Under 2006 skedde 1 stort sett inga hyreshojningar alls 1 de
kommunala bostadsbolagens bestand. De uppgorelser som hit-
tills trdffats om bostadshyrorna fér 2007 indikerar hojningar pa
nivan 2 %. Med hinsyn till de senaste arens kraftiga kostnads-
okningar framfor allt vad giller olika taxor och nu stigande rin-
tor 4r hyreshdjningen for lag. Risken 4r att dgarna till hyresfas-
tigheter med bostidder tvingas halla igen pa nédvindigt under-
hall och modernisering av ildre hus.

Reporintan var 1,5 % 1 borjan av 2006 och har nu stigit till
3,25 % till stor del for att Riksbanken vill bromsa de stigande
fastighetspriserna. Nagra tecken pa prisavmattning har dock dnnu
inte kunnat ses. Under 2006 6kade virdet pA HEBAs fastigheter
enligt extern virdering med totalt 16 % eller 13 % med beaktande
av gjorda investeringar under aret. Fastigheterna virderas nu till
2 674 Mkr. Forsiljningen av fastigheterna 1 Hisselby skedde till
ett pris som med 19 % &verskred virderingen per 2005 12 31.

Framtiden

Jag tror som sagts pa en friare marknad dir skillnaden mellan att
bo i hyresritt jimfort med bostadsritt kommer att minska. Det
finns ocksa férhoppningar om att den privata fastighetsigaren
skall ges storre frihet att fa ta betalt for att tillmotesga hyresgis-
ternas 6nskemal om hogre standard pa ligenheten och service.

I ett sadant lige kan hyresrittens stillning befistas 1 stillet
for som nu vara missgynnad. Nyproduktion kan ske liksom
ombyggnader av ildre fastigheter. Nir en égare till en bostads-
fastighet vill sdlja kan andra 4n de boende komma 1 fraga som
kopare. Jag tror att det stora nationalkapital som landets hyres-
hus utgér pa sikt mar bést av att forvaltas av professionella dgare.
Med en rimlig andel hyresritter kan minniskor fritt vilja upp-
latelseform. I en tid da niringslivet och dirmed arbetsmarkna-
den dr 1 forindring 6kar rorligheten 1 boendet vilket talar for en
okad efterfragan pa hyresritter.

For lagbelanade bolag som HEBA ir dubbelbeskattningen
ett stort problem. Istillet for att arbeta med lanade pengar dr det
aktiedgarna som direkt eller indirekt till storsta delen finansierar
verksamheten. Den avkastning som bolaget genererar beskattas
dock forst i bolaget med i princip 28 % vilket medfor att ett mot-
svarande ldgre belopp kan delas ut till aktiedgarna. Dessa beskat-
tas sedan en gang till med full kapitalskatt. Med avskaffade bidrag
till bostadsbyggandet kan det for marknaden bli svart att finan-
siera nyproduktion av bostider med hyresritt. For att atmins-
tone begrinsa de problem som dubbelbeskattningen medfér
har alltfler linder infort olika former av sd kallade REITs. Det
ar fastighetsbolag som ar befriade fran skatt forutsatt att de bland
annatuppfyller hdga krav pa soliditet och utdelning. "Fastighets-
dgarna Sverige” dr mycket engagerade i och driver fragan om att
infora REITs ocksa i Sverige. Jag hyser ddrfor vissa forhoppningar
om att sa kan komma att ske i en form som kvalificerar HEBA for
att tillhora denna typ av fOretag.

Sammantaget ligger férhoppningarna om framtiden mycket vil
ilinje med HEBAs verksamhet och skulle skapa forutsittningar for
en stark utveckling.

Finansiell styrka

HEBA star finansiellt starkare dn nagonsin. Soliditeten uppgar
till hela 66 % och belaningsgraden ir blygsamma 11 %. Efter
forslagen utdelning och efterhand som investeringarna i Styr-
mannen okar kommer soliditeten att minska nagot och bela-
ningsgraden att 6ka. Bolaget dr inda mycket vil rustat om mark-
naden forindras som beskrivits. Skulle det intriffa att inga
reformer stills i utsikt under 6verskadlig tid tvingas naturligtvis
HEBA att anpassa sin verksambhet till ett sadant lige. Det inne-
bir dock inte att HEBAs stillning som ett tryggt och stabilt
bolag med hogsta kreditvirdighet och bista finansieringsvillkor
kommer att dventyras.

Projekt

Nyproduktionen pa kvarteret Styrmannen dr det for HEBA
storsta och viktigaste projektet sedan borsintroduktionen. Efter
vissa problem med att evakuera tidigare hyresgister kunde bygg-
nationen pabdrjas i juni 2006.

Fastigheten har varit bebyggd med 165 garageplatser samt en
butiks- och en kontorsdel. Garaget rustas nu upp. Butiksdelen
ir riven och kontoren konverteras till 19 bostider. I norr uppfors
ett nytt hoghus med 16 ligenheter, 5 gruppbostider och en
mindre lokal. I soder byggs ytterligare ett hoghus med 38 bosti-
der och en butikslokal. Ovanpa garaget uppfors ett laghus med
14 bostider. Kommunen har i exploateringsavtalet hyrt grupp-
bostidderna och i dvrigt foreskrivit att de 19 ligenheterna i tidi-
gare kontoret skall vara hyresritter. Ovriga delar skulle siledes
kunna siljas som bostadsritter. Forutsatt att forvintade statliga
investerings- och stimulansbidrag erhalles har dock bolagets sty-
relse beslutat att hela projektet behalls i bolagets 4go och upplats
med hyresritt.

Under aret byggdes drygt 600 kvm i kvarteret Draken 24 om
till ett modernt kontor dir HEBA nu har sitt huvudkontor. For
forsta gangen sitter vi nu i en egen dgd fastighet.

I 6vrigt har fasad- och balkongrenoveringar utforts liksom
ombyggnader av ett antal tvittstugor. Vidare har investeringar
gjorts 1 ett stort antal skilda energibesparande atgirder. Dessa
typer av arbeten fortsitter under 2007.

Kundvard

Genom regelbundna kundundersdkningar far HEBA vetskap
om hyresgisternas/kundernas uppfattning om sitt boende. Vad
som framkommer tas pa storsta allvar och végs in nir beslut tas
idriftfragor och vid planeringen av underhall och investeringar.
Att konsekvent arbeta med kundfragor leder till 6kad lojalitet
och lingre hyrestider vilket i sin tur ger 6kad lonsamhet for
fastighetsdgaren. I senaste undersdkningen hade HEBA ett sa
kallat "nojd kund index” pa 80 % vilket dr hogt 1 branschen.

Prognos

Hyresforhandlingarna om bostadshyrorna for 2007 ir inte klara
men beddms resultera i endast blygsamma hojningar i forhal-
lande till 6kade rintekostnader samt kostnadsdkningarna for
drift och underhall. Resultatet f6r 2007 bedéms inte uppna
2006 ars niva exklusive virdeforindringar och fastighetsforsilj-
ningar.

Nils Hedberg
VD






Affarsidé, mal och strategier

HEBA i korthet

* Bostdder i Stockholm

* Bra ligenhetsmix och ligenhetsstandard
* Vil underhallna fastigheter

* Vil intrimmad forvaltningsorganisation
* Obetydlig vakans

» Hog soliditet

* Bra resultat

* Hog utdelning

* Kvalitet och miljohinsyn

Affarsidé

HEBA skall erbjuda ett attraktivt boende med en hog service-
niva gentemot hyresgisterna i vil underhallna fastigheter, fore-
tradesvis 1 Stockholm.

Mal
HEBAs mal 4r att vidareutvecklas enligt affirsidén med god lon-
samhet, hog soliditet och arlig hog utdelning till aktiedgarna.
Enligt bolagets utdelningspolitik utdelas till aktiedgarna cirka
70 % av resultatet efter beraknad skatt (f.n. 28 %) men fore for-
indringar av fastighetsvirden och poster av engangskaraktir.
Vid bestimmande av utdelningen skall dock dven hinsyn tas till
investeringsbehov, konsolideringsbehov och stillningen 1 dvrigt
samt visentlig resultatpaverkan av poster av engangskaraktir.

Strategi

De fastigheter som HEBA forvirvar skall komplettera bestandet
av flerbostadshus 1 Stockholmsomradet och motsvara hoga krav
avseende lige, kvalitet och avkastning. Ligenheterna skall ha
efterfragade storlekar och planldsningar. Forvirven skall ocksa
bidra till att allt rationellare forvaltningsomraden tillskapas.

Vid forvirv prioriteras fastigheter pa fri grund. Fastigheterna
skall direkt kunna 6vertas i 16pande forvaltning utan behov av om-
fattande och olénsamma renoveringsatgirder.

Efter hand som bestandet av bostadsfastigheter i Stockholms-
omradet kan komma att 6ka aktualiseras frigan om att silja fastig-
heterna i Borlinge.

HEBA foljernoga prisutvecklingen for 6verlatelserav bostads-
fastigheter 1 Stockholms innerstad och fororter till bostadsritts-
foreningar 1 forhallande till hyresutvecklingen. Samtidigt har
forvintningarna kat pa snabbare hyreshdjningar framfor allt 1
Stockholms innerstad och 1 den inre ytterstaden.

HEBA soker dven limpliga byggritter att forvirva for att bygga
bostider med hyresritt.

Forvaltningsplan

HEBAs fastighetsbestand 1 Stockholmsomradet har tidigare
under flera ar successivt forddlats genom omfattande renovering-
ar dels av enskilda bostadsligenheter dels av allminna utrymmen
och tekniska funktioner. Detta har skett i samband med att ligen-
heter blivit lediga for nyuthyming. En hojning av ligenhetens
hyra har efter den standardhgjning som renoveringen medfort
gjorts enligt ett avtal som HEBA haft med hyresgistforeningen i
Stockholm.

Hyresgistforeningen har sagt upp ombyggnadsavtalet och
HEBA har dirfor utrett forutsittningarna for ombyggnader.
Behov av atgirder, kostnader, resultateffekter, marknadens lang-
siktiga betalningsvilja och virdepaverkan har bedémts for olika
ligen och typfastigheter.

Kundvard

HEBAs verksamhet skall vara fokuserad pa de boende. Dirfor
forvaltas och skots fastigheterna 1 huvudsak av egen anstilld
personal. Det ger direktkontakt med kunderna, maximal kun-
skap om fastigheterna och dirmed de bista forutsittningarna
tor hur produkter, metoder och personalutveckling bist skall
drivas.

Genom regelbundna kundundersdkningar fas impulser till
sadana forbittringar som kunderna virderar.

Finansplan

HEBA skall sla vakt om sin finansiella styrka, starka och stabila
kassafloden samt hoga kreditvirdighet. Bolaget skall aktivt arbe-
ta med lanestockens struktur innebirande att bista rintevillkor
uppnas samt att bindningstider och kdp av derivatprodukter opti-
meras med hinsyn till forvintad rinteutveckling, risk och kassa-

flode.

Relationer

HEBA skall efterstrava 6ppenhet och goda relationer med aktie-
dgare, kunder, myndigheter, organisationer, leverantdrer och
marknad. Detta skall ske bland annat genom en tydlig redovis-
ning av bolagets verksamhet och planer samt hog etik och moral
vad giller bolagets skyldigheter och ataganden.



HEBA-aktien

Aktiekapitalet per den 31 december 2006 uppgick till 34 400 000 kronor férdelat pa 1 376 000 A-aktier och 12 384 000 B-aktier.
HEBA-aktien ir sedan den 13 juni 1994 noterad pa Stockholmsbérsen, Den Nordiska Listan, MidCap.

Hembudsklausul

I HEBAs bolagsordning finns en hembudsklausul avseende bolagets A-aktier, innebirande att om A-aktierna overlats till

nagon som inte dr A-aktiedgare, skall aktierna hembjudas nuvarande A-aktieidgare. Om hembjuden A-aktie ej 16ses, omvand-

las aktien automatiskt till aktie av serie B.

Aktiekapitalets utveckling

Antal
nya aktier
1993
1994 Split 4:1
1994 Nyemission 400 000
1999 Fondemission 6 880 000

Agarstruktur

Summa Okning Summa
aktier aktiekapital, kr aktiekapital, kr
1620 000 16 200 000
6 480 000 16 200 000
6 880 000 1 000 000 17 200 000
13 760 000 17 200 000 34 400 000

Antalet aktiedgare 1 HEBA uppgick per den 31 december 2006 till 1 317 stycken. Andelen for institutioner uppgick till 19,1 %
av kapitalet och 10,1 % av rosterna. Aktierna 1 HEBA fordelar sig pa de storsta aktiedgarna enligt foljande:

Aktiedagare 2006-12-31 Antal A-aktier

Antal B-aktier Agarandel % Réstandel %

Harnblad Birgitta 371720 1338 328 12,4 19,3
Wallenstam Guldheden AB 1673 840 12,2 6,4
Skandia Livforsakringsaktiebolaget 1 434 000 10,4 85
Ericsson F Lars 247 320 1099 752 9,8 13,7
Ericsson Ulf 531 488 3,9 2,0
Sundstrom Margareta 158 920 324 330 85 7.3
Ericsson Charlotte 69 920 313772 2,8 3,9
Holmbergh Christina 69 920 307 272 2,7 3,9
Ericsson Anders 69 920 302 672 2,7 3,8
Vogel Johan 49 800 252 840 2,2 2,9
Vogel Anna 49 800 246 840 2,2 2,8
Andersson Rolf H 270 300 2,0 1,0
Realinvest, Roburs Aktiefond 212 000 1,5 0,8
Danielsson Steve 48 280 161 120 1,5 2,5
SEB Sverigefond Smabolag 200 000 1,4 0,8
Ovriga 240 400 3715 446 28,8 23,4
Totalt 1376 000 12 384 000 100,0 100,0
Utdelningspolitik

HEBAs mal ir att aktieutdelningen, sett 6ver tiden, skall
uppga till cirka 70 % av koncernens resultat efter berdknad
skatt (f.n. 28 %) men fore forindringar i fastighetsvirden och
poster av engangskaraktir. Vid bestimmande av utdelning-
en skall dock dven hinsyn tas till investeringsbehov, konso-

lideringsbehov och stillningen 1 &vrigt samt visentlig resul-
tatpaverkan av poster av engangskarakir. For verksamhets-
aret 2006 foreslar styrelsen en utdelning av 7,70 kr per aktie.
Utdelningen motsvarar en direktavkastning om cirka 3,6 %
baserat pa borskursen den 31 december 2006.



Data per aktie

Det egna kapitalet per aktie uppgick per den 31 december 2006 till 120,92 kronor efter foreslagen utdelning for rikenskaps-

aret 2006.

Belopp i kr/aktie

Resultat

Resultat efter skatt

Kassaflode

Eget kapital

Fastigheternas bokforda varde
Utdelning (2006 forslag)
Borskurs den 31 december
P/E-tal |

P/E-tal Il

Totalavkastning, %

2006

30,16
25,81
4,08
128,62
194,36
7,70
216,00
72

8,4
68,8

2005

21,33
15,36
2,58
106,25
184,77
3,50
130,00
6,1

8,5

5,9

2004

14,20
10,26
442
93,26
168,65
2,40
125,00
8,8
12,2
35,5

2003

8155
2,56
2,93
14,63
58,60
2,40
94,00
26,47
36,72
24,9

Antalet aktier per den 31 december 2006 uppgick till 13 760 000. Aren 2004-2006 redovisas enligt IFRS.

Definitioner
Resultat

2002

7,41
534
3,36
15,47
58,34
3,40
78,00
10,53
14,60
20,7

P/E-tal IT

Resultat efter finansnetto per aktie. Borskursen dividerad med resultat per aktie efter skatt.

P/E-tal I
Borskursen dividerad med resultat per aktie.

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

Substansvdrde

Substansvirde per aktie beriknas till 170 (144) kronor. Upp-
skjuten skatt har ej beaktats vid denna berikning med hinsyn
till mojligheten att silja fastigheter pa ett skatteeffektivt sitt.

Aktiens utveckling

——  B-Aktien —— = Carnegie Real Estate Index HEBA aktiens utveckling fran noterings-
jps 77 SWXGeneralindex dagen den 13 juni 1994, visas i vidstaende
200 diagram

V| .
175 IJ g
150 r\/ 7l
125 /V\r/4 ’
N E AW
100 P 1N
\\ m//\,vJ [ N7
’ -
75 ! ! AW, I

AR

r ‘\ ~
A4 V/[ \ HSA

50 mp M /) \ Ir
YN L ey
4\/‘}\/\/"\’\/ v f«

e
v . /
18 / ~—
f [N Y
25 M T
o/ e
NN ALY,
15
94 95 96 97 98 9 00 O 02 03 04 05 06 07

(c) FINDATA



Finansiell stallning

Finansiell stallning

HEBA skall sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassafloden
och hoga kreditvirdighet. Bolaget skall aktivt arbeta med lane-
stockens struktur innebirande att bindningstider och kop av
derivat optimeras med hinsyn till fdrvintad rinteutveckling,
risk och kassaflode samt att bista lanevillkor och en rationell
lanehantering uppnas.

Kapitalstruktur

Kapitalstrukturen framgar av nedanstdende uppstillning

Mkr 2006 2005
Ej rantebarande skulder 43,1 47,8
Réntebarande skulder 304,5 521,8
Uppskjuten skatteskuld 569,9 520,9
Eget kapital 17698 1462,0

Summa skulder och eget kapital 2 687,3 2 552,5

Forandring eget kapital
Det egna kapitalet 6kade under aret till 1 769,8 (1 462,0) Mkr.
Det egna kapitalets forindring framgar av nedanstaende upp-

stillning.
Foérandring av eget kapital (Mkr) Totalt
eget kapital
Belopp vid arets ingang 1462,0
Utdelning —48,2
Vérdeforéndring finansiella instrument 0,8
Arets vinst 355,2
Belopp vid arets utgang 17698

Soliditet

Soliditeten var vid arsskiftet 65,9 (57,3) %. Fastigheternas be-
démda marknadsvirde ir 2 674,4 (2 542,5) Mkr enligt Forum
Fastighetsekonomi ABs fastighetsvirdering pa sidan 31.

Kreditrating

HEBA har av Dun & Bradstreet sedan mdnga ar kreditrating AAA
och har uppnatt mycket goda kreditvillkor i upplaningen.



Lanestruktur

Vid arsskiftet uppgick de rintebirande fastighetslanen till 304,5
(519,3) Mkr motsvarande 11 (20) % av fastigheternas marknads-
virde. Den genomsnittliga rintan har okat under aret och var
vid drsskiftet 3,9 (2,4) %. Reporintan har under aret 6kat med
1,5 procentenheter. For att begrinsa effekterna av rintefoérind-
ringar har HEBA bundit 100 Mkr pa 5 ar och 100 Mkr pa 8 ar.
For att begrinsa rinterisken finns dven avtal om rintetak om
totalt 400 Mkr varav 100 Mkr forfaller under 2007. For nirva-
rande Sverstiger rintetaken HEBAs rorliga lan men ytterligare
lanebehov beriknas foreligga framover bland annat for finan-
sieringen av projektfastigheten Styrmannen 1 pa Lidingd samt
kommande utdelningar till aktiedgare.

Lanen irjimnt fordelade mellan tva av landets storsta banker
med vilka mycket goda och fortroendefulla relationer byggts
upp sedan linge. Som sikerhet for lanen limnar HEBA pant-
brev med betryggande inomligen. Antalet lan uppgick vid ars-
skiftet till 29 (33) st. HEBA har inga lan i utlindsk valuta.

Lanestrukturen och medelrintor for HEBAs fastighetslan
per 31 december 2006 framgar av nedanstaende tabell.

Ranteomsattning Lanebelopp  Snittranta Andel av
Ar (Mkp (%) totala lan @0
2007 103,1 3,2 34
2008 0,0 0,0 0
2009 och framét 201,4 4,2 66
Summa 304,5 3,9 100

Rintetak per 31 december 2006.

Belopp Tak %
Startdag Slutdag (Mkn) (Stibor 3M)
2004-09-13 2007-06-11 100 4,0
2005-12-02 2010-09-02 300 4,0

Summa 400

Skattesituation
Balansposten forvaltningsfastigheter avser fastigheter som skat-
temdssigt dr att betrakta som omsittningstillgangar.

Skattemissigt gors maximalt tillatna avskrivningar pa forvalt-
ningsfastigheter. Skillnaden mellan fastigheternas bokforda
och skattemissiga virde uppgar till 2 033,6 (1 859,7) Mkr for
koncernen och och till 94,1 (74,0) Mkr for moderbolaget.
Uppskjuten skatt hirpa uppgar till 569,4 (520,7) Mkr for kon-
cernen och till 26,4 (20,7) Mkr for moderbolaget.

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 hinforlig till
tidigare perioder. Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrik-
ningsmetoden med utgangspunkt fran temporira skillnader
mellan redovisade och skattemissiga virden pa tillgangar och
skulder. I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. I koncernredovisningen delas diremot
obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget
kapital. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp
pa skillnaden mellan fastigheternas bokforda virde och skatte-
missigt virde och medtas i balansrikningen.

Forindringen av uppskjuten skatt som beldper pa aret redo-
visas 1 resultatrdkningen.




Organisation och medarbetare

Koncernstruktur

HEBA-koncernens fastigheter dgs av moderbolaget HEBA Fastighets
AB (publ) med site i Stockholm och av det heligda dotterbolaget
Byggnadsfirman Eskil Sundstréom AB med site i Stockholm.
Dessutom ingar det helidgda dotterbolaget HEBA Forvaltnings AB
med site i Stockholm som for ndrvarande inte bedriver nagon
verksamhet.

Moderbolaget dger samtliga koncernens fastigheter i Stock-
holm, pa Liding6 och i Huddinge. HEBA ir saledes ett renodlat
Stockholmsbaserat bostadsbolag. Byggnadsfirman Eskil Sund-
strom AB dger fastigheterna i Borlinge det vill siga de fastigheter
som ligger 1 6vriga landet.

Organisation
HEBASs organisation &r starkt kundorienterad och priglas av korta
beslutsvigar. Fastighetsforvaltning, -administration och -skotsel
sker med egen anstilld personal. De boende méter saledes i regel
alltid en HEBA-anstilld person i sina kontakter med bolaget. Entre-
prendrer anlitas dnda i hdg grad bland annat vad giller stidning,
markskotsel, underhall och storre reparationer.

Fastigheterna ir fordelade pa tre forvaltare som arbetar med
eget tekniskt och ekonomiskt ansvar. Varje forvaltare arbetar i ett

Nils Hedberg
Verkstdllande direktor
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team med en hyreskonsulent och ett antal fastighetsskotare. Hyres-
konsulenterna skdter uthyrningar, kontraktsskrivningar, aviseringar
och olika hyresirenden. Fastighetsskotarna r placerade i fastighets-
expeditioner beldgna i respektive skotselomrade. Dit vinder sig de
boende vid felanmilan och med vardagliga problem.

Centralt finns ocksa funktioner fér administration och ekonomi.
Alla tjinsteman 4r placerade pa huvudkontoret.

Dirmed kan arbetet bedrivas pa ett professionellt sitt med korta
beslutsvégar i en ppen handlingsstark anda.

Medarbetare

Varje anstilld har i grunden en god kompetens for sin arbetsupp-
gift. Vid aterkommande samtal diskuteras arbetssituationen och
behov av vidareutveckling. Genom individuellt anpassade utbild-
ningar, kurser och arliga personalkonferenser dir alla anstillda
inbjuds efterstrdvas att kunskaper och engagemang utvecklas i
linje med foretagets onskemal och behov.

Den 31 december 2006 fanns i koncernen 34 anstillda varav 28
pa heltid och 6 pa deltid. Antalet tjinsteman var 14 varav 7 kvinnor
och 7 min. Antalet fastighetsanstillda var 20 varav 5 kvinnor och 15
mén. Manga har arbetat i HEBA under lang tid. Den genomsnittliga
anstillningstiden 4r 10 ar och medelaldern 50 ar.
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Anja Faldt
Administrativ chef

Karin Arovelius
Receptionist

Kristin Bomander
Administrativ assistent

Frank Sadleir
Ekonomichef

Lars Persson
[T-tekniker/
Ekonomiassistent

Fredrik Nilsson
Ekonomiassistent



Jan Lundin Annica Bjorkman Bo Lidell Gote Medman
Forvaltningsansvarig Hyreskonsulent Fastighetsskotare Fastighetsskotare

Mikael Hallsten Eva Tell Thomas Lidell Tanase Rizu Fredrik Smith
Forvaltare Hyreskonsulent Fastighetsskdtare Fastighetsskdtare Fastighetsskotare

N
Ove Kall Margot Schéldstrom Peter Gustafson Markus Jakobsson Mats Karlsson Leif Odegaard
Forvaltare Hyreskonsulent Fastighetsskotare Fastighetsskotare Fastighetsskotare Fastighetsskotare

Mona Bergill Gunnar Brolin Bengt-Ake Jansson Torbjorn Nirnberg Hakan Jan-Ers Markus Jan-Ers
Hyreskonsulent Driftsmaskinist Snickare Snickare Fastighetsskotare Fastighetsskotare
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Bostadshyresgaster

HEBAs fastigheter innehaller 2 895 bostider. Ligenhetssamman-
sdttningen 4r vil anpassad till dagens hushallsstorlekar och efter-

fragandirenstorandel bestaravenellertva personer. Fordelningen
pa ligenhetsstorlekar visas i diagram pa sidan 16. Fastigheterna ar
till vervigande del uppforda under senare delen av 1940-talet,
1950- talet och tidiga delen av 1960-talet i omraden med efterfra-
gade ligen, en god miljo och utvecklad service.

I Stockholmsomradet har manga bott i sin lagenhet i ett stort
antal ar. Ungefir en tredjedel har hyrt samma bostad i mer in
20 ar och manga dnda sedan huset byggdes. Omsittningen pa
bostadsligenheterna dr mycket lag. I Stockholmsomradet sades
8 0 av lagenheterna upp for avflyttning och externa byten sked-
de 12 % av bestandet. Det innebir att den genomsnittliga hyres-
gisten bor i sin ligenhet i 10 ar innan den sdgs upp eller byts.
Inga ligenheter stod oftivilligt tomma.

I Borlinge sades 25 % av bostdderna upp for avflyttning och
inga byten skedde. Den genomsnittliga vakansen var drygt 1 %.

Under aret gjordes fran HEBAs sida 13 uppsigningar av bostads-
hyresgister for avflyttning pa grund av obetalda hyror eller stor-
ningar. Vid nyuthyrning tas personupplysningar pa den nye



hyresgisten. Kriterierna for en god hyresgist dr att vederborande
skall kunna betala hyran, bli en god granne och har for avsikt att
bo kvar linge.

Kundundersékningar

HEBA gor regelbundna och omfattande kundundersékningar
och tar hyresgisternas uppfattningar pa storsta allvar. Sedan den
forsta undersokningen 2002 har ett flertal atgirder vidtagits for
att mota de synpunkter som framkommit. Vissa papekanden
leder till vad vi kallar bumsatgirder. Andra synpunkter resulterar
1 omprioriteringar 1 sittet att arbeta med drift och underhall.
Dessutom finns 6nskemal om olika investeringar som forutst-
ter att en majoritet av hyresgisterna accepterar en standardhoj-
ning som genom hyreshojning geren rimligavkastning. Slutligen
finns en grupp synpunkter som inte kan hanteras pa ett rimligt
sitt sasom brist pa gatuparkering och trafikbuller.

Attkunna tillmotesgd hyresgdsternas/kundernas onskemal dr
en stimulerande uppgift och det dr bolagets vertygelse att detta
leder till forbéttrad [onsamhet. Det var dirfér mycket glidjande
nér den senaste undersdkningen resulterade i ett sa kallat service-
index pa cirka 80 %. Det dr nagot hogre dn vad bade kommu-
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nala och privata dgare av bostadsfastigheter i landets storstider

1 genomsnitt nar.

Lokalhyresgaster

Efter forsiljningen av Hisselby och att kvarteret Styrmannen
redovisas som projekt har lokalytan minskat med drygt 30 %
jamfort med 2005.

HEBASs lokaler ligger i allmidnhet insprangda i bostadsfastig-
heterna och upplits 1 manga fall ursprungligen som nirbutiker
eller liknande. Efterfragan pa denna typ av lokaler ir idag liten
och marknadshyran lag. Totala lokalytan uppgar nu till 14 664
kvm med en genomsnittshyra om 746 kr/kvm vilket dr ligre 4n
den genomsnittliga hyran for bostider. Endast i Stockholms
innerstad 4r lokalhyrorna hogre. Antalet kontrakt dr 202 inne-
birande en snittyta per kontrakt om 73 kvm. De flesta kontrak-
ten dr ursprungligen tecknade med en 16ptid om tre ar med en
jamn forfallostruktur .

Vid arsskiftet var 800 kvm lokaler outhyrda motsvarande
5,5 % av lokalytan eller 0,3 % av fastigheternas totala yta.



Fastighetshestandet

Fastighetssektorns totala miljopaverkan 4r betydande och for
HEBA ir det viktigt att verka for ett hallbart samhille. Med tanke
pa att energianvindningen for uppvirmningen i fastighetssektorn
utgdr ca 40 % av Sveriges totala energiforbrukning ir det extra
angeliget att driva dessa fragor. HEBA ska ligga 1 framkant och
pa ett engagerat sitt folja utvecklingen mot energisnalare fastig-
heter. Dessutom skall fragor som avser inomhusklimatet priorite-
ras 1 arbetet.

De flesta fastigheterna inom HEBA ir byggda under perio-
den fran sent 1940-tal till mitten av 1960-talet. Husen ir upp-
forda med en stor andel naturmaterial och beprévad teknik.
Successivt pagar en versyn av fastigheterna fran olika miljoaspek-
ter. Det giller framfor allt energianvindning (fjarrvirme och el),
avfallshantering, vattenforbrukning och miljéforstorande amnen.

Kompetens och strategier

Okad kunskap om det viktiga samspelet mellan hyresgister,
medarbetare och ledning samt de tekniska systemen blir alltmer
betydelsefull for att uppnd maximala energisparmal. Bolaget be-
vakar och foljer utvecklingen av bland annat de tekniska system
som mojliggor individuella 16sningar vilket dven forutsitter ett
hyressittningssystem som medger detta.
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I HEBAS fastighetsbestand finns ocksa en mindre del kom-
mersiella lokaler i form av butiker, kontorslokaler mm. I dessa
ses luftbehandlingssystemen &ver. Dels dr det viktigt att kontrol-
lera ventilationen ur luftkvalitetssynpunkt dels fran energieffek-
tiviseringssynpunkt.

Tekniken som anvinds ska vara anvindarvinlig och enkel.
Erfarenheterna visar att medarbetarnas férmaga att dverblicka
och forsta tekniken har en avgorande inverkan pa hur stor energi-
besparing som kan astadkommas.

HEBA har genomfdrt ett omfattande kompetensutvecklings-
program som delvis finansierats med EU-medel - Vixtkraft,
Mal 3. All fastighetsteknisk personal har bland annat medverkat
i olika energikurser dér teoretiska och praktiska moment ingatt.

Aven under ar 2006 har HEBA genomfort en rad energi-
relaterade investeringar som kommer att sla igenom under kom-
mande ar. Alla hus 4r sedan tidigare anslutna till fjarrvirme och
energianvindningen det gangna aret var i genomsnitt 3 % ldgre
jamfort med aret fore. Ddrmed har energisparplanen natts dir
malet har varit att reducera energianvindningen med 15 % under
de gangna fyra aren. Detta har uppnatts bland annat genom
byteavreglerutrustningar, injusteringarav virmesystem, installa-
tioner av varvtalsstyrda fliktar och vattenbesparande atgirder.
Nu har ocksa ett forsok med klimatstyrning av virmen paborats.



Under2006 har HEBA genomf{6rt ytterligare effektiviserings-
atgirder for att minska elanvidndningen for belysning i trapphus
och allminna utrymmen. Alla elmitare har inventerats och sik-
ringseffekter gatts igenom.

Dessa satsningar kommer att f6ljas upp med nya investe-
ringsatgdrder for att mojliggora dn effektivare styrning av virme,
belysning, fliktar och pumpar med syfte att reducera energifor-
brukningen.

Energidirektiv fran EU

Direktivet har tillkommit pa grund av Europas stora férbrukning
av importerad energi (oljeberoende) och dkande utsldpp av vixt-
husgaser.

Direktivet innebir att berdkningsmetodik tas fram for att
faststilla en byggnads energiprestanda och att minimikrav stills
pa energiprestanda for byggnader som nyproduceras eller som
genomgar omfattande ombyggnad. Vidare skall alla byggnader
med nagra fa undantag energideklareras. Detta innebir att obe-
roende besiktningsmin kartligger och faststiller nuvarande
energistatus samt limnar forslag pa forbattringsatgirder. Slut-
ligen ska ocksa regelbundna kontroller eller radgivningsinsatser
genomforas avseende virmepannor och luftkonditioneringsan-
liggningar.

Boverkets styrelse beslutade om foreskrifterna i februari 2007.
Den 1 januari 2010 skall alla flerbostadshus och offentliga loka-
ler vara energideklarerade.

Fastighetssektorn i Sverige ligger langt framme i dessa fragor
och fér HEBAs del ir direktivets intentioner till stor del redan
inforlivade i energihushallningsarbetet.

Avfallshantering

Kostnaderna for hushallsavfall och grovsopshantering okar kraf-
tigt till f6ljd av 6kad mingd avfall och prishojningar. Av den
anledningen 4r det viktigt att hyresgister far en 6kad forstaelse om
vikten av att killsortera. Under ar 2007 kommer i HEBA en total
dversyn av radande himtningsforhallanden att goras med forslag
till enkla férindringar inom ramarna fér nuvarande taxekonstruk-
tioner. I avvaktan pa besked om hur den framtida avfallshante-
ringen skall ske och ansvarsfragor i sammanhanget avvaktar dock

HEBA med att vidta mer genomgripande atgérder.

Vattenbesparing och fuktsdkring av vatrum
HEBA har sedan tidigare i hela bestandet utfort olika vatten-
besparande atgirder.

Nu kan det konstateras att effekten av dessa tenderar att
minska. Darfor har en ny satsning gjorts under 2006 for att fa
ner vattenforbrukningen bland annat genom utbyten mot snal-
spolande WC och vattenbesparande utrustning pa armaturer.

Under senare ar har antalet fuktskador dkat med stora kost-
nadsféljder. Inom HEBA har dirfor manga diskussioner forts
om ett fuktsikringsprogram for alla ligenheter. Programmet gar
ut pa att med enkla medel kontrollera vanliga skadekillor, atgarda
brister och dirmed begrinsa antalet fuktskador i ligenheterna
vilket ocksa leder till en forbittring av boendemiljon.

Detta arbete paborjades under ar 2006 samtidigt som upp-
marksamheten skirptes efter tecken pa begynnande skador. Att
skadekostnaderna under ar 2006 minskade med 20 % jimfort
med aret innan var dirfér mycket glidjande.

Klimatindex

HEBA har som mal att visa upp en positiv trend da det giller
klimatpaverkan. Enligt Fortum som levererar virme till 80 % av
bolagets fastigheter ligger HEBAs virmef6rbrukning 8 % under
jamforbara hus.

Radonmatningsprojekt

HEBA har genomfort ett radonmitningsprogram for att kart-
lagga eventuell radonforekomst. Resultatet av mitningarna visar
att alla hus har ett virde som understiger det gamla grinsvirdet
pa 400 Bg/m® som gillde for befintliga hus. Endast 1 nagra fall
dversteg virdet 200 Bq/m?® och i dessa hus har atgirder vidtagits.
Erfarenheten siger att ett vil fungerande ventilationssystem ofta
ocksa medfor laga radonvirden. Mitningarna kommer att kom-
pletteras under ar 2007.

Nyckeltal for 2006 kWh/m? ar | m*/m?ar
Fjarrvarmeanvandning,

klimatkorrigerad 35973 MWh 177,8
Elenergianvandning,

fastighetsanknuten el 2 705 MWh 13,4
Vattenfoérbrukning 319760 m® 1,6




Hyresintdkternas fordelning

Verksamhetsbeskrivning

Fastighetsbestandet

HEBA med dotterbolag hade vid utgangen av 2006 ett
fastighetsbestand omfattande totalt 52 fastigheter. Av dessa
var 49 beldgna i Stockholms stad, Huddinge kommun och
Lidingd stad samt resterade tre i Borlinge kommun.
Merparten av fastigheterna dr uppforda under 1940-,
1950-, samt 1960-talet. Den totala uthyrmingsbara ytan
uppgick till 202 307 kvm. Koncernen har 2 895 bostads-
lagenheter som omfattar 187 643 kvm motsvarande cirka

Stockholm
innerstaden 9%

Borlange 9% Lokaler 7%

Lidingd 8%

Huddinge
11%

Stockholm Stockholm
vasterort soderort
17% 46%

Fordelning av uthyrningsbara ytor pa
bostdder och lokaler

93 % av den uthyrningsbara ytan. Antalet lokaler ar 202
stycken med en yta om 14 664 kvm.

Fastighetsbestandet utgors saledes till helt domine-
rande del av bostadsfastigheter. Fastigheterna ar genom-
gaende mycket vilbeligna och i gott skick. Efter de om-
byggnader som tidigare skedde av ledigblivna ligenheter
haller en betydande del av bestandet en modern standard.
Totalt dr 682 av ligenheterna eller 24 % ny- eller ombyggda
1985 eller senare.

Férdelning av uthyrningsbara ytor
pa delomraden

Stockholm
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innerstaden 8%
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Resultatanalys

For att underlitta en analys av HEBA, limnas 1 detta avsnitt tilliggsinformation avseende visentliga poster 1 resultat- och

balansrikningen for ar 2006.

Hyresintdkter och bokférda varden

Delomrade enligt Uthyrningsbar Hyresintakter Driftnetto Bokfért varde Bokfort varde
fastighetsforteckningen yta, kvm Mkr Mkr 2006-12-31, Mkr kr per kvm
Innerstaden 16 172 17,7 9,4 353,0 21828
Sdderort 95 296 88,3 43,7 1321,4 13 866
Vésterort 26 143 23,6 10,0 295,0 11284
Huddinge 24 770 22,4 12,6 236,0 9 528
Lidingd 17 944 15,8 7,9 347,0 19 338
Borlange 21982 16,7 89 122,0 5 550
Outhyrt -2,4

Summa 202 307 182,1 92,5 26744 13 220
Justering avyttrade fastigheter 9,5 4.1

Enligt resultatrdakningen 191,6 96,6

| fastighetsforteckningen pa sidorna 32—35 framgar ytor och hyresintakter per fastighet fordelat pa bostads- och lokalhyror. Resultat per segment redovisas

pa sidan 49.

Drifts- och underhallskostnader
Drifts- och underhéllskostnaderna i resultatrikningen for ar
2006 kan specificeras enligt foljande:

Mkr Kr per kvm
Varmekostnader 24,3 120
Ovriga driftskostnader " 473 234
Underhallskostnader 8,8 43
Summa 80,4 397
Justering avyttrade fastigheter 4,6
Enligt resultatrédkning 85,0

" | dvriga driftskostnader ingar fastighetsadministration med 7,9 Mkr
och kostnader for forluster pa hyresfordran med 1,2 Mkr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten for ar 2006 uppgick till 7,7 Mkr varav 0,3
Mkr avser avyttrade fastigheter. Fastighetsskatten for ar 2006
exklusive avyttrade fastigheter uppgick alltsa till 7,4 Mkr.
Denna baserar sig pa ett skatteuttag om 0,5 % pa den del av
taxeringsvirdet som avser bostdder och 1 % pa den del som
avser lokaler.

Tomtrattsavgdlder

Av bolagets 52 fastigheter innehas 36 med dganderitt och
16 med tomtritt. Den totala tomtrittsavgilden uppgick ar
2006 till 2,3 Mkr med foljande bindningstider.

Bindningstid ar Yta, kvm Avgald, Mkr
-5 13 831 0,5
6-10 26 076 0,7
11-15 17 170 0,7
Totalt 57 077 1,9
Justering avyttrade fastigheter 0,4
Enligt resultatréakning 2,3

Nuvarande avgilder och bindningstider per fastighet fram-
gar av fastighetsforteckningen pa sidorna 32-35.

Central administration

Central administration enligt resultatrikningen pa sidan 40
avser gemensamma kostnader som ej dr direkt hinforliga till
fastigheterna. I beloppet pa 11,8 Mkr ingar bland annat led-
ningsfunktion, lokal- och bolagskostnader (arsredovisning,
boérsnotering, styrelse etc) samt avskrivningar pa kontors-
inventarier.

Finansnetto och skattesituation
HEBAs finansnetto och skattesituation redovisas under
avsnittet finansiell stillning pa sidorna 8-9.

Forvaltningsfastigheternas bokférda varden
Nedan visas en specifikation av férindringen av fastigheter-
nas bokforda virden under ar 2006.

Mkr
Bokfort varde 2006-01-01 2 5425
Fastighetsforsaljning -241,5
Investeringar 74,9
Vardeférandring 298,5
Bokfort varde 2006-12-31 26744

Aktiveringsprinciper
HEBAs aktiveringsprinciper redovisas pa sidan 46.
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Har hittar du HEBAS fastigheter

® Forvaltningsfastigheter

o Forvaltningsfastigheter med HEBA-kontor eller expedition

® Projektfastigheter

HEBAs fastighetsinnehav ar fordelat pa foljande delomraden
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Innerstaden

Fastighetsbestand

HEBA &ger fem fastigheter pa S6dermalm
i Stockholm. Samtliga ar bebyggda med
bostadshyreshus. Nyproduktionsaren
varierar mellan 1926 och 1967. Den

totala uthyrningsbara ytan ar 16 172 kvm
och sammanlagt finns 193 lagenheter. Inga
lagenheter ar for narvarande hyreslediga.

Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter
i innerstaden a&r de kommunaldgda
Svenska Bostédder, Stockholmshem och
Familjebostader samt Wihlborgs,

Stena och Wallenstam.

Nyckeltal

Antal fastigheter 5
Antal bostadsldgenheter...............................193
varav ny- ellerombyggda .............................. 44
Antal lokaler.................... 17
Antal garage och p-platser............................ 67
Lagenhetsomséttning, % * 5,7
Bostadsyta, kvm..................................... 13388
Lokalyta, kvm........ e ....2784
Totalyta, kvm ... 16172
Hyra, Mkr ... 177
Driftnetto, Mkr ..........................................94
Bokférda varden, Mkr................................353,0
Direktavkastning, % 2,7

* Lagenhetsomséttningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.
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Soderort

Fastighetsbestand

| Soderort &ger HEBA 34 fastigheter
fordelade Over ett antal delmarknader.
Flertalet av byggnaderna &r uppforda fran
1940- till 1960-talet. Samtliga fastigheter
ar beldgna i néra anslutning till tunnel-
banan. Den totala uthyrningsbara ytan

ar 95 296 kvm och sammanlagt finns

1 418 lagenheter. Inga lagenheter &r for
narvarande hyreslediga.

Ovriga storre dgare av bostadsfastig-
heter i sdderort ar de kommunaldgda
Svenska Bostédder, Stockholmshem och
Familjebostader.

Nyckeltal

Antal fastigheter 34
Antal bostadsldgenheter............................1 418
varav ny- ellerombyggda ............................ 446
Antal lokaler.....................97
Antal garage och p-platser............................548
Lagenhetsomséttning, % * 7,2
Bostadsyta, kvm....................................88 414
Lokalyta, kvm 6 882
Totalyta, kvm ........................................95296
Hyra, Mkr ...........................................883
Driftnetto, Mkr ........................................43,7
Bokforda varden, Mkr.............................1321,4
Direktavkastning, % 3,3

* Ladgenhetsomséttningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.
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Vasterort

Fastighetsbestand

HEBA &ger 4 fastigheter i stadsdelen
Véllingby. Fastigheterna ar byggda under
1950-talet. Samtliga ligger i nara anslut-
ning till tunnelbanan. Den totala uthyr-
ningsbara ytan @r 26 143 kvm och
sammanlagt finns 367 lagenheter. Inga
lagenheter &r for narvarande hyreslediga.

Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter
i vasterort ar de kommunalégda

Svenska Bostdder, Familjebostader och
Stockholmshem samt Wallenstam.

Nyckeltal

Antal fastigheter 4
Antal bostadslagenheter..............................367
varav ny- eller ombyggda ............................. 142
Antal lokaler.................... M
Antal garage och p-platser............................ 145
Lagenhetsomséttning, % * 13,4%
Bostadsyta, kvm..................................... 23287
Lokalyta, kvm 2 856
Totalyta, kvm ........................................26143
Hyra, Mkr ............................................236
Driftnetto, Mkr .............. T 10,0
Bokforda varden, Mkr................................2950
Direktavkastning, % 3,4

* Ladgenhetsomséttningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.
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Huddinge

Fastighetsbestand

HEBA &ger fastigheten Radsbacken 12 i
Huddinge. Fastigheten bestar av ett flertal
bostadshus som ar byggda under 1950-
och 70-talen och ligger i nara anslutning
till allmé@nna kommunikationer och
Huddinge centrum. Den totala uthyrnings-
bara ytan &r 24770 kvm och sammanlagt
finns 380 lagenheter. Inga ldgenheter &r
for nérvarande hyreslediga.

Fastighetsdgandet i Huddinge ar spritt till
ett antal dgare. Den storsta aktéren pa
marknaden ar det kommunaldgda bolaget
TomtbergaHuge samt Realia, Wallenstam,
Akelius och Markarydsbostader.

Nyckeltal

Antal fastigheter 1
Antal bostadsldgenheter...............................380
varav ny- ellerombyggda ..................... 1
Antal lokaler...............................18
Antal garage och p-platser...........................310
Lagenhetsomséttning, % * 9,2
Bostadsyta, kvm.....................................23 837
Lokalyta, kvm 933
Totalyta, kvm ........................................24 770
Hyra, Mkr ... 224
Driftnetto, Mkr .....................................126
Bokforda varden, Mkr................................236,0
Direktavkastning, % 5,4

* Lagenhetsomséttningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.
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Liding®

Fastighetsbestand

HEBA &ger fyra fastigheter pa Lidingd
forutom projektfastigheten Styrmannen 1.
Samtliga ar byggda under 1950- och
60-talen. Fastigheterna ligger i ndra
anslutning till allmanna kommunikationer
samt lokala affdrscentra. Den totala
uthyrningsbara ytan ar 17 944 kvm och
sammanlagt finns 219 ldgenheter. Inga
lagenheter ar for narvarande hyreslediga.

Ovriga stérre dgare av bostadsfastigheter
pé Lidingd &r det kommunalagda
Lidingbhem samt John Mattsson
Fastighets AB, JM Bygg, AP Fastigheter.

Nyckeltal”

Antal fastigheter ... 4
Antal bostadslagenheter...............................219
varav ny- eller ombyggda 48
Antal lokaler.......................................20
Antal garage och p-platser............................. 64
Lagenhetsomséttning, % *..............................5,9
Bostadsyta, kvm..................................... 17 343
Lokalyta, kvm F PP 601
Totalyta, kvm ... 17944
Hyra, Mkr . e T, 15,8
Driftnetto, Mkr ..........................................79
Bokforda varden, Mkr...................... 2770
Direktavkastning, %......................................2,3

* Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.
" Exklusive projektfastigheten Styrmannen 1.
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Borlange

Fastighetsbestand

HEBA &ger genom dotterbolaget
Byggnadsfirman Eskil Sundstrém AB
tre fastigheter i Borlange byggda under
1960-talet. Samtliga fastigheter ar
centralt beldagna. Den totala uthyrnings-
bara ytan ar 21 982 kvm och samman-
lagt finns 318 lagenheter. Smarre
vakanser har férekommit.

Fastighetsagandet i Borldange ar spritt
till ett stort antal dgare. Den storsta
aktéren pa marknaden &r det kommu-
naldgda bolaget Tunabyggen. Bland de
storre privatvardarna finns Byggpartner,
Darlecarlia och Dids.

Nyckeltal

Antal fastigheter ...........................................3
Antal bostadslagenheter. .. e 318
varav ny- eller ombyggda ... ST o
Antal lokaler..........................9
Antal garage och p-platser 280
Lagenhetsomséttning, % *......................... 25,2
Bostadsyta, kvm 21374
Lokalyta, kvm......... .........608
Totalyta, kvm ......... ... 21982
Hyra, Mkr 16,7
Driftnetto, Mkr ..........................................89
Bokforda varden, Mkrv 122,0
Direktavkastning, %...................................... 7,4

* Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.
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Styrmannen

Kortfakta: Projektet omfattar en ombyggnad

av en befintlig garage-, butiks- och kontors-
byggnad. Garagedelen behalls och upprustas.
Butiksbyggnaden rivs och kontoren konverteras
till bostader. Nya hoghus med bostéder och
mindre lokaler byggs i tomtens norra respektive
sOdra del. Ovanpa garaget byggs ett laghus.

Arkitekt: Johansson Linnman arkitekter AB
Totalentreprenor: BESQAB Projektutveckling AB.

Norra huset: 16 bostader, 5 gruppbostader,
1 lokal om 100 kvm.

Sodra huset: 38 bostader, 1 butikslokal
om 145 kvm.

Laghuset: 14 bostader.

F.d. kontor: 19 bostader.
Garage: 165 bilplatser.

Boa/Loa: 6 355 kvm.

Inflyttning: Nov 2007—juni 2008.



Nya balkonger i Vastertorp

| Vastertorp renoveras kulturskyd-
dade balkonger och laggs taket
om pa Terrangvagen 97. Arbetena
paborjades under 2006 och blir
klara i borjan av 2007. Under aret
pabdrjas ett motsvarande arbete
pa Liding6, Farkostvdagen 2 och i
Johanneshoyv, Skulptorvagen 11.
Under tidigare ar har balkonger
och tak renoverats i ett stort antal
fastigheter.

Fasadrenovering i Vallingby

| Vallingby ligger pa Skattegardsvagen 49-55 de forsta husen
som det nybildade HEBA da byggde. Fastigheten ar fort-
farande i bolagets dgo och 2006—2007 utférs renovering av
fasader och balkonger. Under aret genomférs motsvarande
projekt i Axelsberg, Gosta Ekmans vag 31-33.

Nya tvattstugor

Tvattstugan ar ett av husets mest anvanda allmanna
utrymmen. Arligen har ett stort antal tvattstugor
moderniserats saval vad galler maskiner, ytskikt,
belysning som utrustning. Hyresgasterna visar stor
uppskattning nar arbetena ar klara.

I
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Marknadsbeskrivning

Informationen pd sidorna 28-31 dir skrivna av Forum Fastighetsekonomi AB.

Bostadsmarknaden i Storstockholm

HEBAs resultat styrs frimst av utvecklingen for bostadsmarkna-
den 1 Stockholmsomradet. Fastighetsbranschen styrs 1 princip
av tva skilda marknader. Den forsta och kanske viktigaste for
HEBA ir hyresmarknaden, den andra ir investerar- eller fastig-
hetsmarknaden.

Hyresmarknaden

Till storsta delen styrs hyresmarknaden av partsoverliggningar
mellan aktorerna. Forst enas de kommunala bolagen med Hyres-
gistforeningen och direfter inleds de slutliga forhandlingarna
med de privata virdarna. I princip rader en fri prissittning.
Koéparen, dvs hyresgisten, kan dock vinda sig till hyresnimnden
och begira att fa hyresvillkoren provade. Merparten av hyresgis-
terna har dock valt att folja resultatet fran de centrala avtalen.
Forhandlingarna mellan hyresmarknadens parter har infér 2007
ater handlat mycket om principer f6r hyresuttag vid nyproduk-
tion. Regeringens beslut att avskaffa de statliga subventionerna
till nyproduktion paverkar alla. Den kortsiktiga effekten blir att
fa nybyggen for uthyrning kommer att genomforas. For de befint-
liga bestanden har férhandlingarna hitintills resulterat 1 hyreshoj-
ningar. I Huddinge héjs hyran inom Hugebostider med 1,9 %
vilket motsvarar ca 105 kr per manad f6r en 3-rumslagenhet. Hyres-
gisterna hos Stockholmshem kommer att fa en héjning med 1-2,8
procent. Det ir troligt att resultatet av forhandlingarna i vriga delar
av Storstockholm hamnar inom samma intervall.

Efterfragan

Det rader stor bostadsbrist 1 Stockholm. Under 2006 explode-
rade optimismen pa arbetsmarknaden 1 Storstockholm. Inflytt-
ningen till regionen steg markant. Stockholms ldn har atertagit
positionen som landets ledande tillvixtomrade. Fram till slutet
av 2030 riknar prognosmakarna med att befolkningen i Stock-
holms kommun stiger till 945 000. Storstockholm drabbades efter
2000 hart av minskad sysselsittning. Eftersom hela 50 % av de
sysselsatta 1 regionen dr verksamma inom privat tjinstesektor ir
paverkan fran denna stor. Under 2006 bekriftades ett trendbrott
for sysselsittningen. Prognoser talar om upp mot 35 000 nya jobb
under 2007. Efterfragan pa hyresligenheter dr mycket stor. For
de flesta delmarknader i regionen ar antalet hyreslediga ligen-
heter mycket fa. I en nyligen genomférd studie av OECD kon-
staterades att de boende 1 Storstockholm ligger i europatoppen
vad det giller viljan att betala for sitt boende. Undersokningen
bygger pa studier av boendekostnad 1 procent av disponibel
inkomst. I jimforelse med andra boendeformer ir hyresritten
billig vilket skapar en fortsatt stark efterfragan.

Hyresutvecklingen

Under forutsittning att parterna enas ir prissittningen pa bo-
stadshyresmarknaden fri. Under den senaste tioarsperioden har
hyresnivaerna for dldre ligenheter i genomsnitt stigit i takt med
inflationen. Lagesfaktorn har spelat en forhallandevis liten roll.
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Under 2003 triffades dock en dverenskommelse enligt vilken
storre hinsyn ska tas till liget. I det forsta klara avtalet for 2007
har mer hinsyn tagits till laget.

Hyran f6r nya bostadsligenheter (i regionen) hamnade under
2006 beroende pa ligenhetsstorlek och lige inom intervallet
1200-1700 kr/kvm och ar. Det motsvarar 7 500-10 600 kr/
manad for en trerumsligenhet. Under 2006 provades hyran for
ett nybyggnadsprojekt i city. Nivan 1700 kr/kvm godkindes.
Inom Hammarby Sjostad tecknades avtal pa nivan 1650 kr/
kvm. Hittills har inga férhandlingar slutforts efter det att besked
kom om avskaffandet av subventioner till nyproduktion. Det
troliga dr att hyresnivan stiger med 100 till 200 kr/kvm. For
bostider i dldre hus varierar hyresnivaerna frin motsvarande ca
700 upp till ca 1100 kr/kvm beroende pa ligenheternas storlek,
skick, lige och standard. Genomsnittshyran for en hyresligen-
het inom Stockholms kommun var ca 950 kr/kvm under 2006.

Fastighetsmarknaden

Den andra marknaden ér investerar- eller fastighetsmarknaden,
dir placerare koper och siljer hyresfastigheter. Denna marknad
styrs av placerarnas intresse och framtidssyn for bostadsfastig-
heter. Aktorerna dr i de allra flesta fall beroende av lanefinansie-
ring. Den for investerarna fortsatt gynnsamma rintenivan fort-
satte under 2006 att driva upp priserna till nya rekordnivaer.
Efterfragan pa bestand av svenska fastigheter dr mycket stort.
Utldndska aktdrer var under fjolaret och under inledningen av
2007 fortfarande starkt nirvarande. Enligt Forums uppfattning
omsattes under 2006 i Sverige hyresfastigheter (bostads- och
lokalfastigheter) for 120-150 mdr kr. Danskar och norrmén var
bland de flitigaste koparna. I Storstockholmsomradet dr bostads-
rittsforeningar fortfarande kopare av bostadshyreshus. Antalet
ombildningar i centrala Stockholm kommer ater att ta fart nir
utforsiljningen av kommunala fastigheter aterupptas. I de yttre
delarna av Stockholms kommun och inom traditionella fororts-
lagen stiger ocksa antalet ombildningar.

Vardeutvecklingen

Drivkraften for virdet av bostadshyreshus i hela regionen ir en
mycket stark efterfragan pa bostider. Denna leder till att hyres-
lediga ligenheter i stort sett ej existerar. Enligt statistik fran
Svenskt Fastighetsindex, SFI, var den arliga totalavkastning-
en for bostadsfastigheter, i SFIs undersokta portfolj, under de
10 senaste aren till och med 2006 i genomsnitt 13,6 %. Med
totalavkastning avser SFI summan av fastighetens driftnetto och
den arliga virdeférindringen. For 2006 var totalavkastningen
forbostiderihela SFI-portfoljen 16,9 och for samtliga fastighets-
typer 16,2 %. Den hogsta totalavkastningen drygt 25 % kom
fran industrifastigheter foljt av butiksfastigheter med 18,5 %.

Studeras SFIs siffror rorande 2006 angavs en totalavkastning
for bostadsfastigheter i de centrala delarna av Storstockholm
till motsvarande 12,8 % av vilken direktavkastningen utgjorde
5,1 % och virdetillvixten 7,7 %.



Fastighetsbestandet

Positionering av HEBAs fastigheter

Forum Fastighetsekonomi har under de fyra senaste aren vid ett
antal tillfillen marknadsvirderat HEBAs fastighetsinnehav. I
figuren med cirklar presenteras virderarnas uppfattning om hur
bolagets fastigheter dr positionerade pa fastighetsmarknaden.
Storleken pa varje cirkel dr representativ for det sammanlagda
marknadsvirdet av HEBAS fastigheter pa respektive delmarknad.
En placering hogt upp 1 diagrammet motsvarar det hogsta genom-
snittliga fastighetsvirdet/kvadratmeter ligenhetsyta. Aktuellt
virdeintervall for berorda delmarknader presenteras dven i tabel-
lerna nedan.

Vardepaverkande faktorer

Ett stort antal faktorer styr marknadsvirdet for hyreshus. Centrala
faktorer av stor betydelse dr hyresintikterna, hyresgiststrukturen,
drift- och finansieringskostnaderna samt fastighetens lige. Pa
dagens fastighetsmarknad paverkar dven mojligheterna till att i
befintlig byggnad hoja standarden eller bygga ut och dirmed 6ka
hyresintikterna. For Stockholmsmarknaden tillkommer dessutom
prissittningen pa bostadsritter i aktuellt lige. For flertalet av de
virderade fastigheterna dr den mest sannolike koparen fastighe-
ternas hyresgister.

Forum kan konstatera att HEBA med sin forvaltningsfilo-
sofi, skapat en hog kundlojalitet. Omsittningen av hyresgister
ir betydligt ldgre dn snittet pa marknaden. I genomsnitt flyttar

Innerstaden (S6dermalm)

Direktavkastning (%) 1,56-30
Forsaljning till Brf under 2006 (kr/kvm) 23 300
Forsaljning till dvriga under 2006 (kr/kvm) 20 000
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 44 000
Lidingo

Direktavkastning (%) 25-40
Forséljning till Brf under 2006 (kr/kvm) 15 500
Forsaljning till 6vriga under 2006 (kr/kvm) -
Marknadsvérde bostadsrétter (kr/kvm) 29 000
Soderort

Direktavkastning (%) 25-50
Forsaljning till Brf under 2006 (kr/kvm) 15 500
Forsaljning till dvriga under 2006 (kr/kvm) 13 000
Marknadsvérde bostadsrétter (kr/kvm) 25000
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30 000

25000

Sodermalm
20 000

Soderort Lidingd

Kr/kvm

15000 T—
Vasterort

Huddinge
10 000 EE—

5000
Borlédnge

lite dver var tionde innevanare ca 85 000 personer i Stockholms
kommun varje ar. Iregelbundet genomférda Nojd-Kund-Index-
mitningar har HEBA alltid placerat sig bland de mest uppskat-
tade hyresvirdarna. N6jda kunder ger pa sikt ligre forvaltnings-
kostnader och dirmed sikrare kassafloden. Hyreshojningar i
samband med renoveringar/forbittringar blir da littare att
genomfora. I bolagets hyreshus finns ligenheter med olika under-
hallsskick och dirmed hyresniva. En dverslagsmissig virdering
av HEBAs fastigheter kan litt hamna fel. Detta om ej hinsyn
tas till skillnaderna mellan uppgraderade och ej tgirdade ligen-
heter. I Forums positioneringsmodell dr hinsyn tagit till det
bedomda marknadsvirdet for varje objekt.

Huddinge

Direktavkastning (%) 4,25 - 6,25
Forsaljning till Brf under 2006 (kr/kvm) -
Forsaljning till évriga under 2006 (kr/kvm) 9 600
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 13 000
Vasterort (Vallingby/Hasselby)

Direktavkastning (%) 30-55
Forsaljning till Brf under 2006 (kr/kvm) —
Forsaljning till évriga under 2006 (kr/kvm) -
Marknadsvéarde bostadsratter (kr/kvm) 25 000
Borlange

Direktavkastning (%) 55 -85
Forsaljning till Brf under 2006 (kr/kvm) -
Forsaljning till dvriga under 2006 (kr/kvm) 5 000
Marknadsvéarde bostadsratter (kr/kvm) 3 500



Mojligheter och risker

Allt foretagande ar forenat med risktagande. Forvaltning av bostads-
fastigheter i en huvudstad kan tyckas nist intill riskfritt. Nedan
redovisas ett antal aspekter fastighetsvirderare och analytiker for-
knippar med bostadsfastigheter i Storstockholmsomradet.

Bostadshyror

Rent principiellt rader en fri prissittning. Hyresgister har dock en
ritt att fa sin hyresniva provad. Bruksvirdessystemet innebir att
utvecklingen styrs av de kommunaldgda bolagens hyror. En 6ver-
enskommelse fran 2003 skulle ge mojligheter till en mer indivi-
duell prissittning. I de forsta uppgorelserna for 2007 accepteras
ocksa att vissa ligenheter far hogre hojningar pa grund av sitt lige.
Utfallet av de centrala hyresférhandlingarna for 2007 ger skilda
signaler. Hyresgistforeningen har i ett flertal férhandlingar god-
kint hojningar i niva med inflationstakten. I de separata forhand-
lingarna om nyproduktionshyror har fastighetsdgarna kravt kom-
pensation for de avskaffade statliga subventionerna.

Heba ir en av de fastighetsigare, vilka pa sikt kommer att for-
bittra avkastningen fran sina fastigheter till foljd av den paga-
ende forandringen. Anledningen ir att flertalet av Hebas fastig-
heter ligger i "bésta lige” pa respektive delmarknad.

Vakansgrad

Den storsta delen av HEBAs intikter kommer fran bostadshy-
resgister. Varje enskild kund utgor en férhallandevis liten andel
av hyresintikterna. En 6kad inflyttning resulterar i en fortsatt
bostadsbrist 1 Storstockholm. Det finns dock outhyrda ldgenhe-
ter 1 nyproducerade hus utanfér de mest attraktiva ligena. En
bidragande orsak dr att nyproduktionshyran tidigare ej omfattas
av principen for differentierad prissittning. HEBA har ej drab-
bats av och kommer sannolikt ej heller drabbas av outhyrda
lagenheter 1 sina hyreshus i Storstockholm.

Finansieringskostnader

Hyreshus 4gs till storsta delen av dgare vilka finansierat sina
investeringar med en blandning av eget kapital och lan. Varaktiga
trendbrott gillande rintenivaer paverkar dgarnas mojlighet till
avkastning pa det egna kapitalet. Heba har med sin hoga solidi-
tet en mycket ligre kinslighet for forindringar i marknadsrinte-
nivaerna ian genomsnittsaktoren. En lag belaning medfor dock
att den finansiella hivstangen blir ligre. Heba har en ekonomisk
reserv i form av pantreserver i det befintliga bestindet. I sam-
band med budgivningar och férvirv har bolaget i forvig siker-

stillda kreditbeslut.

Kéanslighetsanalys

Parameter Féréndring
Hyresniva +/-5%
Drifts- och underhallskostnader +/-5%

Rénteniva (omséttning 2007) +/—19%-enhet

' Resultateffekten vid forandring av réntenivan varierar beroende pa tecknade réntetak.

Varmekostnader

Av HEBAs totala kostnaderna for drift och underhall utgors ca
30% av varmekostnader. Avgorande for denna dr vadret och ener-
gipriset. Heba har under en lingre tid haft en policy att ansluta
fastigheterna till fjarrvirmeniten. Virmeanlaggningarna i merpar-
ten av Hebas hus dr mycket moderna. Risken med fjarrvirme dr
framforallt att leverantoren har en i det nirmaste monopolsitua-
tion. Mojligheter finns att fler leverantorer tillkommer vilket i sin
tur forhoppningsvis kan leda till prisdimpningar.

Underhallskostnader

Hebas forvaltningsfilosofi bygger pa att bolaget vill ha nojda kun-
der. Koncernens fastigheter dr i genomgaende gott skick. Utdver
det 16pande underhallet gors successiva standardhdjningar i be-
standet. Parallellt sker detta bade inom ligenheterna och i fastig-
heternas gemensamma delar. I delar av Hebas fastigheter finns det
indd inom en kommande 10-drsperiod behov av standardhojande
renoveringar.

Politiska beslut

Bostadspolitik bedrivs bade pa regional och regeringsniva. Rege-
ringens beslut om snabbavveckling av de statliga subventionerna
till nyproduktion drabbar alla. Formodligen blir det ytterst fa nya
hyresldgenheter under de kommande dren. Den nya kommun-
ledningen i Stockholm har beslutat att ateruppta utférsiljningen
av lagenheter till sina hyresgister. Utbudet av hyresldgenheter
kommer att minska ytterligare. De kommunala taxorna faststills
ocksa efter politiska beslut. De senaste dren har taxorna visat en
tendens att stiga snabbare 4n inflationstakten. Till detta kommer
punktskatter och fastighetsskatt, vilka drabbar fastighetsdgandet
mer eller mindre slumpartat.

Tomtrattsavgald

HEBA ir innehavare av bostadsfastigheter upplatna med tomt-
ratt. Avtalen ir i regel 40 ariga med justering av hyran for marken
vart 10e eller 20e ar. Kostnaderna blir beroende av markigarens
avkastningskrav. Historiskt kan dock konstateras att tomtratts-
avgilderna hitintills varit en billig finansieringsform for mark-
forvirv. Vid frikop/omvandling till 4ganderitt stiger ofta fastig-
hetsvirdet mer dn kopeskillingen for marken. Vid marktilldel-
ningar under de senaste aren har kostnaderna for markhyra dvs
tomtritten stigit markant.

Resultateffekt Paverkan substansvarde
helar, Mkr vid 5,0 % direktavkastningskrav,
kr per aktie
+/-9,6 +/-13,9
+/-4,2 +/— 6,2
+1,0/-0,7 +1,5/- 1,0



Marknadsvirdering

Forum Fastighetsekonomi AB har pa uppdrag av HEBA virderat koncernens fastighetsinnehav. Syftet med virderingarna ar att
beddma varje enskilt virderingsobjekts marknadsvirde per bokslutsdagen 31 december 2006. Marknadsvirde definieras enligt
foljande; Det virde vid virdetidpunkten till vilket kdpare och siljare r beredda att genomfora en transaktion. Detta efter det att
fastigheten marknadsforts pa en 6ppen marknad och att ingen av parterna agerar utifran nagra tving stillda av tredje part. I de
fall en bostadsrittsforening beddomts vara sannolik kdpare har detta beaktats.

Denna definition foljer de internationellt vedertagna inom RICS (Royal Institute of Charted Surveyers). Definitionerna av
driftnetto mm f6ljer rekommendationerna enligt Sveriges Finansanalytikers férening.

Varderingsunderlag

Underlag for virderingen utgors av de uppgifter HEBA limnat avseende fastigheternas samtliga intdkter och kostnader. For
lokalhyresavtal utgors uppgifterna av utgaende hyra, avtalstid, indexreglering samt eventuella tilligg och rabatter. For bostider
har uppgifter avseende utgaende hyra, specificerade hyrestilligg och hyresrabatter tillhandahallits. Uppgifter avseende vakanta
ytor, forbrukningskostnader pa fastighetsniva, storre planerade eller pa senare tid utférda investeringar och underhallsatgirder
har himtats frain HEBAs forvaltning. Uppgifter om aktuella taxeringsvirden och uppgifter om rintestod for bostider med mera
utgors av uppgifter fran officiella killor. Slutligen har Forum nyttjat data fran interna orts- och marknadsdatabaser.

Varderingsmetod

Virderingarna har utforts genom analys av varje fastighets status, hyres- och marknadssituation. Till huvudmetod for virde-
bedémningarna har s.k. kassaflodeskalkyler anvinds. For de enskilda fastigheterna har kalkylmissiga driftnetton beriknats. Vid
denna berikning tas hinsyn till uppvisade driftdata och virderarens uppfattning om driftnetto vid en eventuell forsiljning av
enstaka objekt. I kalkylerna genomfors en nuvirdeberikning av bedomda framtida driftnetton, rintebidrag och behov av investe-
ringar. Till summan av dessa nuvirden adderas nuvirdet av ett beddmt marknadsvirde vid kalkylperiodens slut. Till storre delen
av virderingarna av Hebas fastigheter har en femarig kalkylperiod anvénts. Virderingarna tar ¢j hinsyn till de enskilda objektens
skattesituation.

Jdmforelser och analys har dven gjorts av genomfdrda kop av fastigheter och bostadsritter inom respektive delmarknad.
Bedémningarna har genomforts i enlighet med de riktlinjer och anvisningar framtagna av Svensk Fastighetsindex. For samtliga
genomforda virderingarna svarar av Samfundet for Fastighetsekonomi auktoriserade fastighetsvirderare.

Vérderingsantaganden

Foljande antaganden och bedémningar har anvints vid de enskilda virderingarna:

+ Inflationstakten under kalkylperioden har antagits till 2 procent per ar.

* Hyresutvecklingen har i huvudsak antagits folja inflationen. For lokaler har den framtida utvecklingen baserats pa gillande
lokalhyreskontraktet. Hyrorna har efter aktuell 16ptids slut anpassats till bedomd marknadshyra.

» Kalkylrinta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomférda transaktioner, samt individuella bedomningar avseende ris-
knivan och fastighetens marknadsposition. I virderingarna virderar kalkylrintan fran 4,6 till 8,5 procent och avkastningskravet
fran 2,5 till 6,4 procent.

Marknadsviérde

Det sammanlagda marknadsvirdet f6r HEBA-koncernens fastigheter uppgar vid virdetidpunkten till 2 674,4 miljoner kronor.
Detta belopp utgdr summan av de separat bedémda marknadsvirdena for de enskilda virderingsobjekten. Det sammanlagda
marknadsvirdet av fastigheterna ger en genomsnittlig direktavkastning (enligt Sveriges Finansanalytikers definition) motsvarande
4,1 procent.
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Forum Fastighetsekonomi AB ar ett oberoende konsultféretag med sammanlagt ett 25-tal medarbetare. Forums huvudsakliga verksamhetsomrade bestar av analys
och vérderingar av hyres- och fastighetsmarknader i Sverige. Medarbetarna ar auktoriserade fastighetsvarderare. Forums medarbetare samlar in och bearbetar
uppgifterna till marknadsdatabasen FMI. Denna nyttjas av tex kreditinstitut och placerare for att halla sig uppdaterade om férandringar rérande hyres- och fastighets-
marknaden. Dotterbolaget Forum Affarsutveckling AB ar verksamt inom makleri, strategisk radgivning och fastighetsrelaterade transaktioner. Bagge foretagen ar
aven verksamma inom det internationella nétverket IPP. (for ytterligare info; www.fforum.se)
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Fastighetsforteckning

FASTIGHETSBETECKNING BOSTADER

Byggnads- Tilltrades- Antal Varav nya Yta Arshyra Snitthyra

ar ar el. ombyggda kvm Kkr kr/kvm

STORSTOCKHOLM
INNERSTADEN
Draken 24
Timmermansg. 29-31, S6dermalm 1967 1967 78 14 6274 6018 959
Muttern 6
Heleneborgsgatan 9 A-C, S6dermalm 1926 1975 56 1 2 335 2 149 920
Hoken 30
As6gatan 124, Sédermalm 1934 1975 26 3 1 866 1689 905
Veken 8
Asbgatan 180, Sodermalm 1960 1960 16 6 1573 1540 979
Bonden Mindre 8
Skanegatan 71, S6dermalm 1940/85 2000 20 20 1340 1519 1134
Summa innerstaden 193 44 13 388 12 915 965
SODERORT
Bisvédrmen 6
Olaus Magnus vég 6, Johanneshov 1943 1998 47 8 2 404 2273 945
Bisvarmen 7
Olaus Magnus vag 8, Johanneshov 1943 1998 51 8 2 443 2212 906
Bisvédrmen 4
Olaus Magnus vag 10, Johanneshov 1943 1998 50 8 2 501 2 356 942
Bisvdrmen 5
Olaus Magnus védg 12, Johanneshov 1943 1998 47 8 2 387 2242 939
Pennteckningen 5
Gullmarsvégen 4, Johanneshov 1946 1998 40 1 2 679 2 331 870
Arabesken 1
Skulptérvdgen 7, Johanneshov 1944 1998 37 8 1598 1574 985
Fontdnen 1
Skulptdrvagen 11, Johanneshov 1944 1998 38 5 1759 1643 934
Fegen 1
Ymsenvagen 9, Arsta 1947 1998 39 8 2282 2118 928
Femlingen 1
Ymsenvagen 13, Arsta 1947 1998 88 1 2 165 1916 885
Mosaiken 4
Glasmalarvagen 1-5, Gamla Enskede 1945 1981 42 7 2014 1878 932
Skrubbhyveln 5
Karmstolsvagen 14-24, Gubbangen 1947 1981 37 20 2 131 2 067 970
Borrsvéingen 8
Gubbéngsvagen 97—-105, Gubbangen 1947 1981 30 12 2 034 1847 908
Sticksagen 1
Skrinvdgen 1-11, Gubbé&ngen 1947 1981 36 13 2015 1922 954
Gradsagen 3
Dorrvdgen 12—14, Gubbangen 1947 1981 13 4 815 735 901
Ryggsdgen 2
Dorrvagen 18-20, Gubbangen 1947 1981 13 4 814 737 905
Ryggsdagen 3
Dérrvagen 22-28, Gubbéangen 1947 1981 24 7 1544 1393 902
Svdéirdso 1
Lysviksgatan 63—77, Farsta 1957 1981 54 21 3 657 3334 912
Korsé 3
Storforsplan 1, Farsta 1960 1986 74 28 5 507 4 960 901
1d6 1
Ostmarksgatan 6—28, Farsta 1959 1999 101 49 6 048 5973 988
Forgyllda Bégaren 4
Selmedalsvdgen 54—-56, Hagersten 1969 1969 61 1l5 4 949 4376 884
Forgyllda Bdgaren 3
Selmedalsvagen 62—-64, Hagersten 1968 1977 61 13 4947 4 339 877
Forgyllda Bdgaren 2
Selmedalsvdgen 70—72, Hagersten 1969 1996 61 10 4 946 4 281 865
Spoksonaten 1
Gosta Ekmans vég 31-33, Hagersten 1969 1996 58] 10 4 356 3 846 883
Skidforet 1
Glidgrand 1-13, Vastertorp 1949 1976 42 14 2 544 2 308 907
Backskidan 1
Telemarksgrand 1-5, Vastertorp 1949 1976 18 9 1224 1116 912
Skridskon 1
Lugntorpsvégen 45-57, Véstertorp 1950 1996 50 17 3 070 2 798 911
Isdubben 1
Vasaloppsvagen 92—-108, Vastertorp 1951 1996 8V 13 2613 2321 888
Stortloppet 2
Terréngvagen 97, Vastertorp 1950 1996 32 11 2 200 1973 897
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LOKALER GARAGE/P-PLATSER TOTALT TAX. VARDE TOMTRATTER

Antal Yta Arshyra Snitthyra Antal  Arshyra Yta Arshyra Snitthyra Totalt Varav mark Avgdld Omregleras
kvm Kkr kr/kvm Kkr kvm Kkr kr/kvm Kkr Kkr Kkr ar
4 1340 1965 1467 56 1039 7614 9 023 1185 82 695 41 095
5 223 251 1128 2 558 2 400 938 28 883 16 595
2 610 823 1349 2 476 2512 1015 26 941 15 680
1 350 210 600 11 119 1923 1869 972 22712 12 284
5 261 422 1616 1601 1941 1212 21286 10 163
17 2784 3 671 1319 67 1158 16 172 17 745 1097 182 517 95 817
2 246 251 1020 17 72 2 650 2 596 980 20 586 9 780
4 130 111 851 12 69 2:57.3 2392 930 20 561 9 807
3 105 99 945 30 128 2 606 2 583 991 20922 9 993
8 321 272 848 11 36 2 708 2 550 942 20776 9 834
4 207 153 740 1 3 2 886 2 488 862 21837 10 796
1 2 1 700 1600 1575 985 13 600 6 200
1 40 22 546 7 13 1799 1677 932 14 344 7 070
1 33 30 921 281 2 148 928 18 578 9 057
1 36 19 5815) 2 201 1935 879 18 730 8 663
3 288 181 628 2 302 2 059 894 17 267 7 698
S 128 64 500 5 35 2 259 2 166 959 15 055 5 894 29 2016
14 62 2 034 1909 939 13 818 5789 45 2016
6 120 41 338 1 1 2 135 1964 920 13 601 5476 26 2016
2 72 49 678 887 784 883 5507 2 299 20 2016
1 2 1 450 816 738 904 5 389 2 239 20 2016
4 209 127 605 2 2 1753 1521 868 10 821 4 446 8 2007
5 178 108 604 28 118 3 835 3 559 928 25915 10 445 165 2017
1 60 37 625 75 102 5567 5100 916 38 382 15 062 211 2009
4 463 326 704 52 153 6511 6 453 991 45 737 17 064 258 2009
2 684 240 51 29 134 5633 4 750 843 38 206 14 631
54 267 4 947 4 607 931 37914 14 631
2 651 309 475 31 154 5597 4 744 848 40 029 16 731
4 794 220 277 28 154 5150 4221 820 33 360 12 552
6 246 119 484 27 50 2790 2 477 888 19 138 8 200
2 146 79 542 12 43 1370 1239 904 9478 4 147
5 246 145 589 16 75 8 316 3018 910 23 876 10013
4 209 115 548 24 94 2 822 2 530 896 21217 9 282
4 58 42 724 14 41 2 258 2 056 910 15188 6 650
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Fastighetsforteckning, fortsattning

FASTIGHETSBETECKNING BOSTADER

Byggnads- Tilltrades- Antal Varav nya Yta Arshyra Snitthyra

ar ar el. ombyggda kvm Kkr kr/kvm

SODERORT, fortsattning
Antennen 5
Spikvdgen 49-53/ 1944 1981 30 6 1410 1305 925
Tangvagen 44—-46, Vastberga
Lacktraden 8
Korpmossevagen 63—69/ 1944 1981 42 6 1818 1692 931
Nitvdgen 23-25, Véastberga
Reversen 2
Tomtréattsvagen 26-32/ 1946 1981 27 9 1548 1458 942
Mellanbergsvagen 82—-88, Hagerstensasen
Vildrosen 14
Niodrtsvdgen 32-34, Midsommarkransen 1943/87 2000 25 25 1659 1821 1097
Lejongapet 46
Tegelbruksvagen 25-35, Midsommarkransen 1944/88 2000 58 58 3 642 3970 1090
Maskrosen 4
Midsommarvdagen 20, Midsommarkransen 1942/90 2000 15 15 691 876 1268
Summa Sdderort 1418 446 88 414 81991 927
VASTERORT
Datumblocket 1
Skattegardsvagen 49-55, Vallingby 1954 1954 96 30 5262 4 895 930
Pennvdssaren 2
Lyckselevdagen 90—116, Vallingby 1954 1954 92 40 5670 5251 926
Bdnemannen 2
Réttar Vigs vag 101-123, Nélsta 1958 1958 79 30 5756 5143 894
Gdstabudet 2
Réttar Vigs vdg 100—126, Nélsta 1959 1959 100 42 6 599 6 036 915
Summa Vasterort 367 142 23 287 21 325 916
HUDDINGE
Radsbacken 12
Radsvagen 6—16/ Radsstigen 3—5, Huddinge 1957/72 2002 380 1 23 837 20 839 874
Summa Huddinge 380 1 23 837 20 839 874
LIDINGO
Galeasen 4
Farkostvégen 2, Baggeby 1955 1972 24 11 1917 1769 923
Regattan 3
Bodalsvagen 11-19, Baggeby 1954 1996 52 8 2 658 2 357 887
Fregatten 4
Fregattvagen 9, Baggeby 1961 1972 73 17 5 403 4 799 888
Fregatten 5
Fregattvagen 11-15, Baggeby 1960 1972 70 12 7 365 6 205 842
Summa Lidingo 219 48 17 343 15 130 872
SUMMA STORSTOCKHOLM 2 577 681 166 269 152 200 915
BORLANGE
Viduren 1
Hagavagen 35-37/Rdda vdagen 28-30 1965 1965 46 3163 2 308 730
Viéduren 2
Tangringsgatan 9-27/Hagavagen 29-33 1964 1964 128 1 7 997 5987 749
Castor 1
Tagtvagen 1A-C, 3A—C/Hesseliusg. 4A—C/ 1969 1969 144 10214 7 486 733
Roda vagen 12-26
Summa Borldnge 318 1 21 374 15 781 738
Deltotal 2895 682 187 643 167 982 895
Delarseffekt salda fastigheter
Justeringsposter
Total 2 895 682 187 643 167 982 895
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LOKALER

GARAGE/P-PLATSER

TOTALT

TAX. VARDE

TOMTRATTER

Antal Yta Arshyra Snitthyra Antal Arshyra Yta Arshyra Snitthyra Totalt Varav mark Avgdld Omregleras
kvm Kkr kr/kvm Kkr kvm Kkr kr/kvm Kkr Kkr Kkr ar
2 91 59 645 1501 1363 908 10 473 4 304 68 2014
5 240 158 659 10 6 2 058 1 856 902 13 905 5 846 101 2014
1 30 11 369 16 60 1578 1529 969 11394 4 436 61 2016
2 249 176 706 1908 1997 046 16 906 6618
7 264 335 1270 21 66 3 906 4370 119 37 170 13 959
2 334 427 1278 11 34 1025 1337 305 10 227 3152
97 6 882 4 327 629 548 1972 95 296 88 291 926 699 907 292 764 1007
11 1206 782 649 12 25 6 468 5702 882 37 804 15 749 13 2013
12 670 341 509 19 105 6 340 5697 899 38 879 16 110 281 2014
7 474 275 580 62 283 6 230 5702 915 39 137 16 274 274 2017
11 506 275 543 52 168 7 105 6 479 912 44 359 18 562 315 2018
41 2 856 1673 586 145 581 26 143 23 580 902 160 179 66 695 883
18 933 555) 595 310 993 24 770 22 387 904 138 479 44 973
18 933 555 595 310 993 24770 22 387 904 138 479 44 973
3 206 137 666 7 45 2123 1951 919 16 072 7 283
2 47 28 587 9 85 2 705 2 420 895 21 435 9 850
1 6 2 400 5 409 4 801 888 44 203 20 000
14 342 224 655 48 147 7 707 6 576 853 59 017 27 251
20 601 391 651 64 227 17 944 15 748 878 140727 64 384
193 14056 10 617 755 1134 4 932 180 325 167 751 930 1321809 564633 1890
7 534 271 507 58 107 3 697 2 686 727 10 820 2771
2 74 44 605 74 181 8 071 6213 770 25110 6 400
153 297 10 214 7 782 762 31659 8 400
9 608 315 518 280 585 21 982 16 681 759 67 589 17 571
202 14 664 10 932 746 1414 5517 202 307 184 432 912 1389398 582204 1890
9 525
-2 396
202 14 664 10 932 746 1414 5517 202 307 191 561 1389398 582204 1890
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Fem ar i sammandrag

Belopp i Mkr 2006 2005 2004 2003 2002

Resultatrdakningar

Hyresintakter 192 205 202 196 195
Drifts- och underhallskostnader -85 -100 -97 -94 -90
Fastighetsskatt -8 -7 -8 -8 -8
Tomtrattsavgalder -2 -3 -3 -3 -3
Driftnetto 97 95 94 91 94
Avskrivningar pa fastigheter -10 -10
Bruttoresultat 97 95 94 81 84
Centrala adm.kostnader -12 -12 -11 -10 -9
Resultat fastighetsforsaljning 42 1 56
Ovriga jamforelsestérande poster -3
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 298 223 131

Rorelseresultat 425 307 214 71 128
Finansiella intakter 1 1 1 1 1
Finansiella kostnader -11 -15 -20 -23 -27
Resultat efter finansiella poster 415 293 195 49 102
Skatt -60 -82 -54 -14 -29
Arets vinst 355 211 141 35 73
Balansrakningar

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 2 674 2 543 2 321 806 803
Ovriga anlaggningstillgangar 2 1 1 2 3
Kortfristiga fordringar 8 7 6 6 5
Likvida medel 3 2 2 2 2
Summa tillgangar 2 687 2 553 2 330 816 813
Eget kapital och skulder

Eget kapital 1770 1462 1283 201 213
Uppskjuten skatteskuld 570 521 459 57 53
Rantebarande skulder 304 522 526 523 502
Icke rantebarande skulder 43 48 62 35 45
Summa eget kapital och skulder 2 687 2 553 2 330 816 813
Nyckeltal

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar yta, tusen kvm 202 230 235 235 235
Direktavkastning, % 3,6 3,7 4.1 11,3 11,8
Hyresintdkter per kvm, kr 905 891 861 837 829
Dritfs- och underhall per kvm, kr 402 433 412 403 382
Bokfort varde per kvm, kr 12 928 11 068 9 895 3 435 3 420
Finansiella nyckeltal

Kassaflode, Mkr 56,1 35,6 60,7 39,4 471
Investeringar, Mkr 76,8 32,0 31,3 14,2 204,3
Réntetackningsgrad, ggr 34,9 20,4 10,9

Rantetackningsgrad, ggr exkl varde-

forandring forvaltningsfastigheter 79 5,6 4,3 3,6 3,2
Genomesnittlig rénta pa fastighetslan, % 39 2,4 3,4 39 41
Skuldsattningsgrad, ggr 0,2 0,4 0,4 2,6 2,4
Belaningsgrad, % 11,4 20,5 22,7 64,8 62,6
Soliditet, % 65,9 57,3 55,1 24,7 26,2
Avkastning eget kapital, % 22,0 15,4 11,5

Avkastning eget kapital, % exkl varde-

forandring forvaltningsfastigheter 8,7 3,7 3,8 17,0 36,7
Avkastning totalt kapital, % 14,7 12,6 9,6

Avkastning totalt kapital, % exkl varde-

forandring forvaltningsfastigheter 3,3 3,4 3,8 8,8 10,2
Data per aktie

Resultat efter skatt, kr 25,81 15,36 10,26

Resultat efter skatt, kr exkl varde-

forandring forvaltningsfastigheter 10,20 3,69 3,41 2,56 5,34
Kassaflode, kr 4,08 2,58 4,42 2,87 3,43
Eget kapital, kr 128,62 106,25 93,26 14,63 15,47
Fastigheternas bokférda vérde, kr 194,36 184,77 168,65 58,60 58,34
Antal aktier vid arets slut, tusental 13760 13760 13760 13760 13760
Genomsnittligt antal aktier, tusental 13 760 13760 13760 13760 13760

Aren 2004 —2006 redovisas enligt IFRS
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Definitioner

Direktavkastning
Bruttoresultat plus déri ingaende avskrivningar i férhallande
till fastigheternas bokforda virde.

Kassaflode

Resultatet efter finansiella poster minus betald skatt, justerat
for poster som inte ingar 1 kassaflodet och efter forindringar
1 rorelsekapitalet.

Réintetickningsgrad

Rérelseresultat plus avskrivningar (giller aren 2003-2002)
exklusive jaimforelsestorande poster med tilligg for rintein-
takter 1 relation till rintekostnader minus rintebidrag.

Genomsnittlig rinta pd fastighetslin
Fastighetslanens genomsnittliga rintesats per bokslutsdagen.

Skuldsdittningsgrad
Rintebidrande skulder i relation till synligt eget kapital.

Beldningsgrad
Rintebdrande skulder 1 forhallande till fastigheternas bok-
forda virde.

Soliditet
Synligt eget kapital 1 relation till balansomslutningen.

Avkastning eget kapital
Resultatet efter skatt 1 procent av genomsnittligt synligt eget
kapital.

Avkastning totalt kapital

Resultatet efter finansnetto exkl jimforelsestérande poster
plus rintekostnader 1 relation till genomsnittlig balansom-
slutning.
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FoOrvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktéren for HEBA Fastighets
AB (publ), org.nr 556057-3981, avger hirmed arsredovisning
tor rikenskapsaret 2006.

Verksamhetsbeskrivning och organisation

HEBA iger och forvaltar bostadsfastigheter 1 Stockholm,
Huddinge och pa Liding6. HEBA forvaltar dven det heligda
dotterforetaget Byggnadsfirman Eskil Sundstréms ABs bo-
stadsfastigheter 1 Borlinge. Nagon entreprenadverksamhet
bedrivs ej.

Koncernens fastighetsbestand vid rikenskapsarets utgang
omfattar 52 (55) bostadsfastigheter, varav 49 (52) i Stor-
stockholm med nérfororter samt tre 1 Borldnge. Totalytan ar
202 000 (230 000) m? innehallande 2 895 (3 245) bostider
och 202 (238) lokaler. Den genomsnittliga bostadshyran per
m? var 1 Stockholm inklusive Huddinge och Liding6 915
(915) kr och i1 Borlinge 738 (738) kr. Samtliga bostider 1
Stockholm, Huddinge och pa Liding® idr uthyrda. I Borlinge
har enstaka vakanser forekommit. Vakansgraden for lokaler
ar fortsatt lag.

Savil fastighetsadministration som skétsel handhas av
egen personal. Kontoret ligger sedan oktober 2006 i egen
fastighet pa S6dermalm 1 Stockholm och skétseln sker fran
fem kundnira expeditioner.

Sidrskilda uppgifter om medeltal anstillda samt 16ner och
ersittningar limnas i not 5.

Omsattning och resultat

Hyresintikternauppgicktill 191,6(204,8) Mkr. Minskningen
ar1huvudsak hinforlig till fastighetsforsiljningar. Resultatet
efter finansiella poster uppgick till 415,0 (293,4) Mkr eller
30,16 (21,33) kr/aktie. I arets resultat ingar en vinst om 41,5
(1,4) Mkr fran forsiljning av fastigheterna Ekotemplet 2, 3
och 6 1 Hisselby, Stockholm samt orealiserade virdeforand-
ringar i fastighetsbestandet med 298,5 (223,0) Mkr. Resulta-
tet efter finansiella poster, exkusive fastighetsforsiljningar
och virdefoérindringar, uppgick till 75,0 (69,0) Mkr. Resul-
tatet efter skatt uppgick till 355,2 (211,4) Mkr eller 25,81
(15,36) kr/aktie.

Investeringar och férsaljningar

I virdehdjande atgirder 1 projektet Styrmannen har investe-
rats 34,0 (3,9) Mkr. I virdehojande atgirder 1 6vriga forvalt-
ningsfastigheter har investerats 40,9 (27,1) Mkr. I 6vriga an-
laggningstillgangar har investerats 1,9 (1,0) Mkr.

HEBA har salt sitt fastighetsinnehav, Ekotempet 2, 3 och
6, 1 Hisselby, Stockholm i bolagsform till HSB Stockholm
med tilltridesdag den 1 juni 2006. Kpeskillingen ir baserad
pa ett fastighetsvirde om 287,0 Mkr, vilket Gverstiger den
externa virderingen per 2005-12-31 med 19 %.

Realiserad forsdljningsvinst pa koncernniva fére upplos-
ning av uppskjuten skatt uppgick till 41,5 Mkr och efter
upplosning av uppskjuten skatt till 86,2 Mkr.
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De salda fastigheterna innehaller 350 ligenheter, vilket mot-
svarar 11 % av det totala antalet ligenheter, och ett antal
lokaler. Totalytan ar 22 845 m".

Pagaende projekt

Projektet Styrmannen avser om- och tillbyggnad av en be-
byggd fastighet 1 Baggeby pa Liding6 med slitna lokaler till
1 huvudsak bostider. HEBA bygger 92 bostdder, tva lokaler
och rustarupp 165 garageplatser. Total uthyrningsbar yta upp-
gar till nirmare 6 400 kvm. Inflyttningar beriknas ske fran sen-
hosten 2007 till férsommaren 2008.

Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 2,7 (1,6) Mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 1 769,8 (1 462,0) Mkr motsvarande en soliditet
om 65,9 (57,3) %.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten efter f6rind-
ringar i rorelsekapital uppgick till 56,1 (35,6) Mkr. Rintebi-
rande skulder minskade till 304,5 (521,8) Mkr, varav 0 (2,5)
Mkr utgor utnyttjad del av checkrikningskredit om 40,0
(40,0) Mkr. Den genomsnittliga rintan for den totala lane-
stocken har vid periodens utgang okat till 3,9 (2,4) %. Utav
totala lanebeloppet pa 304,5 (519,3) Mkr 16per 103,1 (392,9)
Mkr med rorlig rinta. I syfte att begrinsa rinteriskerna for
de rorliga lanen och under 2007 tillkommande lan har avtal
tecknats om rantetak om 400 Mkr. Koncernen ir exponerad
avseende finansierings- och rinterisker. Hanteringen av dessa
risker beskrivs 1 not 2.

Handelser efter rakenskapsarets utgang

Nagon hindelse av visentlig betydelse har inte intriffat efter
balansdagen.

Framtiden

HEBAs avsikt dr att forvirva attraktivt beldgna fastigheter 1
Stockholm. Bolaget forutser ocksa forbittrade mojligheter
att utveckla och foridla det befintliga fastighetsbestandet
och planerar for detta. Aven nyproduktion av ligenheter
kan bli aktuell.

Moderbolaget

Hyresintikterna 1 moderbolaget uppgick till 175,2 (188,8)
Mkr och resultatet fére bokslutsdispositioner och skatt ut-
gjorde 267,1 (74,1) Mkr. I resultatet ingar utdelning samt
anteciperad utdelning fran dotterforetag om 211,2 (6,8) Mkr.
Resultatet efter finansiella poster, exklusive utdelningar och
fastighetsforsiljningar, uppgick till 55,9 (52,1) Mkr.

Fastighetsvardering

Koncernens samtliga fastigheter har per arsskiftet externvir-
derats av Forum Fastighetsekonomi AB. Enligt virderingen
har fastigheterna per arsskiftet ett bedomt marknadsvirde
om 2 674,4 (2 542,5) Mkr. Foregiende ars marknadsvirde



exklusive salda fastigheter 1 Hisselby uppgick till 2 301,0
Mkr. Substansvirde per aktie beriknas till 170 (144) kronor.
Uppskjuten skatt har ej beaktats vid denna berikning med
hinsyn till mojligheten att silja fastigheter pa ett skatte-
effektivt sitt.

Mojligheter och risker

Av HEBAs totala intikter kommer drygt 90 % fran bostads-
hyresgister. Vakansgraden ir mycket lag och hyrorna ir
forhallandevis sikra och forutsigbara. HEBAs fastigheter r
till huvudsaklig del beligna i attraktiva omraden som priglas
av Overefterfragan. En procents forindring av bostadshyres-
intikterna motsvarar ca 1,7 Mkr.

HEBAs enskilt storsta driftskostnadspost ar virmekostna-
den. Samtliga fastigheter dr anslutna till fjarrvirme. Virme-
kostnaden kan variera kraftigt ar fran ar beroende pa vider-
lek och energipris. En procents forindring av virmekostna-
den motsvarar ca 0,3 Mkr.

Samtliga fastigheter virderas halvarsvis till verkligt virde
av extern virderingsman. Virdeforindringar redovisas i resul-
tatrdkningen. Marknadens férindringar i avkastningskrav kan
ddrfor fa stor resultatpaverkan. En procents forindring av
marknadsvirdet motsvarar ca 26,7 Mkr.

HEBA ir dven exponerat avseende finansierings- och
rinterisker. Hanteringen av dessa risker beskrivs 1 not 2.

Styrelsens arbete

HEBA omfattas for nirvarande inte av koden for bolags-
styrning.

Styrelsen bestar av sju ledaméter och har under aret haft
sex ordinarie sammantriden. Arbetet foljer en av styrelsen
faststilld arbetsordning. Arbetsordningen reglerar styrelsens
arbetsformer och arbetsfordelningen mellan styrelse och
VD samt formerna for den l6pande ekonomiska rapporte-
ringen. Under aret har avhandlats strategiska och andra for
bolagets utveckling visenliga fragor férutom 16pande ekono-
misk rapportering och beslutsfragor. Visentliga fragor under
aret har bla varit fastighetsaffirer, forsiljning av fastigheterna
1 Hisselby samt om- och tillbyggnad av kvarteret Styrmannen
1 pa Lidingd.

Bolagets revisorer deltar vid tva styrelsem&ten och redo-
gor for sin forvaltnings- och rikenskapsrevision.

Inom styrelsen finns en ersittningskommitté bestdende
av Leif Mellqvist, Lars Aberg och Séren Hamblad. Ersiitt-
ningskommittén hanterar fraigor om I6ner och 6vriga anstill-
ningsvillkor f6r VD samt foretagets bonussystem till dvrig
heltidsanstilld personal och understiller dessa fragor styrel-
sen for beslut.

I enlighet med beslut pa HEBAs bolagsstimma 2006 har
bolagets rostmassigt tre storsta aktiedgare mellan sig utsett en
valberedning bestaende av Lars F Ericsson, Birgitta Harnblad,
Margareta Sundstrom alla tre representerande sig sjilva, jim-
te styrelsens ordférande Séren Hirnblad. Ordf6érande 1 val-
beredningen ir Lars F Ericsson. Valberedningen skall bereda
fragor om val och arvode till styrelsen och val av revisorer.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsens forslag framgar av not 22, sidan 56.
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Resultatrakning koncernen

Belopp i Kkr Not 2006 2005
Hyresintakter 3,4 191 561 204 797
Fastighetskostnader
Driftskostnader 5 —75 493 -84 262
Underhallskostnader -9 489 —-15274
Fastighetsskatt —7 635 -7 332
Tomtrattsavgalder 6 -2 310 —2 836
Bruttoresultat 96 634 95 093
Central administration 57 —11 828 -11775
Resultat fastighetsforséljning 8 41 497 1375
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 298 458 223 044
Rorelseresultat 424 761 307 737
Finansiella intakter 9 1262 813
Réantekostnader —-11 056 -15 115
-9 794 —-14 302
Resultat efter finansiella poster 414 967 293 435
Skatt pa arets resultat 11 —-59 792 —-82 021
ARETS VINST 355 175 211 414
Nagot minoritetsintresse foreligger inte varfor hela resultatet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
Vinst per aktie efter skatt, kr 25,81 15,36
Utdelning per aktie (2006 forslag), kr * 7,70 3,50
Total utdelning (2006 forslag), kkr 105 952 48 160
Antal aktier vid periodens slut, tusental 13 760 13 760
Genomsnittligt antal aktier, tusental 13 760 13 760

* Varav extrautdelning 5,00 (1,00) kr
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Balansra kning koncernen

Belopp i Kkr Not 2006 2005
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 12 2 674 400 2 542 500
Materiella andggningstillgangar 13 2 402 1588
Summa anlaggningstillgangar 2 676 802 2 544 088
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 253 626
Ovriga fordringar 15 1873 139
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 5712 6 064
7 838 6 829
Likvida medel 2 677 1636
2677 1636
Summa omsattningstillgangar 10 515 8 465
SUMMA TILLGANGAR 2 687 317 2 552 553
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Aktiekapital 16 34 400 34 400
Ovrigt tillskjutet kapital 6 948 6 880
Sékringsreserv 1111 364
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1727 347 1 420 400
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1769 806 1462 044
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga réntebarande skulder 18 201 457 1925
Uppskjuten skatteskuld 19 569 888 520 859
Summa langfristiga skulder 771 345 522 784
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 24 204 18 110
Skatteskulder 2 072
Kortfristiga rantebarande skulder 18 103 101 519 924
Ovriga skulder 1818 2 268
Upplupna kostnader och forutbetalda
intdkter 20 17 043 25 351
Summa kortfristiga skulder 146 166 567 725
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 687 317 2 552 553
POSTER INOM LINJEN
Stdllda sakerheter for rantebarande skulder 21 369 920 603 924
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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FOorandring av eget kapital koncernen

Ovrigt Totalt eget kapital

Aktie- tillskjutet  Sakrings- Balanserade hanforligt till moder-

Belopp i Kkr Not kapital kapital reserver vinstmedel foretagets dagare
16

Eget kapital 2004-12-31 34 400 6 880 1242010 1283 290
Effekt vid byte av redovisningsprincip —1 443 —1 443
Skatteeffekt vid byte av redovisningsprincip 404 404
Ingaende balans 2005-01-01 34 400 6 880 -1 039 1242010 1282 251
Vardeférandring finansiella instrument 1949 1949
Skatteeffekt avseende vardeforandring finansiella instrument -546 -546
Arets resultat 211 414 211 414
Summa intdkter och kostnader for perioden 1403 211 414 212 817
Utdelningar -33 024 -33 024
Eget kapital 2005-12-31 34 400 6 880 364 1 420 400 1462 044
Vardeforandring finansiella instrument 1037 1037
Skatteeffekt avseende vardeférandring finansiella instrument -290 -290
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital 68 —-68
Arets resultat 355 175 355 175
Summa intdkter och kostnader for perioden 68 747 355 107 355 922
Utdelningar -48 160 -48 160
Eget kapital 2006-12-31 34 400 6 948 1111 1727 347 1769 806
Kassaflodesanalys koncernen
Belopp i Kkr 2006 2005
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 414 967 293 435
Aterféring resultat fastighetsforsaljning —41 497 -1375
Aterforing vardeférandring forvaltningsfastigheter —298 458 —223 044
Justeringar for dvriga poster som inte ingar i kassaflodet -2 099 934
Betald skatt -14 166 —41 478
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital 58 747 28 472
Forandring av rorelsekapital -2 631 7 086
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 56 116 35 558
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter —74 942 -31 056
Ovriga investeringar -1 902 —-962
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 287 000 34 000
Forséljning av 6vriga anlaggningstillgangar 220 45
Kassaflode fran investeringsverksamheten 210 376 2 027
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av laneskulder —217 291 —4 666
Utbetald utdelning —48 160 —-33 024
Kassaflode fran finansieringsverksamheten —265 451 -37 690
Arets kassaflode 1041 -105
Likvida medel vid arets borjan 1 636 1741
Likvida medel vid arets slut 2 677 1636
Upplysning om betalda rantor
Betald rénta uppgick till 11 485 15 488
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Resultatrakning moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2006 2005
Hyresintakter 3 175 207 188 752
Fastighetskostnader
Driftskostnader 5 —69 369 -78 607
Underhallskostnader —12 948 -15 675
Fastighetsskatt -7 290 -7 027
Tomtrattsavgalder 6 -2 310 —2 836
Driftnetto 83 290 84 607
Avskrivningar pa fastigheter —6 534 -7 293
Bruttoresultat 76 756 77 314
Central administration 57 —11 038 —10 983
Resultat fastighetsforsaljning 8 15210
Rorelseresultat 65718 81 541
Finansiella intakter 9 212 410 7 608
Réntekostnader —-11 006 —-15 076
201 404 -7 468
Resultat efter finansiella poster 267 122 74 073
Bokslutsdispositioner 10 -94
Skatt pa arets resultat 11 —-15 560 —-18 746
ARETS VINST 251 468 55 327
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Balansrékning moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2006 2005
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 12 719 394 658 348
Maskiner och inventarier 13 2 166 1315
721 560 659 663
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier i dotterforetag 14 8 800 8 800
Fordringar hos koncernféretag 77 596
8 800 86 396
Summa anldaggningstillgangar 730 360 746 059
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 7 309 62
Kundfordringar 245 602
Ovriga fordringar 15 1190 131
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3914 5327
12 658 6 122
Likvida medel 1722 708
1722 708
Summa omséttingstillgangar 14 380 6 830
SUMMA TILLGANGAR 744 740 752 889
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital
Aktiekapital 16 34 400 34 400
Reservfond 6 880 6 880
41 280 41 280
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 82 443 75 276
Arets vinst 251 468 55 327
333911 130 603
Summa eget kapital 375 191 171 883
Obeskattade reserver 17 94
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 19 26 353 20 726
Summa avsattningar 26 353 20 726
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga réntebérande skulder 18 201 457 1925
Skulder till koncernféretag 100
Summa langfristiga skulder 201 557 1925
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 23 456 17 474
Skatteskulder 2110
Kortfristiga réntebéarande skulder 18 101 109 517 883
Ovriga skulder 1689 2 101
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 15 291 18 787
Summa kortfristiga skulder 141 545 558 355
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 744 740 752 889
POSTER INOM LINJEN
Stdllda sdkerheter for rantebarande skulder 21 367 903 601 907
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Forandring av eget kapital moderbolaget

Aktie- Reserv- Fritt eget Summa eget
Belopp i Kkr Not kapital fond kapital kapital
16

Eget kapital 2004-12-31 34 400 6 880 108 300 149 580
Utdelning -33 024 -33 024
Arets vinst 55 327 55 327
Eget kapital 2005-12-31 34 400 6 880 130 603 171 883
Utdelning -48 160 -48 160
Arets vinst 251 468 251 468
Eget kapital 2006-12-31 34 400 6 880 333 911 375 191
Kassaflodesanalys moderbolaget

Belopp i Kkr 2006 2005
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 267 122 74 073
Aterforing avskrivningar 7 434 8 028
Aterféring resultat fastighetsforsaljning -15210
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet —-108 —-353
Betald skatt -13 121 -34 327
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital 261 327 32 211
Forandring av rorelsekapital -3 384 -4 617
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 257 943 27 594
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i byggnader och mark —67 580 —-22 873
Ovriga investeringar —1 864 —755
Forsaljning av fastigheter 111 396
Forséljning av dvriga anlaggningstillgangar 220 24
Kassaflode fran investeringsverksamheten —69 224 87 792
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av laneskulder —217 241 -4 716
Forandring av 6vriga langfristiga skulder 100
Forandring av langfristiga fordringar 77 596 —77 596
Utbetald utdelning —-48 160 —-33 024
Kassaflode fran finansieringsverksamheten —-187 705 -115 336
Arets kassaflode 1014 50
Likvida medel vid arets boérjan 708 658
Likvida medel vid arets slut 1722 708
Upplysning om betalda rantor
Betald rénta uppgick till 11 437 15 449
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NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

HEBA Fastighets AB (publ) (organisationsnummer 556057-3981)
ar ett aktiebolag registrerat i Sverige. Foretagets séte ar Stockholm.
HEBAs aktie ar noterad vid Stockholmsbdrsen, Den Nordiska Listan,
MidCap. Bolagets tre storsta aktiedgare ar Birgitta Harnblad,
Wallenstam Guldheden AB och Skandia Liv.

HEBAs verksamhet &r att &4ga och forvalta bostadsfastigheter,
foretradesvis i Stockholmsomradet.

Koncernredovisningen avseende rékenskapsaret och tillika
kalenderaret 2006 har den 22 februari 2007 godkants av styrelsen
for offentliggérande.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med av EU god-
kanda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt
tolkningar av International Financial Reporting Interpretations
Committée (IFRIC) per den 31 december 2006. Vidare tillampar
koncernen aven Redovisningsradets rekommendation RR 30:05
Kompletterande redovisningsregler for koncerner vilken specifice-
rar de tillagg till IFRS upplysningar som krévs enligt bestdmmelserna
i arsredovisningslagen.

Moderforetagets funktionella valuta ar svenska kronor, vilket ocksa
ar koncernens rapporteringsvaluta. Samtliga belopp &r angivna i tusen-
tals kronor om ej annat anges.

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

Utgifter for reparationer som avser annat an l6pande under-
hall och byte av mindre delar har aktiverats. Under fjarde kvarta-
let har bolagets interna policies reviderats och genomgang har
skett av arets underhallskostnader vilket har medfort att ytterli-
gare 4,7 Mkr har aktiverats.

Moderforetagets redovisningsprinciper

Arsredovisningen for moderbolaget har uppréttats enligt arsre-
dovisningslagen, Redovisningsradets rekommendation 32:05
Redovisning for juridiska personer och uttalanden fran Redovis-
ningsradets Akutgrupp. RR 32:05 innebér att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen skall tillampa samt-
liga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar moj-
ligt inom ramen for arsredovisningslagen och Tryggandelagen och
med hénsyn till ssmbandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som skall
goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och moderbola-
gets redovisningsprinciper framgar nedan.

Viktiga uppskattningar och antaganden for redovisnings-
andamal

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen och styrelsen géra bedémningar och
antaganden som paverkar redovisade intdkts- och kostnadspos-
ter respektive tillgangs- och skuldposter samt 6vriga upplysningar.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Det omrade
dar uppskattningar och antaganden skulle kunna innebéra risk for
justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under
kommande rékenskapsar ar framst vardering av forvaltningsfas-
tigheter. Dar kan beddmningarna ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stélining. Varderingen kraver
en beddomning av det framtida kassaflodet samt faststéllande av
diskonteringsfaktor (avkasningskrav). De antaganden och bedém-
ningar som har gjorts framgar av not 12.
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Koncernredovisning

Koncernredovisningen som uppréttats enligt férvarvsmetoden
omfattar forutom moderbolaget de heldagda dotterféretagen
Byggnadsfirman Eskil Sundstrém AB och HEBA Fdrvaltnings AB.
Forsaljningar, vinster, forluster och mellanhavanden inom koncer-
nen elimineras i koncernredovisningen.

Intdkter

Hyresintékter periodiseras linjart 6ver hyresperioden. Forskotts-
hyror redovisas som forutbetalda intakter. Intdkter fran fastig-
hetsforsaljning bokférs pa kontraktsdagen om det inte strider
mot sarskilda villkor i kopekontraktet. Erhallen utdelning redovi-
sas som en finansiell intékt. Ranteintékter och réntebidrag resul-
tatfors i den period de avser.

Operationell leasing

Hyreskontrakt och tomtrattsavgélder redovisas som operationel-
la leasingavtal, se not 4 och 6. Leasingavgifter periodiseras linjart
over leasingperioden.

Det finns dven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfatt-
ning, dar HEBA &r leasetagare. Aven dessa leasingavtal redovisas
som operationella leasingavtal och avser framst kontorsinven-
tarier.

Férvaltningsfastigheter, redovisning i koncernen

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter
och vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras som forvalt-
ningsfastigheter, se not 12.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde. Vardefor-
andringen redovisas i resultatrdkningen. Utgifter fér reparationer
som avser annat an I6pande underhall och byte av mindre delar
aktiveras.

Samtliga fastigheter har externvarderats av Forum Fastighets-
ekonomi AB som éar ett oberoende konsultféretag med auktori-
serade fastighetsvarderare.

Forvaltningsfastigheter/Byggnader och mark,

redovisning i moderbolaget

Forvaltningsfastigheter/Byggnader och mark redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar.

Vid reparationer och ombyggnader aktiveras endast sadana
arbeten som innebar en standardférbattring eller medfér en var-
aktig resultatforbattring genom hojd hyra eller sankt kostnad. Vid
fastighetsforvarv besiktigas byggnaderna noggrant och erforder-
liga atgarder kostnadsberdknas. Vid varderingen tas hansyn till
reparations- och underhallsbehovet, som sedan aktiveras efter
atgardande i anslutning till tilltradet.

Avskrivning enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod
och gors pa anskaffningsvardet enligt foljande:

— Byggnader 1 %.

— Aktiverade standardforbattringar i lagenheter och allmanna
utrymmen 3-5 %.

Skattemassigt gors avdrag for maximalt tillatna avskrivningar.

Materiella anldaggningstillgangar/Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvérde minskat
med avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod
och gors pa anskaffningsvardet med 20 % per ar.

Skillnaden mellan hogsta tillatna skattemassiga avskrivningar
och planenliga avskrivningar pa maskiner och inventarier redovi-
sas i moderbolaget som ackumulerade dveravskrivningar under
obeskattade reserver.
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Avskrivningar pa maskiner och inventarier har férdelats enligt
foljande:

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005

Driftskostnader 237 233 167 171

Central administration 738 569 733 564

975 802 900 735

Nedskrivningar

Nedskrivning sker néar det redovisade véardet dverstiger det s k
atervinningsvardet. Bedémning sker for varje enskild tillgang.

Skatt

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar skatt som skall betalas eller erhéallas avseende aktuellt ar.
Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perio-
der. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt fran temporéra skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. | moder-
bolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskat-
tade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skill-
naden mellan fastigheternas bokférda varde och skatteméssiga
varde och medtas i balansrékningen. Férandringen av uppskju-
ten skatt som beldper pa aret redovisas i resultatrakningen.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakning-
en nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En
finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver
dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen néar forplik-
telsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvar-
de eller verkligt varde beroende pa den initiala kategorisering-
en under IAS 39 (se kategorisering under respektive finansiell
tillang/finansiell skuld nedan).

Berdkning av verkligt varde finansiella instrument

Vid faststéllande av verkligt varde for finansiella tillgangar och
skulder anvands officiella marknadsnoteringar pa bokslutsda-
gen. | de fall sddana saknas gors vardering genom allmént ved-
ertagna metoder sasom diskontering av framtida kassafléden till
noterad marknadsranta for respektive [6ptid. Nagon tillgang eller
skuld i utlandsk valuta foreligger ej.

Upplupet anskaffningsvarde

Upplupet anskaffningsvarde beraknas med hjélp av effektivrante-
metoden, vilket innebér att eventuella dver- eller underkurser samt
direkt hanforliga kostnader eller intdkter periodiseras éver kontrak-
tets |6ptid med hjalp av den berdknade effektivrantan. Effektivrantan
ar den rénta som ger instrumentets anskaffningsvdrde som resultat
vid nuvardesberakning av framtida kassafloden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrdkningen nér det finns legal ratt att kvitta
och nér avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Likvida medel

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i
bank samt kortfristiga likvida placeringar med en I6ptid av maxi-
malt 3 manader. Checkrékningskredit hanfors till laneskulder
under kortfristiga réntebarande skulder.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och kundford-
ringar” vilket innebar redovisning till upplupet anskaffningsvarde.
Da kundfordrans foérvéntade 16ptid &r kort sker redovisning till det
belopp som forvantas inflyta utan diskontering enligt metoden
for upplupet anskaffningsvarde. Nedskrivningar av kundfordring-
ar redovisas som driftskostnad.

Derivatinstrument

Samtliga derivat (réntetak) redovisas i koncernen till verkligt vérde
i balansrékningen under forutbetalda kostnader och upplupna
intakter. HEBA tillampar sakringsredovisning enligt metoden for
kassaflodessdkring vilket innebar att vardeforandringar som berak-
nats som effektiva redovisas som sékringsreserv inom eget kapital.
Resultatredovisning sker sedan i takt med att den sékrade pos-
ten redovisas i resultatrakningen. Vardeférandringar som berdk-
nats som ineffektiva samt vardeféréandring for derivatinstrument
som inte uppfyller kraven for sékringsredovisning bruttoredovisas
I6pande i resultatrdkningen. | moderbolaget redovisas samtliga
derivat (rantetak till anskaffningsvarde. Premiekostnaden periodi-
seras linjart dver derivatets 16ptid.

Leverantérsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som "Andra skulder” vilket innebar
redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Leverantorsskulders for-
vantade |6ptid ar kort, varfor skulden redovisats till nominellt belopp
utan diskontering.

Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder och kortfristiga réntebdrande
skulder kategoriseras som “Andra skulder” och varderas till upp-
lupet anskaffningsvarde. Rantekostnader redovisas l6pande i
resultatrakningen. Pantbrevskostnader inrdknas i anskaffnings-
vardet for fastigheten i den man de bedéms som vardehdjande.
Langfristiga skulder har en forvantad I0ptid langre an 1 ar medan
kortfristiga har en 16ptid kortare &n 1 ar.

Segmentsredovisning

HEBAs verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighets-
bestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och mdjlig-
heter bedoms ej foreligga. HEBAs interna rapporteringssystem ar
uppbyggt for uppféljning av geografiska omraden. Med anledning
harav ldmnas darfor information enligt not 3. Nagon sarredovis-
ning av sekundart segment, uppdelning av bostads- och lokalhy-
ror, sker ej da lokalhyrornas intdkter, resultat och tillgangar under-
stiger 10 % av motsvarande uppgifter for hela segmentet.

Pensioner

Ataganden for alderspension och familiepension fér tjdnsteman
tryggas genom en forsakring i Alecta. ITP-forsakringen i Alecta
redovisas som en avgiftsbestamd plan. Arets debiterade ITP-pre-
mier exklusive premier for VD uppgar till 323 (333) Kkr.
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NOT 2 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 forhallandevis lag beldningsgrad. Den rantebarande upplaningen medfér 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 forandring i réntenivaerna far genomslag pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens rantebindningstid.

For att begrdnsa effekterna av rénteférandringar har 100 Mkr bundits pa 5 ar och 100 Mkr pa 8 ar. Den genomsnittliga rantan for
totala lanestocken uppgick vid arsskiftet till 3,9 (2,4) % medan den genomsnittliga rantebindningstiden var 4,6 (0,1) ar. En féréndring
i marknadsrantan med en procentenhet skulle medféra en resultatpaverkan med +1,0/-0,7 Mkr fér ar 2007. Resultateffekten varierar
beroende pa tecknade rantetak.

Av rantebarande skulder pa 304,5 (521,8) Mkr 16per 103,1 (392,9) Mkr samt checkrakningskredit pa 0 (2,5) Mkr med rorlig ranta. |
syfte att begransa ranteriskerna for de rorliga lanen har avtal tecknats om rantetak om 400 Mkr som forfaller med 100 Mkr i juni 2007
samt 300 Mkr i september 2010.

Finansiella derivatinstrument

Nominellt Verkligt Tak%
Starttidpunkt Forfallotidpunkt belopp, Mkr varde, Mkr (Stibor 3M)
2004-09-13 2007-06-11 100 4,0
2005-12-02 2010-09-02 300 3,6 4,0
Summa 400 3,6

Verkligt vérde har berdknats utifran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna berékningsmetoder.

Refinansierings- och likviditetsrisk

Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hdgre och finansieringsmojligheterna begransade nar lan skall
omséttas samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en foljd av otillracklig likviditet. Finanspolicyn anger att for att garantera
god betalningsberedskap skall outnyttjade kreditfaciliteter finnas i tillrdcklig omfattning. Rantebarande skulder uppgick per 31 decem-
ber 2006 till 304,5 (521,8) Mkr, varav 0 (2,5) Mkr utgor utnyttjad del av checkrakningskredit om 40,0 (40,0) Mkr.

Lanestrukturen och medelrantor for HEBAs fastighetslan per 31 december 2006 framgar av nedanstaende tabell.

Forfallotidpunkt, Ar Lanebelopp, (Mkr) Snittranta, (%) Andel av totala lan (%)
2007 103,1 3,2 34

2008

2009 och framat 201,4 4,2 66

Summa 304,5 3,9 100

Verkligt varde avviker inte vasentligt fran nominellt vérde.

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 hog kreditvardighet samt att engagemanget per motpart ar
begransat.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ar begransad da det inte foreligger nagon betydande kreditriskkoncentration i for-
hallande till nadgon viss kund eller annan motpart.

Nedskrivningar

Ackumulerade nedskrivningar har skett av kundfordringar enligt foljande:

Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005
Kundfordringar 3 895 3 504 3 669 3 284
Reserv osakra fordringar -3 642 -2 878 -3 424 -2 682
Summa kundfordringar 253 626 245 602
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NOT 3 RAPPORTERING PER SEGMENT

Koncernen 2006

Innerstaden Soderort Vaésterort* Huddinge Lidingd Borldnge Totalt
Hyresintakter 16 670 88 195 32719 21964 15 659 16 354 191 561
Fastighetskostnader
Driftskostnader -5 594 -35 135 —14 436 -7 909 -6 295 -6 124 —75 493
Underhallskostnader —-646 —4 746 -1683 —-662 -785 -967 —9 489
Fastighetsskatt -1 040 -3 633 -1168 -735 -714 -345 -7 635
Tomtrattsavgalder —1 006 -1 304 -2 310
Bruttoresultat 9 390 43 675 14 128 12 658 7 865 8918 96 634
Véardeférandring
Fastighet, realiserad 41 497 41 497
Fastighet, orealiserad 18 773 139 419 57 457 22 809 52 436 7 564 298 458
Resultat 28 163 183 094 113 082 35 467 60 301 16 482 436 589
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 353 000 1321 400 295 000 236 000 347 000 122 000 2674 400
Materiella anlaggningstillgangar * 183 1082 404 281 203 249 2 402
Kortfristiga fordringar * 519 3 058 1144 795 576 705 6 797
Oférdelade tillgangar 3718
Summa tillgangar 353 702 1 325 540 296 548 237 076 347 779 122954 2687 317
Kortfristiga ej rantebdrande skulder
Fordelade skulder * 3288 19 374 7 250 5 036 3 648 4 469 43 065
Summa kortfristiga ej
rantebdrande skulder 3288 19 374 7 250 5 036 3648 4 469 43 065
Investeringar 13 386 14917 5893 2 434 37 240 2974 76 844
Koncernen 2005

Innerstaden Soderort Vasterort** Huddinge Lidingo Borlange Totalt
Hyresintakter 16918 88 156 45 202 21520 16 956 16 045 204 797
Fastighetskostnader
Driftskostnader -6 398 -37 325 —19 248 -8 004 -7 632 -5 655 -84 262
Underhallskostnader -1 595 -5 867 -3 380 -1 237 -1574 -1621 -15 274
Fastighetsskatt -924 -3323 -1339 -735 —706 -305 -7 332
Tomtrattsavgalder -942 -1 894 -2 836
Bruttoresultat 8 001 40 699 19 341 11 544 7 044 8 464 95 093
Véardeférandring
Fastighet, realiserad 1375 1375
Fastighet, orealiserad 43 157 86 284 37 384 26 483 11 689 18 047 223 044
Resultat 51 158 128 358 56 725 38 027 18 733 26 511 319512
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 321 000 1 168 000 473 500 211 000 257 500 111500 2542500
Materiella anlaggningstillgangar * 123 657 334 169 155 150 1588
Kortfristiga fordringar * 531 2 826 1435 726 667 644 6 829
Ofordelade tillgangar 1636
Summa tillgangar 321 654 1171 483 475 269 211 895 258 322 112294 2552553
Kortfristiga ej
rantebarande skulder
Fordelade skulder * 3 553 18922 9613 4 860 4 466 4315 45 729
Oférdelade skulder 2 072
Summa kortfristiga ej
réantebdrande skulder 3553 18 922 9613 4 860 4 466 4 315 47 801
Investeringar 908 6 361 7 291 2 606 12 892 1960 32018

* Posterna ar fordelade enligt fordelningsnyckel.
** Hasselbyfastigheterna ingar med 5 (12) manader.
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NOT 4 HYRESINTAKTER

Antal Kontrakts- Andel av
Kontraktsférfallostruktur kontrakt varde vardet
Kommersiellt, 16ptid
2007 51 1504 1%
2008 67 3387 2%
2009 30 2 301 1%
2010 27 1829 1%
Ovriga 29 1493 1%
Summa lokaler 204 10 514 6%
Vakanta lokaler 655 0%
Bostader 2 895 168 016 91%
Garage, p-platser och 6vrigt 421 5529 3%
Summa 3520 184 714 100%

Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal. Per januari 2007 uppgick kotrakten till 3 520 st. Hyresavtal avseende lokaler
ingas normalt pa 3 till 6 ar och indexregleras. Hyresavtal avseende bostader ingas normalt i tillsvidareform dér hyresgéasten har mojlig-
het att sdga upp avtalet med tre manaders uppsagningstid.

NOT 5 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anstédllda har varit féljande:

2006 varav man 2005 varav man

Moderbolaget 29 22 31 22

Dotterforetag 4 2 4 2

Koncernen totalt 33 24 35 24
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2006 2005

Loner o. Sociala Loner o. Sociala

ersattn. kostnader ersattn. kostnader

Moderbolaget 11 073 5271 11 340 5620

(varav pensionskostnader) [1 5971 [1 8011

Dotterforetag 1485 499 1421 527

(varav pensionskostnader) [-12] [331

Koncernen totalt 12 558 5770 12 761 6 147

(varav pensionskostnader) [1 585] [1 834]

Av koncernens och moderbolagets pensionskostnader avser 655 (579) Kkr styrelse och VD.

Loner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledaméter m.fl. och 6vriga anstdllda

2006 2005
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstdllda och VD anstallda
Moderbolaget 1793 9 280 1917 9 423
Dotterforetag 306 1179 310 1111
Koncernen totalt 2 099 10 459 2 227 10 534

Styrelsens ordférande och 6vriga ledamoter
Arvode till styrelsen har enligt bolagsstammans beslut utgatt med 650 (660) Kkr varav 150 (140) Kkr till styrelsens ordférande. Darutéver

har arvode enligt rakning utgatt med 213 (92) Kkr avseende juridiska konsultationer till advokatbyran Bird & Bird, dar styrelsens ordf6-
rande Soren Harnblad ar verksam. Nagot sarskilt arvode utgar ej for kommittéarbete.

Verkstdllande direktor

Till verkstallande direktéren har utgatt I6n och andra beskattningsbara formanermed totalt 1565 Kkr. For VD utgar formansbestamd
pension enligt ITP-plan. Pensionsgrundande 16n utgérs av grundlénen. Pensionsaldern ér 65 ar och pensionskostnaden 2006 uppgick
till 655 Kkr. Darutdver har VD rétt till direktpension fran bolaget fr o m fyllda 62 &r t o m fyllda 65 &r. Pensionen utgar beroende pa
pensionsalder med mellan 55-75 % av den fasta I6nen. Mellan bolaget och VD géller en émsesidig uppsagningstid om ett ar. Vid upp-
sagning fran bolagets sida erhalls ett avgangsvederlag som uppgar till en arslon. Avgangsverderlaget avraknas ej mot andra inkomster.
Vid uppsagning fran VDs sida utgar inget avgangsvederlag. Styrelsens ersattningskommitté bestaende av Leif Mellqvist, Lars Aberg och
Soéren Harnblad bereder fragan om VD:s 16n och &vriga villkor och understaller denna fraga styrelsen for beslut.
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Ledande befattningshavare

Till andra ledande befattningshavare, 3 personer varav for ndrvarande en deltid och en anstélld tom 30 juni har utgéatt 16n och andra
beskattningsbara formaner med totalt 1 310 Kkr samt ett avgangsvederlag pa 662 Kkr. Darutéver tillkommer bonus fér ar 2006 med
85 Kkr. Bonus kan hdgst uppga till en manadslon. Formansbestamd pension utgar enligt ITP-plan. Pensionsaldern ér 65 ar och pen-
sionskostnaden 2006 uppgick till 259 Kkr.

Ovrig personal
Foretagets bonussystem omfattar all heltidsanstalld personal férutom VD. Bonus kan hégst uppga till en manadslon.

Koénsfordelning bland ledande befattningshavare

Moderbolag 2006 2005
Andel kvinnor

Styrelse 14 % 25 %
Ovriga ledande befattningshavare 34 % 25 %
Sjukfranvaro

Moderbolag 2006 2005
Total sjukfranvaro 4 % 9 %
— langtidssjukfranvaro 53 % 83 %
— anstéllda 30—49 ar 2 % 6 %
— anstéllda 50 ar — 6 % 12 %

NOT 6 TOMTRATTSAVGALDER

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005
Forfallotidpunkt inom ett ar 3 16 8 16
Forfallotidpunkt 1-5 ar 468 582 468 472
Forfallotidpunkt efter 5 ar 1418 2 165 1418 1264
Summa 1 889 2763 1 889 1752
Salda fastigheter 421 73 421 1084
Summa 2 310 2 836 2310 2 836

NOT 7 CENTRAL ADMINISTRATION

| kostnaderna for central administration ingar bland annat erséttning till revisorerna enligt nedan:

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005
Lars Bauman Revision AB
Revisionsuppdraget 253 278 215 241
Andra uppdrag 69 9 69 9
Deloitte AB
Revisionsuppdraget 106 128 106 128
Andra uppdrag 101 72 101 72
Summa 529 487 491 450
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Tillaggsupplysningar, fortsattning

NOT 8 RESULTAT FASTIGHETSFORSALJNING

Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005
Vinst vid avyttring av fastigheter 41 497 1375 28 377
Forlust vid avyttring av fastigheter -13 167
Summa 41 497 1375 15 210
NOT 9 FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005
Anteciperad utdelning pa aktier i dotterforetag 201 193
Utdelning pa aktier i dotterforetag 10 000 6 800
Utdelning allframtidsbrandforsékring 1113 751 1113 751
Rénteintakter 124 29 82 27
Rantebidrag 25 33 22 30
Summa 1262 813 212 410 7 608
NOT 10 BOKSLUTSDISPOSITIONER
Moderbolaget
2006 2005
Overavskrivning pa maskiner och inventarier 94
Summa 94
NOT 11 SKATT
Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005
Aktuell skatt
Arets skattekostnad =11 678 —20 065 -9 933 —-18 346
Skatt hanforlig till tidigare ar 520
Uppskjuten skatt
Obeskattade reserver i koncernféretag —24 -9
Aterféring uppskjuten skatt efter bolagsforsaljning 44 715
Skillnad mellan fastigheternas
bokférda och skattemassiga varde —93 430 —-61 947 -5 627 —400
Summa -59 792 -82 021 -15 560 -18 746
Redovisat resultat fére skatt 414 967 293 435 267 028 74 073
Skatt enligt géllande skattesats (28 %) —-116 191 -82 162 —74 768 —-20 740
Skatt hanforlig till tidigare ar 520
Aterféring uppskjuten skatt efter bolagsforsaljning 44 715
Skatteeffekt ej skattepliktiga intékter 11959 261 59 463 2114
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -795 -120 -255 —-120
Summa -59 792 —-82 021 —-15 560 -18 746
Effektiv skattesats 14% 28% 6% 25%
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NOT 12 FORVALTNINGSFASTIGHETER/BY GGNADER OCH MARK

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005
Forvaltningsfastigheter
Ingaende balans 2 542 500 2 320 600
Investeringar 74 942 31 056
Forsaljningar —241 500 -32 200
Vardeférandring 298 458 223 044
Utgaende balans 2 674 400 2 542 500
Byggnader
Ingaende anskaffningsvarde 591 424 675 140
Investeringar 67 580 22 873
Forsaljningar —106 589
Utgaende anskaffningsvarde 659 004 591 424
Ingaende ackumulerade avskrivningar -52 375 -55910
Forsaljningar 10828
Arets avskrivningar —6 534 -7 293
Utgaende ackumulerade avskrivningar —-58 909 -52 375
Mark
Ingaende anskaffningsvérde 119 299 119 299
Utgaende anskaffningsvarde 119 299 119 299
Utgaende planenligt varde 719 394 658 348
Taxeringsvarden
Byggnader 818 223 909 501 768 205 768 205
Mark 587 602 643 294 570 031 570 031
Varav mark tomtrétter —-149 995 —-205 687 —149 995 —149 995
Summa 1 255 830 1347 108 1188 241 1188 241

Forvaltningsfastigheterna betraktas skattemassigt som omsatt-
ningstillgangar.

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresin-
takter och vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras som
forvaltningsfastigheter.

Fastighetsbestandet utgors till helt dominerande del av bo-
stadsfastigheter i Stockholmsomradet. Merparten av fastigheterna
ar uppférda under 1940-, 1950-, samt 1960-talet. Genom de
I6pande ombyggnader som skett av ledigblivna lagenheter haller
en betydande del av bestandet en modern standard. Totalt &r ca
1/4-del av lagenheterna ny- eller ombyggda 1985 eller senare.

Samtliga fastigheter har externvarderats av Forum Fastighets-
ekonomi AB som éar ett oberoende konsultféretag med auktori-
serade fastighetsvérderare.

Varderingarna har utférts genom analys av varje fastighets sta-
tus, hyres- och marknadssituation. Varderingen har som huvud-
metod utférts genom s k kassaflédeskalkyl av varje fastighet vil-

ket innebar nuvardesberakning av beddmda framtida driftnetton,

rantebidrag och investeringar. Till detta kommer nuvardet av ett

beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. For storre delen
av varderingarna har en femarig kalkylperiod anvants. Jamforelse
och analys har aven gjorts av genomforda kop av fastigheter inom
respektive delmarknad.

Foljande antaganden och bedémningar har anvants;

— Inflationstakten har antagits till 2 % per ar.

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

— Kalkylranta och avkastningskrav baseras pa analyser av genom-
férda transaktioner, samt individuella bedémningar avseende
risknivan, sannolik kdpare och fastighetens marknadsposition.

— Avkastningskraven stracker sig fran 2,5 % i Stockholms inner-
stad till 6,4 % i Borldange.
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NOT 13 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR/MASKINER OCH INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005
Ingaende anskaffningsvarde 8 374 7 928 7 829 7 460
Investeringar 1902 963 1 864 755
Forsaljningar och utrangeringar —-853 -517 —853 -386
Utgaende anskaffningsvarde 9 423 8 374 8 840 7 829
Ingaende ackumulerade avskrivningar —6 786 —6 404 -6 514 —6 069
Forsaljningar och utrangeringar 740 420 740 290
Arets avskrivningar —-975 -802 —900 -735
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 021 —6 786 —6 674 -6 514
Utgaende planenligt restvdarde 2 402 1588 2 166 1315
Framtida minimileaseavgifter
Forfallotidpunkt inom ett ar 44 39 44 39
Forfallotidpunkt 1-5 ar 219 134 219 134
NOT 14 AKTIER | DOTTERFORETAG
Specifikation av moderféretagets innehav av aktier i dotterféretag
Direktagda dotterféretag/Org nr/Sate Antal Andel % Bokfort vairde Eget kapital
Byggnadsfirman Eskil Sundstrém AB
556064-2448, Stockholm 100 100 8 700 12 925
HEBA Forvaltnings AB
556601-0657, Stockholm 1 000 100 100 100*
Summa 8 800
* Beloppet &r efter anteciperad utdelning till moderbolaget om 201193 Kkr.
NOT 15 OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005
Skattefordringar 1041 1078
Ovriga fordringar 832 139 112 131
Summa 1873 139 1190 131
NOT 16 AKTIEKAPITAL

Summa

Antal Mkr Roster & Roster
Aktiekapital
Serie A 1376 3 440 10 13 760
Serie B 12 384 30 960 1 12 384
Summa 13 760 34 400 26 144

I HEBAs bolagsordning finns en hembudsklausul avseende bolagets A-aktier, innebdrande att om A-aktierna Overlats till nAgon som
inte ar A-aktiedgare, skall aktierna hembjudas nuvarande A-aktiedgare. Om hembjuden A-aktie ej I6ses, omvandlas aktien automatiskt
till aktie av serie B.
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NOT 17 OBESKATTADE RESERVER

Moderbolaget

2006 2005
Overavskrivning pa maskiner och inventarier 94
Summa 94
NOT 18 RANTEBARANDE SKULDER
Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005
Forfallotidpunkt inom ett ar 103 101 519 924 101 109 517 883
(varav checkrakningskredit) [0] [2 488] [0] [2 438]
Forfallotidpunkt 1-5 ar 100 900 1126 100 900 1126
Forfallotidpunkt efter 5 ar 100 557 799 100 557 799
Summa 304 558 521 849 302 566 519 808
Ovriga skulder (med undantag fér uppskjuten skatteskuld) har en forfallotid inom 1 ar.
NOT 19 UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005
Skatt avseende:
Obeskattade reserver i koncernforetag 39 15
Finansiella instrument 432 142
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde 569 417 520 702 26 353 20 726
Summa 569 888 520 859 26 353 20 726

NOT 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

I upplupna kostnader och férutbetalda intékter ingar forutbetalda hyresintédkter med 10,1 (12,4) Mkr fér koncernen och 9,2 (11,4) Mkr
for moderbolaget.

NOT 21 STALLDA SAKERHETER FOR RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005
Fastighetsinteckningar 368 343 602 008 366 326 599 991
[varav inteckningar i tomtratt] [104 9731 [220 0631 [104 9731 [220 0631
Skuld till Stockholms stads brandférsékringskontor
(sarskild formansratt enligt formansrattslagens
Overgangsbestdmmelser 3 p) 1577 1916 1577 1916
Summa 369 920 603 924 367 903 601 907
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NOT 22 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till bolagsstémmans férfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 82 442 942
Arets vinst Kronor 251 467 884
Kronor 333910 826

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 7,70 kr per aktie Kronor 105 952 000
I ny rdkning overfores Kronor 227 958 826
Kronor 333910 826

Med beaktande av moderbolagets och koncernens soliditet och resultatet for 2006 finner styrelsen den foreslagna
utdelningen forsvarlig med héansyn till vad som anges i 17 kap 3 § aktiebolagslagen.

Stockholm den 22 februari 2007

Soéren Hirnblad Rolf H Andersson Christer Dahlstrom  Christina Holmbergh
Ordforande

Leif Mellqvist Lars Aberg Nils Hedberg
Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har avgivits den 22 februari 2007

Lars Bauman Ingemar Nilsson
Abuktoriserad revisor Abuktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstillande direkt6rens
forvaltning 1 Heba Fastighets AB (publ) for rikenskapsaret
2006. Bolagets arsredovisning ingdr i den tryckta versionen av
detta dokument pa sidorna 38-56. Det ir styrelsen och verk-
stillande direktoren som har ansvaret for rikenskapshand-
lingarna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen
tillimpas vid upprittandet av arsredovisningen samt for att
internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de anta-
gits av EU och arsredovisningslagen tillimpas vid upprit-
tandet av koncernredovisningen. Vart ansvar ir att uttala oss
om arsredovisningen, koncernredovisningen och forvalt-
ningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed 1
Sverige. Det innebir att vi planerat och genom{ort revisio-
nen for att med hog men inte absolut sikerhet forsikra oss
om att arsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att
granska ett urval av underlagen f6r belopp och annan infor-
mation 1 rikenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa
att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verk-
stillande direktorens tillimpning av dem samt att bedéma
de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstil-

lande direktoren gjort nir de upprittat arsredovisningen och
koncernredovisningen samt att utvirdera den samlade infor-
mationen i arsredovisningen och koncernredovisningen. Som
underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat
visentliga beslut, atgirder och forhallanden 1 bolaget for att
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren dr ersittningsskyldig mot bolaget.

Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren pa annat sitt har handlat i1 strid
med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsord-
ningen. Vianser att var revision ger oss rimlig grund for vara
uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets resultat
och stillning 1 enlighet med god redovisningssed 1 Sverige.
Koncernredovisningen har upprittats 1 enlighet med inter-
nationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits
av EU och arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild
avkoncernens resultat och stillning. Férvaltningsberittelsen
ir férenlig med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens Ovriga delar.

Vi tillstyrker att bolagsstimman faststiller resultatrakning-
en och balansrikningen for moderbolaget och for koncernen,
disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvalt-
ningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verk-
stillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 22 februari 2007

Lars Bauman
Auktoriserad revisor

Ingemar Nilsson
Abuktoriserad revisor
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Styrelse och revisorer

(avser forhallandet 2006-12-31)

2

Séren Harnblad Rolf H Andersson Christer Dahlstrém

Christina Holmbergh Leif Mellqgvist Lars Aberg

Nils Hedberg
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Styrelse, ordinarie ledamoter

Soren Hirnblad

Danderyd, fodd 1945
Ordforande

Advokat, Bird & Bird
advokatbyra HB

Invald 1984

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot i bl.a. AB Energivirden
Aktietnnebav

11 440 A-aktier

59 152 B-aktier

20 200 B-aktier genom bolag

Christina Holmbergh
Lidingo, fodd 1967

Jur.kand, deldgare och anstilld
Lansen Forvaltnings AB
Invald 2005

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot i Lansen Forvaltnings AB
och andre vice ordférande 1
Fastighetsigarna

Stockholms fullmiktige
Aktieinnehav

69 920 A-aktier

307 272 B-aktier

Lars Bauman

Revisorer, ordinarie

Lars Bauman

Nacka, fodd 1952
Auktoriserad revisor

Lars Bauman Revision AB
Invald 1986 och vald fram
till arsstimma 2007

Rolf H Andersson

Lidingd, fodd 1950

Egen foretagare

Invald 2003

Ovriga styrelseuppdrag

Ledamot i bl.a. Bro Byggnads AB,
RLM Teknik och Utveckling AB
samt Forvaltnings AB Kubiken
Aktietnnehav

270 300 B-aktier

Leif Mellqvist

Stockholm, fodd 1939

Invald 1994

Ovriga styrelseuppdrag

Ordférande i Terana AB, G-forvaltning
AB, AB Energivirden,Vildrosen AB,
Aktieslussen AB och SEL Finans AB
samt ledamot i bl.a. AB Nytorget
och IKANObanken

Aktieinnehav

19 960 B-aktier genom bolag

Ingemar Nilsson

Christer Dahlstrom

Stockholm, fodd 1943

Invald 2006

Ovriga styrelseuppdrag

Ordforande i Priveq Investment samt
ledamot i Semcon, Svolder,
Scandinavian Photo och Labont
Aktieinnebav

Lars Aberg

Sollentuna, fodd 1948
Invald 1985

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot i Euroinvest AB
och Analysgruppen AB
Aktietnnebav

48 280 A-aktier

52 313 B-aktier

Nils Hedberg
Tiiby, fodd 1943
VD

Invald 1994
Aktieinnebav
21 160 B-aktier

Revisor, suppleant

Ingemar Nilsson Bengt Arnedal
Vallentuna, fodd 1943 Stockholm, fodd 1954
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Deloitte AB Arnedal Revision AB
Invald 2003 och vald Invald 2000 och vald

fram till arsstimma 2007
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Historik

Den 21 november 1952 registrerades HEBA Byggnads AB som bolaget da hette. Det var de erfarna
byggmastarna Karl Holmberg och Folke Ericsson som gatt samman och bildat det nya gemensamma
foretaget vars namn star for Holmberg Ericsson Byggnads AB. Bolaget ar saledes nu inne pa det 55:e
verksamhetsaret.

Det forsta bygget var Datumblocket 1, Skattegardsvagen 49-55 i Véllingby som med 96 lagenheter
stod klart 1954. HEBA uppfdrde under en tioarsperiod 900 lagenheter i Vallingby, Hasselby och pa
Sodermalm i Stockholm. Alla dessa fastigheter &r an i dag i bolagets &go. | och med byggnationen av
Asdgatan 180 i borjan av 1960-talet upphdrde HEBA med egen byggnadsverksamhet och évergick till
att vara byggherre och forvaltande bolag.

Under 1960-talet upptradde HEBA for forsta gangen som byggherre. Da byggdes Timmermansgatan
29-31 pa Sodermalm och Selmedalsvdgen 54—56 i Axelsberg, Stockholm. | Borldange uppférde
Byggnadsfirman Eskil Sundstrém, som da var ett fristdende bolag, vid samma tid det bestand som
idag ar HEBAs enda innehav utanfér Stockholmsomradet.

I och med forvarvet av ett antal fastigheter pa Lidingd, som agts av avlidne Karl Holmberg, bérjade
HEBA expandera genom att képa fardigbyggda fastigheter. | Axelsberg kdptes en grannfastighet till
den som bolaget sjélv byggt nagra ar tidigare.

I borjan av 1970-talet breddades verksamheten genom utbyggnaden av ett gammalt smabatsvarv vid
Sollentunafladen pa Vindé intill den stora farleden till Stockholm till ett modernt servicevarv for sma-
batar. Varvet saldes 1994. Under dessa ar gjorde dven Byggnadsfirman Eskil Sundstrom forvarv pa
Stockholms fastighetsmarknad genom k&p av tva fastigheter pa Soédermalm och tva i Vastertorp som
idag ags av HEBA.

HEBA expanderade kraftigt under 1980-talet. Byggnadsfirman Eskil Sundstrom koptes med fastigheter
i Borlange, Sater Hedemora, Vasteras och Stockholm. Vidare forvdrvades ett stdrre bestand i
Stockholms sddra fororter. Bolaget holl andé fast vid en konservativ forvarvsstrategi och hade en solid
stéllning nar fastighetskrisen brot ut kring 1990.

Ar 1994 bytte bolaget namn till HEBA Fastighets AB (publ) och den 13 juni 1994 noterades aktien
pa borsens O-lista. Fastigheterna i Sdter och Hedemora saldes liksom varvet. HEBA inriktades i én
hdgre grad pa bostadsfastigheter i Stockholmsomradet och fortsatte att gora langsiktiga forvarv av
bostadsfastigheter i starkt efterfragade lagen och i en kontrollerad takt.

Idag ar flera av Folke Ericssons och Karl Holmbergs é&ttlingar fortfarande starkt engagerade i bolagets
verksamhet som fortsétter framéat pa den inslagna vagen.

Denna drsredovisning dr producerad av Intellecta, Solna, certifierade enligt ISO 9000 och ISO 14001.
Fotografer: Fredrik Hjerling, Anders Anjou, Olle Strandberg samt foton ur HEBAs egna bildarkiv.
Kartorna: GSD-Tditortskartan © Lantmcditeriverket Gdvle 2007. Medgivande MS2007/04529.
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