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Aret i sammandrag

Finansiell stallning

Miljdinformation

Vilkommen till Arsstdmma i HEBA Fastighets AB (publ)
i Stockholm den 9 maj 2006

Tid och plats

Arsstamma 2006 i HEBA Fastighets AB (publ) dger rum den 9 maj 2006 kI 16.30 pa
Konferens Sparvagnshallarna, Sparvagnen, Birger Jarlsgatan 57, Stockholm.

Anmalan

Aktiedgare som onskar deltaga i bolagsstamman skall dels vara inford i den av VPC AB
(VPO forda aktieboken senast den 3 maj 2006 dels anmala sig hos bolaget senast kI
16.00 den 4 maj 2006 under adress HEBA Fastighets AB (publ), Box 177006, 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 3 maj 2006 hos
VPC tillfalligt registrera i eget namn for att dga réatt att deltaga i stamman.

Utdelning
Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas 3,50 kr per aktie.

Som avstamningsdag for utdelning foreslas den 12 maj 2006. Beslutar arsstédmman
enligt forslaget, berdknas utdelningen komma att utsandas av VPC den 17 maj 2006.

Ekonomisk information

Arsstamma avhalles den 9 maj 2006.

Delarsrapport for januari — mars 2006 publiceras den 9 maj 2006.
Halvarsrapport januari — juni 2006 publiceras den 10 augusti 2006.
Delarsrapport januari — september 2006 publiceras den 9 november 2006.
Bokslutskommuniké 2006 publiceras februari 2007.

Arsredovisning 2006 publiceras mars 2007.

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 293,4
(195,5) Mkr.

| resultatet ingar vinst vid fastighetsforsaljning med
1,4 (0) Mkr samt orealiserade vardeforandringar i
fastighetsbestandet med 223,0 (130,9) Mkr.

Resultatet efter skatt uppgick till 211,4 (141,2) Mkr,
vilket motsvarar 15,36 (10,26) kr per aktie.

Aktieutdelningen foreslas till 2,50 (2,40) kr per aktie
samt en extrautdelning om 1,00 kr per aktie,
tillsammans 3,50 kr per aktie.

Nyckeltal

2005 2004
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresintakter, Mkr 204,8 2020
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 2300 2350
Direktavkastning, % 37 41
Bokfort varde per kvm, kr 11068 9 895
Finansiella nyckeltal
Kassafléde, Mkr 35,6 60,7
Investeringar, Mkr 320 31,3
Soliditet, % 57,3 55,1
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 15,36 10,26
Utdelning (2005 forslag), kr 3,50 2,40

Borskurs den 31 december, kr 130,00 125,00



Affarsidé, mal och strategier

HEBA i korthet

* Bostider 1 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 hég serviceni-
va gentemot hyresgisterna i vil underhallna fastigheter, foretri-
desvis 1 Stockholm.

Mal
HEBAs mal ir att vidareutvecklas enligt affirsidén med god l6n-
samhet, hog soliditet och arlig hog utdelning till aktiedgarna.
Enligt bolagets utdelningspolitik utdelas cirka 70 procent av
resultatet efter aktuell skatt men fore forindringar av fastighets-
virden och poster av engangskaraktir till aktiedgarna. Vid be-
stimmande av utdelningen skall dock dven hinsyn tas till inve-
steringsbehov, konsolideringsbehov ochstillningenidvrigt samt
visentlig resultatpaverkan av poster av engangskaraktar.

Strategi

De fastigheter som HEBA forvirvar skall komplettera bestandet
av flerbostadshus 1 Stockholmsomradet och motsvara hoga krav
avseendelige, kvalitet och avkastning. Ligenheterna skall ha efter-
fragade storlekar och planldsningar. Forvirven skall ocksa bidra
till att allt rationellare forvaltningsomraden tillskapas. Vid for-
virv prioriteras fastigheter pa fri grund. Fastigheterna skall direkt
kunna 6vertas 1 16pande forvaltning utan behov av omfattande
och olénsamma renoveringsatgirder.

Efter hand som bestindet av bostadsfastigheter 1 Stockholms-
omradet 6kar aktualiseras frigan om att silja fastigheterna 1 Bor-
linge liksom Gvriga inte strategiska innehav.

HEBA foljer noga prisutvecklingen f6r 6verlatelser av bostads-
fastigheter i Stockholms innerstad och fororter till bostadsritts-
foreningar i forhallande till hyresutvecklingen. For nirvarande
overvigs att eventuellt sdlja ytterligare nagra fastigheter. Samti-
digt har dock férvintningarna okat pa framtida snabbare hyres-
hojningar i innerstaden och i den inre ytterstaden.

HEBA har inventerat mojligheterna till kompletteringsbe-
byggelse pa fastigheter pa fri grund och soker dven limpliga bygg-
ritter att forvirva for att bygga bostider med hyresritt.

Férvaltningsplan

HEBAs fastighetsbestand i Stockholmsomradet har under flera
ar successivt foradlats genom omfattande renoveringar dels av
enskilda bostadsligenheter dels av allmidnna utrymmen och tek-
niska funktioner. Detta har skett i samband med att ligenheter
blivit lediga fér nyuthyrning. En hojning av ligenhetens hyra
har efter den standardhdjning som renoveringen medfort gjorts
enligt ett avtal som HEBA haft med hyresgéstféreningen i Stock-
holm.

Idag dr ombyggnadsavtalet under omférhandling och HEBA
har dirfor utrett forutsittningarna for totala ombyggnader.
Behov av atgirder, kostnader, resultateffekter, marknadens lang-
siktiga betalningsvilja och virdepaverkan har bedomts for olika
ldgen och typfastigheter. Som alternativ analyseras dven resulta-
tet av att utfora vissa delar sisom stambyten och byte av elin-
stallationer.

Kundvard

HEBASs verksambhet skall vara fokuserad pa de boende. Dirfor
forvaltas och skots fastigheterna i huvudsak av egen anstilld per-
sonal. Det ger direktkontakt med kunderna, maximal kunskap
om fastigheterna och ddrmed de bésta forutsittningarna for hur
produkter, metoder och personalutveckling bist kan utvecklas.

Genom regelbundna kundundersokningar fas impulser till
sadana forbattringar som kunderna virderar.

Finansplan

HEBA skall sla vakt om sin finansiella styrka, hoga kreditvirdig-
het och de starka och stabila kassaflodena. Bolaget skall aktivt
arbeta med lanestockens struktur innebirande att bista rinte-
villkor uppnas samt att bindningstider och kop av derivat opti-

meras med hidnsyn till férvintad rinteutveckling, risk och kassa-
flode.

Relationer

HEBA skall efterstriva oppenhet och goda relationer med aktie-
dgare, kunder, myndigheter, organisationer, leverantdrer och
marknaden. Detta skall ske bland annat genom en tydlig redo-
visning av bolagets verksamhet och planer samt hog etik och
moral vad giller bolagets skyldigheter och ataganden.



Styrelsens ordforande
har ordet

Ett lugnt ar

Fran HEBAs horisont har 2005 varit ett ganska stillsamt ar. En
av vara mindre fastigheter 1 S6derort har forsalts till en bostads-
rittsférening men for dvrigt har inga revolutionerande hindel-
ser dgt rum. En hel del energi har lagts ner pa att anpassa fore-
tagets rutiner till de nya redovisningsreglerna. Den foregaende
ar beslutade modifieringen av utdelningspolitiken har kommit
till uttryck 1 den utdelning som styrelsen foreslar arets stimma.

Vi har under aret glatt oss at den positiva rinteutvecklingen
som givetvis starkt bidragit till ett bra resultat. Som VD papekar
har den fortsatta stelbenthet och lasning som bostadspolitiken
lagt 6ver hyresmarknaden fatt till foljd att hyresintikterna endast
hojts marginellt. Hyreshojningarna blir begrinsade 1 en ekono-
mi med mycket lag inflation. Med tanke pa de kraftiga taxehoj-
ningar som blivit f6]jden av bl.a. monopolsituationen pa energi-
sektorn och pa de nya eller hojda skatter och avgifter som stat
och kommun ldgger pa fastighetsigandet borde man kunna vara
litet mer flexibel vid hyresférhandlingarna. Framfor allt medfor
ju det byrakratiska hyressittningssystemet att kundernas prefe-
renser inte far avspeglas 1 hyressittningen nir det giller bosta-
dens lige, miljé och standard.

Det dr producenterna av bostadsritter som haft formanen att
tillfredsstilla sina kunder genom att producera vad de efterfra-
gar. Med tanke pa vad som byggts och salts pa en het marknad
har de lyckats vil!

Ingen kursandring

En eventuell forsiljning av vara fastigheter 1 Hisselby vilka utgor
en relativt stor del av bestandet (ca 11% av ligenheterna) inne-
bir inte nagon radikal forindring av HEBAs policy utan dr ett
led i en rationell och kalkylerad bedédmning av hur foretagets
resurser skall anvindas. Manga av vara fastigheter star infor en
omfattande renovering och upprustning. Detta kriver priorite-
ringar. Vi har nyligen ocksa startat det stora nybyggnadsprojek-
tet pa Liding® dir friskt kapital behdvs. Vi far genom detta ett
tillskott av hyresritter i var forvaltning.

Mattlig kursuveckling

Kursutvecklingen under 2005 var inget att bli exalterad 6ver utan
lag nagot under genomsnittet for fastighetsaktier. Det finns fortfa-
rande de som mer eller mindre beklagar var hoga soliditet — nagot
som jag har litet svart att forsta. Nir rintan stiger blir ju hivstang-
en negativ eftersom intikterna/hyrorna — kommer att slépa efter
och kanske inte ens pa nagot langre sikt ge full kompensation for
alla kostnadsstegringar. En lagre soliditet innebir givetvis ocksa
hogre rintor att betala vilket ger ett sdmre resultatutfall.

Tack vare den laga belaningen och de laga rintorna ir vi gla-
da att kunna presentera ett forvaltningsresultat som ar det bista
hittills, vilket ocksa medfort att vi kunnat foresla att hoja utdel-
ningen till 3:50 inklusive 1:- i extrautdelning.

Kejsarens nya klader

Betriffande de nya redovisningsreglerna vidhaller jag min uppfatt-

ning att fastigheternas virdeforandringar bor framga av arsredovis-
ningen men att de inte skall paverka resultatrikningen - i vart fall
inte i ett fastighetsforetag med langsiktigt innehav som strategi.

Givetvis borde vi vara otroligt stolta ver att med hyresintik-
ter pa 205 Mkr och med en mattlig forsiljningsvinst kunna redo-
visa ett resultat fore skatt pa 293 Mkr och efter skatt pa 211 Mkr.
Formodligen ér jag konservativ och helt efter min tid men jag ar
inda vildigt tveksam till om de nya reglerna verkligen ger bola-
gets intressenter en tillforlitlig bild av verksamheten. En hojning
avrintan och dirmed direktavkastningskraven sinker fastighets-
virdena och inverkar direkt negativt pa redovisat resultat dven
vid ofdrindrat forvaltningsresultat.

Enligt min gammaldags ekonomiska uppfostran skall resul-
tatrikningen innehalla arets intdkter — arets kostnader = arets
realiserade resultat. Det dr detta som ligger till grund for utdel-
ning till aktiedgarna och for prestationsrelaterade ersittningar
till VD och personal.

For att undvika missforstand vill jag papeka att ovanstaende
ir min personliga uppfattning 1 fragan.

Tack for manga fina ar

Da jag nu avgar efter 40 ar i HEBAS styrelse kan jag blicka till-
baka pa en mycket spinnande, intressant och stimulerande tid.
1966 hade vi under 300 lagenheter och nu har vi mer 4n tio gang-
er sa manga. Det har varit en hindelserik resa genom aren. Trots
mycket skiftande konjunkturer, fastighets- och finanskriser har
HEBA aldrig varit i verkligt trangmal. En stor hindelse i var his-
toria dr givetvis borsintroduktionen 1994 och tiden som bors-
bolag. Vi har blivit mera kinda pa marknaden och fatt manga
nya intressenter.

Jag vill till sist tacka alla aktiedgare, styrelsekamrater, medarbe-
tare, hyresgister och kollegor for ett hirligt och inspirerande samar-
bete och ett stort fortroende. Ett speciellt tack vill jag rikta till var
VD sedan 1994, Nils Hedberg, for hans hingivna insats for vart
bolag och for vart fortroendefulla och stimulerande arbete tillsam-
mans. Jag 6nskar ocksa HEBA, dess nygamla styrelse och personal
all framgang pa vigen mot nya djirva och 16nsamma mal! Jag kom-
mer att folja den fortsatta firden med stort och spint intresse!

Lars F Ericsson
Styrelseordforande



VD har ordet

HEBA har ett fantastiskt ar 2005 bakom sig. Resultatet efter
finansiella kostnader men fore skatt blev 293,4 Mkr att jimfo-
ras med 195,5 Mkr aret innan. Resultatokningen beror till mer

in 75 % pa fastigheternas virdeokning som var 223,0 Mkr enligt
extern virdering. Detta visar med tydlighet dels pa de oerhorda
konsekvenserna av redovisningen enligt IFRS dels pa den hoga
attraktiviteten i HEBAs fastighetsbestind. Aven om virdefor-
indring och resultat av fastighetsforsiljning exkluderas blev
resultatet med 69,0 (64,6) Mkr det bista i bolagets historia trots
laga hyreshdjningar och 6kade taxekostnader. Det extremt laga
rinteldget och ett fortsatt idogt arbete med kostnadssinkande
atgdrder uppvigde dock de negativa faktorerna.

Jag vill ddrfor rikta ett stort och varmt tack till alla er som pa
olika sitt arbetat i bolaget for mycket goda insatser under aret.

Bolaget har i alla dr med framgang konsekvent foljt affdrs-
idén att erbjuda ett attraktivt boende i Stockholm. Sedan bors-
introduktionen i juni 1994 har HEBA pa Stockholmsmarkna-
den gjort forvirv av bostadsfastigheter som idag utgor cirka
40 % av vart totala virde. De prisnivaer som nu rader gor det
dock svart att med vart krav pa rimlig avkastning hitta nya
objekt att kopa. Inte sedan 2002 da fastigheterna i Huddinge
tilltriddes har HEBA gjort nagra nya forvirv. De kop bolaget
genomfort har salunda varit synnerligen lyckosamma med en
mycket god virdeutveckling.

I Stockholms ldn finns 90 % av bolagets fastigheter som ock-
sa till 90 % innehaller bostider med hyresritt. Fastigheterna ar
beldgna i starkt efterfragade ligen och risken for framtida vakan-

ser minimal. Vid en jimforelse med prisnivan for bostadsritter
ir aktuella bostadshyror i synnerhet i innerstaden och nirféror-
terna mycketlaga. [ takt med att det nuvarande systemet for hyres-
sattning modifieras finns en uppenbar potential till en god resul-
tatutveckling bade i den lopande forvaltningen och efter ombygg-
nader. Det dr darfor med stor forvintan jag ser fram emot hur den
framtida bostadshyresmarknaden kommer att utvecklas.

Marknaden

Stockholm har atertagit stdllningen som Sveriges tillvixtmotor.
Befolkningen 6kade kraftigt i regionen under 2005 och rekord-
manga kdar hos Stockholms bostadsformedling for en bostad.

Den sedan flera ar 6verhettade bostadsmarknaden i linet har
inte mattats utan priserna for savil bostadsritter som enfamiljs-
hus har fortsatt att skjuta i hojden. Till detta har naturligtvis det
mycket laga rinteldget under 2005 bidragit starkt.

Aven priserna pa flerfamiljsfastigheter har stigit pa Stock-
holmsmarknaden. Vid férsiljningar av sidana objekt intar i fas-
tigheterna bildade bostadsrittsforeningar i likhet med tidigare
arden helt dominerande stillningen som kopare. Andelen bosti-
der med hyresritt minskar dirmed i snabb takt i regionen och
hyresritten som upplatelseform &r alltmer hotad.

De kommunala bostadsbolagen, som genom bruksvirdessys-
temet dven bestimmer vilka hyror som privata dgare till bostad-
shus far ta ut, hojde i Stockholm sina hyror endast marginellt.
De taxebundna kostnaderna har diremot stigit i en takt som inte
ticks av intdktsokningen. Hyreshojningarna star heller inte till-
nidrmelsevis i paritet med virdeutvecklingen for bostadsritter
och betalningsviljan i framfor allt Stockholms innerstad och nér-
fororter.

Jag hade stora forhoppningar pa den statliga utredning vars
uppdrag jag uppfattade inneholl regeringens direktiv att dndra
lagstiftningen sa att inte bara hyressittningen vid nyproduktion
av hyresbostdder skulle bli friare utan att dven problemen med
svarthandel och olagliga andrahandsuthyrningar genom ny lag-
stiftning skulle elimineras. Det dr dirfér med besvikelse jag note-
rar att utredningens forslag enbart handlar om hyran vid nypro-
duktion men i dvrigt inte berdr problemen med hyressittning-
enibefintliga fastigheter. Sd linge det nuvarande systemet bestar
kommer med sikerhet den nimnda svarthandeln och de olagli-
ga andrahandsuthyrningarna till ockerhyror att besta och rentav
fortsitta att 6ka. Fastighetsigarna Stockholm beddmer att svart-
handeln med bostadskontrakt i Stockholm under 2005 omsat-
te 1,2 miljarder kronor. Det innebir att enorma fastighetsvirden
som tillhor fastighetsdgaren fors 6ver till den svarta marknaden.
Fragan ir hur langt fastighetsidgarnas talamod ricker och vilka
konsekvenser dagens oacceptabla situation pa sikt leder till.

Framtiden

Som den optimist jag dr har jag svart att tinka mig att dagens miss-
forhallanden pa hyresmarknaden kan tillatas att besta for alltid.
Som jag ndmnt ser jag stora potentialer och méjligheter i HEBAs
fastigheter. Fragan ir bara i vilket tidsperspektiv de kan frigoras.



Hyresférhandlingarna om bostadshyrorna hos landets kom-
munala bostadsbolag f6r 2006 har hittills slutat med att 1 stort
sett inga hojningar gors. Manga taxebundna kostnader fortsit-
ter att 6ka. Samtidigt stiger rintorna.

Tills vidare kommer vi 1 HEBA att fortsitta arbetet med att
spara kostnader utan att gora avkall pa kvaliteten. Vi planerar
ocksa for att gora stambyten och byten av elinstallationer 1 nagra
hus. Kanske kan vi ocksa hitta nagot intressant forvaltningsob-
jekt eller nagon byggritt att forvirva.

Projekt

Det pagaende ny- och ombyggnadsprojektet, Styrmannen 1 pa
Liding6, har utvecklats vil. I oktober 2005 vann detaljplanen
laga kraft och detaljprojekteringen kunde paborjas. Flertalet av
tidigare hyresgéster har evakuerats och 1 skrivande stund aterstar
endast en tidigare hyresgist som dnnu inte avflyttat.

Ansokan om byggnadslov dr inlimnad for etapp 1 och for-
hoppningsviskan markarbetena paborjas underkvartal 2 ar2006.

Totalt byggs drygt 90 ligenheter varav 5 gruppbostider at kom-
munen, en nirlivsbutik och 164 garageplatser.

Styrelsen har beslutat att hela projektet skall behallas 1 egen
forvaltning och att bostiderna upplats med hyresritt.

Projektet 1 Vistertorp har lagts ner sedan politikerna i majo-
ritet fallit undan f6r lokala opinioner.

Nojda kunder

Inom bolaget tror vi starkt pa att det ligger god l6nsamhet i att
ha nojda kunder. Vi efterstrivar en hog tillgianglighet och tro-
virdighet 1 vart agerande. All forvaltning och daglig skétsel sker
med egen personal som hyresgisterna litt kan na och som arbe-
tar med ambitionen att snabbt ge svar pa fragor och atgirda fel.
Genom forhallandevis sma och enkla atgirder kan vi tillmotes-
ga vara hyresgisters synpunkter pa sitt boende. Nar vi nyligen
gjorde den tredje undersdkningen av "Njd Kund Index” kunde
vi pa nytt glddja oss at ett sa kallat serviceindex pa 79,3 %. Det
ir hogre dn genomsnittet for savil kommunaligda som privata
bostadsbolag i storstiderna.

Fragor om trygghet och sikerhet framstar som omraden som
hyresgisterna framhaller allt mer. I ett allt valdsammare samhil-
le 4r inte detta forvanande och vi kommer nu att prova hur for-
bittringar kan goras med rimliga medel.

Fortsatt starka finanser

HEBA har en mycket stark finansiell stillning med en soliditet
pa drygt 57 % och en belaningsgrad pa endast dryga 20 %. For
detta har bolaget fatt viss kritik dd nagra menar att verksamhe-
ten inte dr forenad med nagon risk och kapitalstrukturen med-
ger en snabbare expansion och hogre utdelning till aktiedgarna.
Faktum 4r att den starka finansiella stillningen betalar sig genom
goda finansieringsvillkor och att manga aktiedgare uppskattar
den trygghet i sitt d4gande som detta innebar. Dessutom kan en
hog soliditet komma att bli ett villkor vid ett eventuellt inféran-
de av REITs 1 Sverige.

REITs

Dubbelbeskattningen ir ett gissel for manga kapitalintensiva fas-
tighetsforetag eftersom forst bolaget beskattas och dérefter utdel-
ningen till dgaren. I USA finns sedan linge si kallade REITs
(Real Estate Investment Trusts) som ir befriade frin bolagsskatt.
Aven i Europa finns i flera linder motsvarande foretagsform och
diskussioner pagar i manga linder om att infora detta. Via sam-
arbetetinom European Property Federation, EPF, har Fastighets-
dgarna Sverige nu agerat gentemot EU-kommissionen om en
gemensam fOretagsform som ocksa skulle kunna tillimpas i
Sverige. Om forslaget genomfors skulle detta innebéra en stor latt-
nad for HEBA som lider under en hog skattebelastning.

Prognos

Hittills triffade 6verenskommelser om bostadshyrorna fér 2006
indikerar att endast mycket mattliga om ens nagra forindringar
kan pardknas. Kostnaderna fortsitter ddremot att stiga om inte
kraftfulla besparingsinsatser kan goéras och fa genomslag. Rin-
torna har redan stigit under 2006 och risk finns for ytterligare
hoéjningar. Sammantaget befaras darfor att resultatet for 2006
inte nar 2005 ars niva fore virdeférandringar och eventuella fastig-
hetsforsiljningar.

Till sist

Alltsedan borsintroduktionen 1994 da jag tilltridde som VD har
jag haft nojet att ha Lars F. Ericsson som styrelsens ordférande.
Nir Lars nu valt att limna detta arbete vill jag framféra mitt
hjirtligaste tack for ett enastaende, givande, stimulerande och
fortroendefullt samarbete under alla ar. Aven Birgitta Hirnblad
som varit styrelseledamot under samma tid har valt att limna
sitt uppdrag. Ocksa Birgitta har starkt bidragit till den positiva
period som varit genom ett klokt och engagerat arbete som jag
har uppskattat oerhért och vill framfora mitt varmaste tack for.
I det sagda ir jag 6vertygad om att jag har hela 6vriga styrelsen
och bolagets ledning bakom mig.

Nils Hedberg
VD



HEBA-aktien

Aktiekapitalet per den 31 december 2005 uppgick till 34 400 000 kronor fordelat pa 1 376 000 A-aktier och 12 384 000 B-aktier.
HEBA-aktien ir sedan den 13 juni 1994 noterad pa Stockholms Fondbors O-lista.

Hembudsklausul

I HEBAs bolagsordning finns en hembudsklausul avseende bolagets A-aktier, innebirande att om A-aktierna dverlats till nagon
som inte dr A-aktiedgare, skall aktierna hembjudas nuvarande A-aktieigare. Om hembjuden A-aktie ej 16ses, omvandlas 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 2005 till 1 288 stycken. Andelen for institutioner uppgick till 31,8 %
av kapitalet och 16,7 % av rosterna. Aktierna 1 HEBA fordelar sig pa de storsta aktiedgarna enligt foljande:

Aktiedgare 2005-12-31 Antal A-aktier

Antal B-aktier Agarandel % Rostandel %

Skandia Liv 2 134 000 15,5 82
Birgitta Harnblad 371 720 1338 328 12,4 19,3
Lars F Ericsson 247 320 1 099 752 9,8 137
SE-Bankens fonder 695 400 50 2,7
Ulf Ericsson 531 488 39 20
Margareta Sundstrom 158 920 324 330 3,5 73
Charlotte Ericsson 69 920 313 272 2,8 39
Christina Holmbergh 69 920 307 272 27 3,8
Anders Ericsson 69 920 300 272 27 3,8
LF Fastighetsfonden 334 600 2,4 1,3
Johan Vogel 49 800 252 840 2,2 29
Anna Vogel 49 800 246 840 2,2 2,8
Rolf Andersson 268 300 1,9 10
Ovriga 288 680 4 237 306 380 273
Totalt 1 376 000 12 384 000 100,0 100,0

Utdelningspolitik

HEBAs malirattaktieutdelningen, sett dver tiden, skall upp-
ga till cirka 70 % av koncernens resultat efter aktuell skatt
men fore férindringari fastighetsvirden och posterav engangs-
karaktir. Vid bestimmande av utdelningen skall dock dven
hinsyn tas till investeringsbehov, konsolideringsbehov och

stillningen 1 vrigt samt visentlig resultatpaverkan av poster
av engangskaraktir. For verksamhetsaret 2005 foreslar styrel-
sen en utdelning av 3,50 kr per aktie. Utdelningen motsva-
rar en direktavkastning om cirka 2,7 % baserat pa borskursen
den 31 december 2005.



Data per aktie

Det egna kapitalet per aktie uppgar per den 31 december 2005 till 102,75 kronor efter foreslagen utdelning for rikenskaps-
aret 2005.

Belopp i kr/aktie 2005 2004 2003 2002 2001
Resultat 21,33 14,20 855 741 515)1
Resultat efter skatt 15,36 10,26 2,56 534 3,99
Kassaflode 2,58 4,42 2,93 3,36 3,14
Eget kapital 106,25 93,26 14,63 15,47 13,63
Fastigheternas bokférda varde 184,77 168,65 58,60 5834 48,82
Utdelning (2005 forslag) 3,50 2,40 2,40 3,40 3,50
Borskurs den 31 december 130,00 125,00 94,00 78,00 67,50
P/E-tal | 6,1 838 26,5 10,5 12,2
P/E-tal 1l 85 12,2 36,7 14,6 16,9
Totalavkastning, % 59 35,5 249 207 25,9

Antalet aktier per den 31 december 2005 uppgick till 13 760 000. Aren 2004-2005 redovisas enligt IFRS.

Definitioner

Resultat P/E-tal IT

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

P/E-tal I Totalavkastning

Borskursen dividerad med resultat per aktie. Kursutveckling och utbetald utdelning under aret divide-
rad med borskursen vid arets borjan.

Substansvarde

Substansvirde per aktie beriknas till 144 (127) kronor per ligre med hinsyn till mojligheten att silja fastigheter pa ett
aktie. Vid full uppskjuten skatt (28 %) beriknas virdet till skatteeffektivt sitt.
106 (93) kronor per aktie. Den effektiva skatten beriknas bli

Aktiens utveckling

—— B-Aktien — — — Carnegie Real Estate Index

....... SIX Generalindex HEBA-aktiens utveckling fran noterings-
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Finansiell stéllning

HEBA skall sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassaflo-
den och hoga kreditvirdighet. Bolaget skall aktivt arbeta med
lanestockens struktur innebidrande att bindningstider och kop
av derivat optimeras med hinsyn till forvintad rinteutveckling,
risk och kassaflode samt att bista lanevillkor och en rationell
lanehantering uppnas.

Kapitalstruktur

Kapitalstrukturen framgar av nedanstaende uppstillning

Mkr 2005 2004
Ej réntebarande skulder 47,8 61,6
Réantebarande skulder 521,8 526,5
Eget kapital 14620 12833

Summa skulder och eget kapital 2 031,6 18714

Lugntorpsvdgen 45—47, Skridskon 1, Vdstertorp.

Foérandring eget kapital
Det egna kapitalet 6kade under aret till 1 462,0 (1 283,3) Mkr.
Det egna kapitalets forindring framgar av nedanstaende upp-

stillning.

Forandring av eget kapital (Mkn) Totalt
eget kapital

Belopp vid &rets ingang 12833

Nya redovisningsprinciper finansiella instrument -10

Justerad ingaende balans 12823
Utdelning -330
Yérdeféréndring finansiella instrument 1,3
Arets vinst 211,4
Belopp vid arets utgang 1462,0

Soliditet

Soliditeten varvid arsskiftet 57,3 (55,1) %. Fastigheternas bedom-
da marknadsvirde idr 2 542,5 (2 320,6) Mkr enligt Forum Fastig-
hetsekonomi ABs fastighetsvirdering pa sidan 31.

Kreditrating

HEBA har av Dun & Bradstreet sedan manga ar kreditrating
AAA och har uppnatt mycket goda kreditvillkor 1 upplaningen.



Lanestruktur

Vid arsskiftet uppgick de rintebdrande fastighetslanen till 519,3
(523,7) Mkr motsvarande 20 (23) % av fastigheternas marknads-
virde. Den genomsnittliga rintan har sdnkts under aret och var
vid arsskiftet 2,4 (3,4) %.

Under 2005 fortsatte rdntorna att falla till en rekordlag niva.
Vid en repordnta om 1,5 % betalade HEBA 1,8 % pa de rorliga
lanen och den genomsnittliga rintan pa fastighetslinen mins-
kade fran 3,4 % vid arets bdrjan till 2,4 % vid arets slut. Under
aret omsattes 183,9 Mkr av lanen som HEBA valde att ligga ror-
ligt. For att begrinsa rinterisken koptes under aret ytterligare
rintetak. Per arsskiftet fanns avtal om rintetak om totalt 500 Mkr
varav 100 Mkr forfaller under 2006.

Bostadshyrorna omforhandlas i regel varje ar och en anpass-
ning skall ske till den allminna kostnadsutvecklingen. Det inne-
bir att bostadskontraktens 16ptider kan ses som korta och att en
anpassning arligen gors till bland annat forindringar i rinteld-
get vilket begransar risken med korta 16ptider.

Lanen ir jimnt fordelade mellan tva av landets storsta ban-
ker med vilka mycket goda och fértroendefulla relationer byggts
upp sedan linge. Som sikerhet férlanen limnar HEBA pantbrev
med betryggande inomligen. Antalet lan uppgick vid arsskiftet
till 33 st. HEBA har inga lan i utlindsk valuta.

Lanestrukturen och medelrintor for HEBAs fastighetslan per
31 december 2005 framgar av nedanstaende tabell.

Rdnteomsattning Lanebelopp Snittranta Andel av
Ar (Mkp) (%) totala lan (%)
2006 517,4 2,4 99
2007 00 00 0
2008 och framat 1,9 40 1

Summa

519,3 2,4 100

Rintetak per 31 december 2005.

Belopp Tak %
Startdag Slutdag (Mkn) (Stibon
2004-09-13 2006-06-12 100 35
2004-09-13 2007-06-11 100 40
2005-12-02 2010-09-02 300 40
Summa 500
Skattesituation

Balansposten forvaltningsfastigheter avser fastigheter som skat-
temdssigt 4r att betrakta som omsittningstillgangar.

Skattemissigt gors maximalt tillitna avskrivningar pa forvalt-
ningsfastigheter. Skillnaden mellan fastigheternas bokforda och
skattemissiga virde uppgar till 1 859,7 (1 638,4) Mkr for kon-
cernen och och till 74,0 (72,6) Mkr f6r moderbolaget. Uppskju-
ten skatt hirpa uppgar till 520,7 (458,8) Mkr for koncernen och
till 20,7 (20,3) Mkr for moderbolaget.

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktu-
ell skatt dr skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmeto-
den med utgangspunkt fran temporira skillnader mellan redo-
visade och skattemissiga virden pa tillgangar och skulder.

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive upp-
skjuten skatteskuld. I koncernredovisningen delas diremot obe-
skattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapi-
tal. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa
skillnaden mellan fastigheternas bokforda virde och skattemis-
sigt virde och medtas i balansrikningen. Forindringen av upp-
skjuten skatt som belSper pa aret redovisas i resultatrikningen.




Organisation och medarbetare

Koncernstruktur

HEBA-koncernens fastigheter dgs av moderbolaget HEBA Fastig-
hets AB (publ) med site i Stockholm antingen direkt eller genom
fyra heligda dotterforetag.

Organisation

HEBAs organisation &r starkt kundorienterad och préglas 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.
Entreprendrer anlitas dnda i hog grad frimst vad giller stidning,
markskotsel, underhall och storre reparationer.

Fastigheterna ir fordelade pa tre forvaltare som under fastig-
hetschefen arbetar med eget tekniskt och ekonomiskt ansvar. Varje
forvaltare arbetar i ett team med en hyreskonsulent och ett varie-
rande antal fastighetsskotare. Hyreskonsulenterna skoter uthyrning-
ar, kontraktskrivningar, aviseringar och olika hyresirenden. Fastig-
hetsskotarna dr placerade i fastighetsexpeditioner beldgna i respek-
tive skotselomrade. Dit vinder sig de boende vid felanmalan och
med vardagliga problem.

Nils Hedberg
Verkstdllande direktor
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Centralt finns dven funktioner for administration och ekonomi.
Alla tjiinsteman 4r placerade pa huvudkontoret.

Dirmed kan arbetet bedrivas pa ett professionellt sitt med korta
beslutsvigar i en 6ppen handlingskraftig 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 heltidsan-
stillda inbjuds efterstrivas att kunskaper och engagemang utveck-

las i linje med foretagets dnskemal och behov.

Den 31 december 2005 fanns i koncernen 38 anstillda varav 30
pa heltid och 8 pa deltid. Antalet tjinsteman var 15 varav 7 kvin-
nor och 8 min. Antalet fastighetsanstillda var 23 varav 7 kvinnor
och 16 mian. Manga hararbetati HEBA underlang tid. Den genom-
snittliga anstéllningstiden ir 11 ar och medelaldern 52 ar.

Karin Arovelius
Receptionist

Kristin Bomander
Administrativ assistent

Anja Faldt
Administrativ chef

Frank Sadleir
Ekonomichef

Lars Persson
IT-tekniker/
Ekonomiassistent

Fredrik Nilsson
Ekonomiassistent



Jan Forslund Mona Bergill Gunnar Brolin Hakan Jan-Ers Markus Jan-Ers Bengt-Ake Jansson
Fastighetschef Hyreskonsulent Driftsmaskinist Fastighetsskotare Fastighetsskotare Snickare

Mikael Hallsten Eva Tell Thomas Lidell Torbjérn Nirnberg Tanase Rizu Kjell Reinvalds
Forvaltare Hyreskonsulent Fastighetsskotare Fastighetsskotare Fastighetsskotare Snickare

Jan Lundin Annica Bjérkman Bo Lidell Gote Medman Fredrik Smith
Forvaltare Hyreskonsulent Fastighetsskotare Fastighetsskotare Fastighetsskotare

- '
Ove Kall Margot Scholdstréom Peter Gustafson Markus Jakobsson Mats Karlsson Leif Odegaard
Forvaltare Hyreskonsulent Fastighetsskotare Fastighetsskotare Fastighetsskotare Fastighetsskotare
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Bostadshyresgaster

HEBAs fastigheter innehaller 3 245 bostidder. Ligenhetssam-
mansittningen 4r vil anpassad till dagens hushallsstorlekar och
efterfragan dir en stor andel bestar av en eller tva personer. For-
delningen pa ligenhetsstorlekar visas i diagram pa sidan 16.
Fastigheterna ir till vervigande del uppférda under senare
delen av 1940-talet, 1950- talet och tidiga delen av 1960-talet 1
omraden som idag ir vilbeldgna med en god miljoé och utveck-
lad service.

I Stockholmsomradet har manga bott i sin ldgenhet 1 ett stort
antal ar. En tredjedel har bott 1 sin ligenhet 1 mer 4n 20 ar och
manga dnda sedan huset byggdes. Omsittningen pa bostadsli-
genheterna dr mycket lag. I Stockholmsomradet sades 8 % av
lagenheterna upp for avilyttning och externa byten skedde 13 %
av bestandet. Det innebir att den genomsnittliga hyresgisten
borisin ligenheti9 arinnan den sigs upp eller byts. Inga ligen-
heter stod ofrivilligt tomma.

I Borlidnge sades 34 % bostider upp for avflyttning och inga
byten skedde. Den genomsnittliga vakansen var drygt 1%.
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Service i tvdttstuga.

Vid nyuthyrning tas personupplysningar pa den nye hyres-
gisten. Kriterierna for en god hyresgist dr att vederbdrande skall
kunna betala hyran, bli en god granne och har {6r 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 bumsatgérder. Andra synpunkter resulte-
rar 1 omprioriteringar i vart sitt att arbeta med drift och under-
hall. Dessutom finns 6nskemal om olika investeringar som for-
utsitter att en majoritet av hyresgisterna accepterar en standard-
héjning som genom hyreshdjning ger en acceptabel avkastning.

Attkunna tillmotesga hyresgdsternas/kundernas 6nskemal dr
en stimulerande uppgift och det ir bolagets dvertygelse att detta
bidrar till forbittrad [6nsamhet. Det var darfér mycket glidjan-
de nir den undersokning som gjordes for 2005 visade att vi lig-
ger kvar med det sa kallade serviceindexet pa cirka 80 %. Det ir



Serviceindex 2005

Ta kunden ' : Mycket bra
pa allvar 12,7 % 87,3% Ganska bra
H H Inte sa bra
| | Daligt
Trygghet 283 % 71,7%
Rent och snyggt —éZS % 72,7 %:)
Hijalp néar ' :
det behdvs L =122% 87,8 %
Serviceindex +20,7 % 79,3 %
—100 % -50 % 0% 50 % 100 %

Diagrammen visar resultatet av 2005 drs kundundersokning.

nagot hogre dn vad bade kommunala och privata dgare av bostads-
fastigheter 1 landets storstider 1 genomsnitt nar.

Lokalhyresgdster

HEBAs lokaler ligger i allmédnhet inspringda i bostadsfastighe-
terna och uppléts ursprungligen i manga fall som nirbutiker och
dylikt. Efterfragan pa denna typ av butiker ar fortsatt svag och
marknadshyran lag. Lokalytan uppgar till 21 043 kvm med en
genomsnittshyra om 619 kr/kvm vilket ir ligre dn den genom-
snittliga hyran for bostider. Endast i Stockholms innerstad ar
lokalhyrorna hdgre. Antalet kontrakt ir238 innebarande en snit-
tyta per kontrakt om 88 kvm. De flesta kontrakten dr ursprung-
ligen tecknade med en 16ptid om tre ar med en jimn forfallo-
struktur under perioden.

Vid arsskiftet var 5 861 kvm lokaler outhyrda. Av dessa lig-
ger 4 048 kvm i projektet Styrmannen pa Lidingd som inte hyrs
ut pa sedvanligt sitt for att underldtta den férvintade nypro-
duktionen. Den egentliga lokalvakansen uppgar ddrmed till
1813 kvm motsvarande 9 % av lokalytan eller 0,8 % av fastig-
heternas totala yta.

Hushallstyp 2005

Flera vuxna
personer

Ja

—58 % 4:2 % Nej

Smabarn

under 6 ar |-86,7 % B3% !

Skolbarn eller

dldre barn | ~75,5 % 24,5 %

Alderspensionérer 66,3 % 33,7 %

Nagon hemma

dagtid -459 % - 541%

Har tillgang till
Internet i bostaden

—41,45 58,6 %

—100 % —50 % 0% 50 % 100 %

Boendetider

Ejsvar 27 Mindre &n 1 ar
31 ar eller aldre

1-2ar
21-30 ar
16-20 ar 3-5ar
10-15 ar 6-9 ar
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Fastighetsbestandet

Fastighetssektorns totala miljopaverkan 4r betydande och for
HEBA ir det viktigt att verka for ett hallbart samhille. HEBA
ska ligga i framkant och engagera sig och f6lja utvecklingen mot
energisnala fastigheter och allmin kretsloppsanpassning. Med
tanke pa att energianvindningen for uppvirmningen i fastig-
hetssektorn utgor ca 40 % av Sveriges totala energimingd ar det
extra angeliget att driva dessa fragor. Dessutom skall fragor som
direkt behandlar inomhusklimat beaktas 1 arbetet.

De flesta fastigheterna inom HEBA ir byggda under perio-
den fran sent 1940-tal till mitten av 1960-talet. Husen 4r upp-
forda med en stor andel naturmaterial och beprovad teknik.
Successivt pagar en dversyn av fastigheterna utifran olika miljo-
aspekter. Det giller framfor allt energianvindning (fjarrvirme
och el), avfallshantering, vattenforbrukning och miljoforstorande
imnen. Malet 4r att hyresgdster, medarbetare och entreprendrer
ska kunna vistas i en trygg miljo.
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Sopsortering i Huddinge.

Kompetens och strategier

Okad kunskap om det viktiga samspelet mellan hyresgister, med-
arbetare och ledning samt de tekniska systemen blir alltmer bety-
delsefullt for att uppna maximala energisparmal. HEBA ser en
fortsatt energisparpotential i att motivera och engagera hyres-
gisterna genom att infora tekniska 18sningar som tillgodoser
individuella krav pa inomhuskomfort. Bolaget bevakar och f6l-
jer utvecklingen av bland annat de tekniska system som mojlig-
gor individuella 16sningar vilket dven forutsitter ett hyressitt-
ningssystem som medger detta.

I HEBAs fastighetsbestand finns ocksa en mindre del kom-
mersiella lokaler i form av butiker, kontorslokaler mm. I dessa
lokaler ses luftbehandlingssystemen 6ver. Dels dr det viktigt att
kontrollera ventilationen ur luftkvalitetssynpunkt dels ur ener-
gieffektiviseringssynpunkt.

Vad giller de tekniska systemen ir det samtidigt viktigt att ha
en helhetssyn och systemkunskap om hur olika system samver-
kar. Att vilja ritt energisparatgird ir med andra ord en kompli-
cerad process eftersom varje byggnad r unik ur energisynpunkt.



Tekniken som anvinds ska vara anvindarvinlig och enkel.
Erfarenheterna siger att medarbetarnas formaga att 6verblicka
och forsta tekniken har en avgorande inverkan pa hur stor ener-
gibesparing som kan astadkommas.

HEBA har genomf6rt ett omfattande kompetensutvecklings-
program som delvis finansierats med EU-medel - Vixtkraft, Mal 3.
All fastighetsteknisk personal har bland annat medverkat 1 olika
energikurser dir teoretiska och praktiska moment ingatt.

Aven under ar 2005 har HEBA genomfért en rad energirela-
terade investeringar som kommer att sla igenom under kom-
mande ar. Alla hus 4r nu anslutna till fjarrvirme och energian-
vindningen det gangna aret var 1 genomsnitt 9 % ligre jimfort
med aret fore. Dirmed har energisparplanen dir malet varit att
reducera energianvindningen med 15 % under de gangna tre
arenuppnatts. Foratt skapa ytterligare energiincitament fors fort-
farande samtal med energileverantorerna om helt rorliga och
dirmed paverkbara energipriser.

Under 2005 har HEBA genomfort effektiviseringsatgdrder
for att minska elanvindningen for belysning 1 trapphus och all-
minna utrymmen. Denna satsning kommer att féljas upp med
nya investeringsatgirder for att mojliggora effektivare styrning
av belysning, fliktar och pumpar med syfte att reducera den fas-
tighetsrelaterade elanvindningen. Direfter kommer abonne-
mangen att ytterligare kontrolleras utifrin méjligheterna att sik-
ra ner och dirmed skapa fordelaktigare eltaxor.

Energidirektiv fran EU

Direktivet har tillkommit pa grund av Europas stora andel av
importerad energi (oljeberoende) och ékande utslipp av vixt-
husgaser.

Under ar 2006 berdknas direktivet att trdda i kraft 1 Sverige.
Direktivet innebir att berdkningsmetodik tas fram for att faststal-
la en byggnads energiprestanda och att minimikrav stills pa ener-
giprestanda for byggnader som nyproduceras eller som genom-
gar omfattande ombyggnad. Vidare ska alla byggnader med nag-
ra fa undantag energideklareras. Detta innebir att oberoende
besiktningsmin kartldgger och faststéller nuvarande energistatus
samt limnar forslag pa forbittringsatgirder. Slutligen ska ocksa
regelbundna kontroller eller radgivningsinsatser genomforas
avseende vdrmepannor och luftkonditioneringsanldggningar.

Fastighetssektorn 1 Sverige ligger langt framme 1 dessa fragor
och fér HEBAs del ér direktivets intentioner i stort sett redan
inforlivade i energihushallningsarbetet.

Avfallshantering

Kostnaderna for hushallsavfall och grovsopshantering 6kar kraf-
tigt till f6ljd av okad mingd avfall och prishojningar. Av den
anledningen ir det viktigt att hyresgéster far en 6kad forstaelse
om vikten av att killsortera. I avvaktan pa besked om hur den
framtida avfallshanteringen skall ske och ansvarsfragor i sam-
manhanget avvaktar HEBA med att vidta mer genomgripande
atgirder.

Vattenbesparing och fuktsdkring av vatrum

HEBA har sedan tidigare i hela bestandet utfort olika vattenbe-
sparande atgirder och genom ombyggnader av enskilda ligen-
heter fatt ned 6kningstakten vad giller vattenskador.

Nu kan det konstateras att effekten av gjorda vattensparat-
girder tenderar att minska. Darfor Gvervigs en ny satsning pa

att fa ner vattenférbrukningen bland annat genom utbyten mot
snalspolande WC och armaturer och information till hyresgas-
terna.

Nagra ligenhetsombyggnader har inte gjorts under de senas-
te aren med foljd att fuktskadornas omfattning dkade under 2005.
Inom HEBA har manga diskussioner forts om ett fuktsdkrings-
program som dr planerat for alla ligenheter. Programmet gar ut
pa att med enkla medel kontrollera vanliga skadekillor, atgirda
brister och dirmed begrinsa antalet fuktskador i ligenheterna.
Detta arbete leder ocksa till en forbittring av innemiljon.

Klimatindex

HEBA har som mal att visa upp en positiv trend da det giller
klimatpaverkan. For ar 2002 och 2003 erholl HEBA klimatom-
doémet 4 stjarnor av 5 mojliga i Folksams Klimatindex. For ar
2004 uppnadde HEBA maximala 5 stjdrnor. Virdena for 2005
ir inte klara.

Radonmétningsprojekt

Ett omfattande radonmitningsprogram genomfordes under ar
2004 for att kartligga eventuell radonférekomst. Resultatet av
mitningarna visar att alla hus har ett virde som understiger det
gamla griansvirdet pa 400 Bq/m3 och som gillde for befintliga
hus. Endast i nagra fall dversteg virdet 200 Bq/m3 och i dessa
hus pagar att kartligga och itgirda ventilationssystemen. Erfa-
renheten siger att ett vil fungerande ventilationssystem ofta
ocksa medfor laga radonvirden.

Nyckeltal for 2005 kWh/m?,ar | m*/m? ar

Fjarrvéarmeanvandning,

klimatkorrigerad 39673 MWh 172,7
Elenergianvéndning,

fastighetsanknuten el 4 085 MWh 178
Vattenférbrukning 324 228 m® 1,4
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Verksamhetsbeskrivning

Fastighetsbestandet

HEBA hade vid utgangen av 2005 ett fastighetsbestand
omfattande totalt 55 fastigheter. Av dessa var 52 beligna
i Stockholms stad, Huddinge kommun och Lidingo stad
samt resterade tre i Borlinge kommun.

Merparten av fastigheterna dr uppforda under 1940-,
1950-, samt 1960-talet. Den totala uthyrningsbara ytan
uppgick till 229 709 kvm. Foretaget har 3 245 bostads-
ligenheter som omfattar 208 666 kvm motsvarande
cirka 90 % av den uthyrningsbara ytan. Antalet lokaler
ir 238 stycken med en yta om 21 043 kvm.

Fastighetsbestandet utgors saledes till helt dominerande
del av bostadsfastigheter. Fastigheterna dr genomgaende
mycket vilbeligna och i gott skick. Genom de 16pande
ombyggnader som skett av ledigblivna ligenheter haller
en betydande del av bestandet en modern standard.
Totalt dr 877 av ligenheterna eller 27 % ny- eller ombygg-
da 1985 eller senare.

Hyresintdkternas férdelning

Stockholm
innerstaden 8%

Borlénge 8%

Fordelning av uthyrningsbara ytor pa
bostdder och lokaler

Lokaler 9%

Fordelning av uthyrningsbara ytor
pa delomraden

Stockholm
innerstaden 7%

Borlénge 10%

Liding6 8%
Huddinge
1%
Stockholm Stockholm
vasterort soderort
22% 43%

Lidingd 10%

Huddinge
1%

Stockholm
soderort
41%

Stockholm
vasterort
21%

Bostader 91%

Antal lagenheter fordelade pa storlekar
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Resultatanalys

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

balansrikningen for ar 2005.

Hyresintdkter och bokférda varden

Delomrade enligt Uthyrningsbar Hyresintakter Driftnetto Bokfort varde Bokfort varde
fastighetsférteckningen yta, kvm Mkr Mkr 2005-12-31, Mkr kr per kvm
Innerstaden 15949 17,2 80 3210 20 127
Sdderort 95 266 873 40,2 11680 12 260
Vasterort 48 987 45,8 19,3 473,5 9 666
Huddinge 24 760 220 11,6 2110 8 522
Lidingd 22 761 17,5 70 2575 11 313
Borlange 21 986 16,7 8,5 111,5 5 071
Outhyrt -29

Summa 229 709 203,6 94,6 25425 11068
Justering avyttrad fastighet 1,2 0,5

Enligt resultatrakningen 204,8 95,1

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

pa sidan 50.

Drifts- och underhallskostnader
Drifts- och underhallskostnaderna i resultatrikningen for ar
2005 kan specificeras enligt foljande:

Mkr Kr per kvm
Varmekostnader 29,0 126
Ovriga driftskostnader " 547 238
Underhallskostnader 153 67
Summa 99,0 431
Justering avyttrad fastighet 0,5
Enligt resultatrdakning 99,5

R ovriga driftskostnader ingar fastighetsadministration med 8,7 Mkr och
kostnader for forluster pa hyresfordran med 1,3 Mkr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten for ar 2005 uppgick till 7,3 Mkr varav 0,7 Mkr
avser nedjustering av tidigare ars fastighetsskatt. Fastighets-
skatten for ar 2005 exklusive justering uppgick alltsa till 8,0
Mkr. Denna baserar sig pa ett skatteuttag om 0,5 % pa den
del av taxeringsvirdet som avser bostider och 1 % pa den
del som avser lokaler.

Tomtrattsavgdlder

Av bolagets 55 fastigheter innehas 36 med dganderitt och
19 med tomtritt. Den totala tomtrittsavgilden uppgick ar
2005 till 2,8 Mkr med foljande bindningstider.

Bindningstid ar Yta, kvm Avgadld, Mkr
-5 24 700 0,6
6—-10 38 052 1,4
11-15 17 170 07
Totalt 79 922 2,7
Justering avyttrad fastighet 0,1
Enligt resultatrakning 2,8

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 hanforliga till
fastigheterna. I beloppet pa 11,8 Mkr ingar bland annat led-
ningsfunktion, lokal- och bolagskostnader (arsredovisning,
borsnotering, 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 forindringen av fastigheter-
nas bokforda virden under ar 2005.

Mkr
Bokfort varde 2005-01-01 2 3206
Fastighetsforsaljning -32,2
Investeringar 31,1
Vardeforandring 2230
Bokfort vdarde 2005-12-31 25425

Aktiveringsprinciper
HEBAs aktiveringsprinciper redovisas pa sidan 46.
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Innerstaden

Fastighetsbestand

HEBA é&ger fem fastigheter pa Sédermalm i
Stockholm. Samtliga &r bebyggda med
bostadshyreshus. Nyproduktionsaren varie-
rar mellan 1926 och 1967. Den totala
uthyrningsbara ytan ar 15 949 kvm och
sammanlagt finns 193 lagenheter. Inga
lagenheter ar for narvarande hyreslediga.

Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter i
innerstaden ar de kommunaldgda Svenska
Bostader, Stockholmshem och
Familjebostader samt Stena Fastigheter,
Wallenstam, Wallfast och Diligentia.

Nyckeltal

Antal fastigheter ........ ... ... ...
Antal bostadslagenheter
varav ny- eller ombyggda

Antallokaler .............. ... .. ..ol

Antal garage och p-platser .................... 68
Lagenhetsomséttning, % * .. ....... ... ... 41
Bostadsyta, kvm ........ .. .. oL 13 388
Lokalyta, kvm ... ... . 2561
Totalyta, kvm . ... o oo 15949
Hyra, Mkr ... 17,2
Driftnetto, Mkr ... .. .. 80
Bokforda varden, Mkr .. ........ ... .. ...... 3210
Direktavkastning, % ............ ... ... ... 2,5

* Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.

Antal lagenheter fordelade pa storlekar
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Soderort

Fastighetsbestand

| Séderort dger HEBA 34 fastigheter for-
delade over ett antal delmarknader. Fler-
talet av byggnaderna ar uppfoérda fran
1940- till 1960-talet. Samtliga fastigheter
ar belagna i ndra anslutning till tunnel-
banan. Den totala uthyrningsbara ytan ar
95 267 kvm och sammanlagt finns 1 418
lagenheter. Inga lagenheter ar for narva-
rande hyreslediga.

Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter i
sOderort &r de kommunaldgda Svenska
Bostader, Stockholmshem och Familje-
bostdader samt de privata hyresvardarna
Stena Fastigheter och Wallenstam.

Nyckeltal

Antal fastigheter ........... ... ... ..........
Antal bostadslagenheter

varav ny- ellerombyggda ................. .. 446
Antallokaler ................. ... .ol 96
Antal garage och p-platser .. ................. 547
Lagenhetsomsattning, % * .. ........ ... ... 5,6
Bostadsyta, kvm . ... . o 88 414
Lokalyta, kvm . ... 6 853
Totalyta, kvm ... 95 266
Hyra, MKr ... 87,3
Driftnetto, Mkr ........... ... . oL 40,7
Bokférda varden, Mkr ... ... o L 11680
Direktavkastning, % ......... ... ... ... ... 35

* Lagenhetsomsaéttningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.

Antal lagenheter fordelade pa storlekar
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Vasterort

Fastighetsbestand

HEBA &ger sju fastigheter i stadsdelarna
Hasselby och Vallingby. En fastighet ar
byggd 1990 och 6vriga fastigheter under
1950-talet. Samtliga ligger i nara anslut-
ning till tunnelbanan. Den totala uthyr-
ningsbara ytan ar 48 987 kvm och sam-
manlagt finns 717 lagenheter. Inga lagen-
heter ar for narvarande hyreslediga.

Ovriga stdrre dgare av bostadsfastigheter
i vasterort &r de kommunaldgda

Svenska Bostader, Familjebostader och
Stockholmshem samt Wallenstam och
Stena Fastigheter.

Nyckeltal

Antal fastigheter ........ ... ... ... ...
Antal bostadslagenheter
varav ny- eller ombyggda
Antal lokaler . .......... .. ... oo

Antal garage och p-platser .................. 292
Lagenhetsomsattning, % * . .......... .. ... 11,0
Bostadsyta, kvm ... o 44 266
Lokalyta, kvm .......... ... 4721
Totalyta, kvm ......... ... 48 987
Hyra, Mkr ... . 45,8
Driftnetto, Mkr . ............... ... ... 19,3
Bokférda varden, Mkr ... .o oL 473,5
Direktavkastning, % .......... .. ... ... 41

* Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.

Antal lagenheter fordelade pa storlekar
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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 nédra anslutning till
allmanna kommunikationer och Huddinge
centrum. Den totala uthyrningsbara ytan

ar 24 760 kvm och sammanlagt finns 380
lagenheter. Inga lagenheter ar fér narvaran-
de hyreslediga.

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

Nyckeltal

Antal fastigheter ........ ... ... ... ...
Antal bostadslagenheter
varav ny- eller ombyggda

Antallokaler ................. ... ... oL

Antal garage och p-platser . . ................. 257
Lagenhetsomsattning, % * . ........... ... ... 4,5
Bostadsyta, kvm . ... ..o 23 837
Lokalyta, kvm ... .. 923
Totalyta, kvm ... . 24760
Hyra, Mkr ... 22
Driftnetto, Mkr . .......... ... ... .. 11,6
Bokforda varden, Mkr . ... ... oL 2110
Direktavkastning, % .............. ... ... ... 55

* Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.

Antal lagenheter fordelade pa storlekar
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Liding®

Fastighetsbestand

HEBA &ger fem fastigheter pa Lidingd.
Samtliga &r byggda under 1950- och
60-talen. Fastigheterna ligger i ndra anslut-
ning till allménna kommunikationer samt
lokala affarscentra. Den totala uthyrnings-
bara ytan ér 22 761 kvm och sammanlagt
finns 220 lagenheter. Inga lagenheter ar
fér ndrvarande hyreslediga.

Ovriga stérre dgare av bostadsfastigheter
pa Lidingd ar det kommunaldgda Lidingo-
hem samt John Mattsson Fastighets AB,
JM Bygg och AP Fastigheter.

Nyckeltal

Antal fastigheter ........ .. ... ... 5
Antal bostadsléagenheter .................... 220
varav ny- ellerombyggda .................... 48
Antallokaler . .............. ... ... 36
Antal garage och p-platser . .................. 201
Lagenhetsomséttning, % * . ........... ... ... 1,4
Bostadsyta, kvm ... ool 17 425
Lokalyta, kvm . ... 5336
Totalyta, kvm .......... ..o oo 22761
Hyra, Mkr ... 175
Driftnetto, Mkr . ........... ... ... ... ... 70
Bokférda varden, Mkr ... oL 2575
Direktavkastning, % ........ ... ... . 2,7

* Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.

Antal lagenheter férdelade pa storlekar
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Lidingoprojektet

Nya hyresldgenheter pa Lidingd

HEBA planerar att bygga 88 nya bostader, 5 gruppbostédder, en nérlivsbutik och upprusta 164
garageplatser i kvarteret Styrmannen 1 med adress Bodalsvdgen 47—49 pa Lidingd. Den
totalt uthyrningsbara ytan uppgar till drygt 6 300 kvm. Bolagets styrelse har diskuterat huruvi-
da delar av projektet skall sdljas som bostadsratt men beslutat att behalla hela fastigheten i
egen forvaltning och upplata alla nya bostdder med hyresratt. Markarbetena berdknas att
kunna pabérjas under andra kvartalet 2006 och inflyttningar ske fran senhdsten 2007 till for-
sommaren 2008.

Projektet har handlats upp som en totalentreprenad med BESQAB Projektutveckling AB
som byggare. Arkitekt &r Johansson Linnman arkitekter AB.

Historik
En av HEBAs grundare, byggmaéstaren Karl Holmberg, byggde och dgde i manga ar Styrmannen 1
som stod klar 1961. Sedan ar 1972 &r fastigheten i HEBAs &go. Den omfattande bebyggelsen
av bostader langs Fregattvagen pagick samtidigt med att Styrmannen byggdes och det var for
att 16sa behovet av bilplatser for dessa bostdder som fastigheten primart tillkom.
Garagebyggnaden uppfordes i tre plan i souterréng under Bodalsvdagen med kontor langs
den ljusa langfasaden. Ovanpa garagedacket placerades en butiksbyggnad som fran borjan
inrymde en populdr METRO-butik och en bensinstation med bilverkstad. Med aren har fram-
for allt garageplatserna och kontoren varit svara att hyra ut samtidigt som byggnaden blivit allt
mer sliten och i behov av ombyggnad. Fér HEBA var det fér nagra ar sedan ett stort bekym-
mer hur Styrmannen skulle hanteras och fastigheten bjods ut till férsaljning utan resultat. Nar
Lidingd kommun ar 2002 stallde sig bakom en planandring som medger att bostader byggs
pa fastigheten kom beskedet darfér som en stor lattnad.

Gestaltning
Perspektivritningen ovan visar hur den nya bebyggelsen ar utformad. Butiksbyggnaden rivs. |
soder (byggnaden langst bort pa bilden) Uppférs ett punkthus i 10 vaningar som i héjd och
riktning ansluter till bebyggelsen pa Fregattvagen. | norr byggs ett punkthus i 6—8 vaningar
som pa motsvarande satt ansluter till befintliga hus langs Bodalsvdagen. Ovanpa garagedacket
uppfdrs i bakkanten en byggnad i tre plan. Befintliga kontor byggs om till bostédder och gara-
gedelen bibehalls efter en omfattande upprustning.

Projektet ar komplicerat och spannande. Med sitt mycket goda lage dar flera ldgenheter
dessutom far sjoutsikt rdknar HEBA med att detta kan bli ett framgangsrikt forvaltningsojekt.
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Borlange

Fastighetsbestand

HEBA &ger genom dotterbolaget
Byggnadsfirman Eskil Sundstréom AB tre
fastigheter i Borlange byggda under
1960-talet. Samtliga fastigheter &r centralt
beldgna. Den totala uthyrningsbara ytan
ar 21 986 kvm och sammanlagt finns

317 lagenheter. Smarre vakanser har
forekommit.

Fastighetsdgandet i Borlange ar spritt till
ett stort antal dgare. Den stOrsta aktoren
pa marknaden ar det kommunaldgda
bolaget Tunabyggen. Bland de stérre privat-
vardarna finns Byggpartner, Darlecarlia
och Difs.

Nyckeltal

Antal fastigheter .........
Antal bostadslagenheter

varav ny- ellerombyggda .......... ... ... ..., 0
Antallokaler ............. ... ... ... 9
Antal garage och p-platser .................. 283
Lagenhetsomsattning, % * .................. 26,8
Bostadsyta, kvm ....... ... 21337
Lokalyta, kvm ... ... ... .. 649
Totalyta, kvm . ... 21986
Hyra, Mkr ... 16,7
Driftnetto, Mkr .. ... ... ... 85
Bokférda varden, Mkr ... ... oo oL 11,5

Direktavkastning, %

* Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter
till férmedling.

Antal lagenheter férdelade pa storlekar
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Marknadsbeskrivning

Informationen pa sidorna 27-31 dir skrivna av Forum Fastighetsekonomi AB.

Bostadsmarknaden i Storstockholm

HEBASs resultat styrs frimst av utvecklingen f6r 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 partsoverldggningar
mellan aktorerna. I princip rader en fri prissittning. Koparen,
d.v.s. hyresgisten, kan dock vinda sig till hyresnimnden och
begira att fa hyresvillkoren prévade. Forhandlingarna mellan
hyresmarknadens parter har infér 2006 handlat mycket om prin-
ciper for hyresuttag vid nyproduktion. For de befintliga bestand-
en har forhandlingarna resulteratibade sdnkningar och hojning-
ar av hyresnivaerna. Trots att det politiskt satta malet om pro-
duktion av 20 000 nya ligenheter, under aren 2003-2006, nis-
tan verkstallts priglas hyresmarknaden av en fortsatt bostads-
brist. Under 2005 atervinde optimismen pa arbetsmarknaden 1
Storstockholm och inflyttningen till regionen steg markant. Mer
dn 20 % av alla svenskar dr nu bosatta 1 Stockholms lin. Sedan
1990 har befolkningen 1 Stockholms kommun 6kat med 90 000
personer. Stadens befolkning minskade under 2005 med 1000
personer till f6ljd av utflyttning av frimst barnfamiljer. Dessa
flyttade uteslutande till andra kommuner i linet. Fram till slu-
tetav2014 riknar prognosmakarna med att befolkningen 1 Stock-
holms kommun stiger med ytterligare 69 000 personer. Under
samma tid berdknas att nya bostdder at 74 000 personer. Hela
regionen priglas av en liknande situation.

Storstockholm drabbades i sparen av “it-bubblan” 1999- 2000
hart av minskad sysselsittning. Eftersom hela 50 % av de syssel-
satta 1regionen ir verksamma inom privat tjdnstesektor dr paver-
kan fran denna stor. I dvriga storstadsregioner i landet dr mot-
svarande andel drygt30%. Under2005 skedde ett tydligt trendbrott
for sysselsittning i Storstockholm. Detta har ater styrt delar av flytt-
strommarna mot Storstockholmsregionen. For 2007 spas Stor-
stockholms ekonomiska tillvaxt bli den hogsta i landet.

Hyresutvecklingen

Bostadshyresmarknaden ér 1 princip reglerad. Detta till trots
rader en avtalsfrihet. Under forutsittning att parterna enas ir
prissittningen fri. Under den senaste femarsperioden har hyres-
nivaerna for ldre ligenheter i genomsnitt stigit i takt med infla-
tionen. Ligesfaktorn spelar en forhallandevis liten roll. Det finns
en verenskommelse triffad under 2003 enligt vilken storre han-
syn ska tas till laget. Ett exempel ar renoverade dldre ligenheter.
Dir hojs hyrorna mer i innerstaden dn utanfor tullarna. Hyres-
forhandlingarna infor 2006 uppvisar skilda monster. De centra-
la férhandlingarna mellan Fastighetsigarna och hyresgisterna
har strandat och parterna har limnat ver till hyresmarknads-
nimnden. Stockholmshem och hyresgistforeningen har enats
om of6rindrade hyror. For den andra prisledaren Familjebosta-
der har férhandlingarna strandat.
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Hyran for nya bostadsligenheter hamnar beroende pa ligen-
hetsstorlekinom intervallet 1 800-2 000 kr/kvm och ar. Det mot-
svarar 11-12 500 kr/manad for en trerumsldgenhet. Det pagar
for ndrvarande nagra provningar av nivan i innerstaden. Under
2005 har dven en rad hus nyproducerats med en avtalad ligre
standard. Till dessa utgar statligt stod till byggherren. Den avta-
lade hyresnivan for att riknas med i denna grupp ar motsvaran-
de ca 8 500 kr/man f6r en normtrea. For bostider i dldre hus
varierar hyresnivaerna frin motsvarande ca 700 upp till ca 1 100
kr/kvm beroende pa ligenheternas storlek, skick och standard.
Genomsnittshyran for en hyresligenhet inom Stockholms kom-
mun var ca 925 kr/kvm under 2005.

Fastighetsmarknaden

Den andra marknaden ir investerar- eller fastighetsmarknaden,
ddr placerare koper och siljer hyresfastigheter. Denna marknad
styrs av placerarnas intresse och framtidssyn for bostadsfastig-
heter. Aktorerna ar i de allra flesta fall beroende av lanefinansie-
ring. Den for investerarna fortsatt gynnsamma rintenivan fort-
satte under 2005 att driva upp priserna till nya rekordnivaer.
Efterfragan pa bestand av svenska fastigheter dr mycket stort.
Utlidndska aktdrer var under fjolaret och under inledningen av
2006 fortfarande starkt narvarande. Enligt Forums uppfattning
omsattes under 2005 i Sverige hyresfastigheter (bostads- och lokal-
fastigheter) f6r 110-120 mdr kr. Under 2005 genomfordes dven
en rad transaktioner med objekt utanfor de traditionella stors-
tadsomradena. Bade utlindska och svenska investerare betala-
de extra hoga priser nir mojligheter bjods till samtida forvirva
av helabestand. Utlindska investerare stod bakom kop f6r minst
50 mdr kr. Danskar och Norrmién var bland de flitigaste kopar-
na. Det norska foretaget Acta och det Danska Keops har under
kort tid etablerat sig bland de storre svenska fastighetsigarna. I
storstiderna dr bostadsrittsforeningar fortfarande en vanlig
kopare av bostadshyreshus. Antalet ombildningar i centrala
Stockholm har dock minskat 1 antal. I de yttre delarna av Stock-
holms kommun och inom traditionella forortsligen stiger anta-
let ombildningar. Totalt genomfordes i landet under 2005
bostadsrittsombildningar for cirka 10,5 mdr kr. Drygt 40 % av
dessa avser brf-kop 1 Stockholms ldn. Skillnaden mellan vad pla-
cerare och hyresgister dr beredda att betala har blivit betydligt
mindre eller i vissa fall obetydlig. De storsta affirerna med sto-
ra bestand av bostadsfastigheter var Actas kop av Markarydsbo-
stider samt Kungsledens kop av Realia. Efter affiren blir det
utlandsdgda Acta definitivt en landets storsta privata hyresvir-
dar. Kvar bland de storsta dgarna av bostadshyreshus finns fort-
farande Stena och Akelius.

Vardeutvecklingen

Virdeutvecklingen for bostadshyreshus har under den senaste
femarsperioden varit gynnsam. Studeras utvecklingen for Stock-
holms innerstad och regionen i sin helhet har sedan 2000 total-
avkastningen for bostadsfastigheter varit hogst av alla fastighets-
typer. Drivkraften i hela regionen har varit en mycket stark efter-



fragan pa bostdder. Denna leder till att hyreslediga lagenheter i
stort sett €] existerar. Enligt statistik fran Svenskt Fastighetsin-
dex, SFI, var den arliga totalavkastningen for bostadsfastighe-
ter, i SFIs undersokta portfolj, under 2000 till och med 2005 i
genomsnitt 11,8 %. Med totalavkastning avser SFI summan av
fastighetens driftnetto och den arliga virdeforindringen. For
2005 var totalavkastningen for bostider 1 hela SFI-portfoljen
15,4 % och for samtliga fastighetstyper 12,7 %.

HEBA har ett fastighetsbestaind med hyresintikter 6versti-
gande genomsnittet for de aktuellabyggnadernasalder. Det bety-
deratt totalavkastningen for HEBAs fastighetsbestand bor 6ver-
stigaresultatet fran SFIL. Studeras SFIssiffror rorande 2005 angavs
en totalavkastning for bostadsfastigheter i hela Storstockholm
motsvarande 13,4 %.

Konjunkturindikator for naringslivet i Stockholms lén
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Kalla: Storstockholmsbarometern

Genomsnittliga arshyran for hyreslagenheter i Stockholm

Arshyra kr/kvm

(snitt) 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Inre staden 844 867 887 925 975 1017
Soderort 750 763 781 806 846 875
Vasterort 762 776 794 821 857 897

Kalla: Stockholms stad, USK

Marknad i férandring

Den storsta forindringen inom det marknadsspel dir HEBA age-
rar finns i forhallandet mellan olika fastighetsdgarkategorier och
upplatelseformer. For ett 10-tal ar sedan var hyresligenheterna
dgda av institutionella placerare, byggmistare eller kommunala
bolag. Idag finns ett fatal stora privatvirdar och de kommunala
bolagen kvar. Majoriteten av byggmistarna siljer uteslutande
direkt till bostadrittsféreningar. En hog efterfragan pa bostider
i kombination med laga rintor har for bostadsritter drivit prini-
van i hojden. Nagon motsvarande hyresokning for ligenheter
har ej skett. I stillet har skapats en rad sidomarknader med han-
del i hyresritter. Antalet hyresrittsligenheter i innerstaden nu ir
44 % varav 12 % hos de kommunala bolagen. Prisskillnaderna
vid ombildning respektive kop for vidare forvaltning har utjam-
nats. Det genomfdrdes dven under 2005 en rad affirer dir inve-
sterare betalade i niva med ombildningspriserna.

Sambandet tillvaxt — sysselsattning
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Fastighetsbestandet

Positionering av HEBAs fastigheter

Forum Fastighetsekonomi har under de tre 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 4r representativ for det sammanlagda
marknadsvirdet av HEBAs fastigheter pa respektive delmark-
nad. En placering hogt upp 1 diagrammet motsvarar det hogsta
genomsnittliga 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 hyresintikter, hyresgiststruktur,
drift- och finansieringskostnader samt fastighetens lige. Pa
dagens fastighetsmarknad paverkas virdet dven av mojligheter-
na till att 1 befintlig byggnad hoja standarden eller bygga ut och
dirmed oka hyresintikterna.

Forum kan konstatera att HEBA med sin frvaltningsfilosofi,
skapat en hog kundlojalitet. Omsittningen av hyresgister ir
betydligt ligre dn snittet pa marknaden vilket sdnker hyresvir-
dens kostnader. I genomsnitt flyttar lite Gver var tionde inneva-
nare ca 85 000 personer i Stockholms kommun/ar. I regelbundet

Innerstaden (S6dermalm)

Direktavkastning (%) 20-35
Forsaljning till Brf under 2005 (kr/kvm) 21 000
Forsaljning till Gvriga under 2005 (kr/kvm) 17 000
Marknadsvéarde bostadsrétter (kr/kvm) 37 000
Lidingd

Direktavkastning (%) 25-40
Forsaljning till Brf under 2005 (kr/kvm) 13 500
Forsaljning till Gvriga under 2005 (kr/kvm) 11 500
Marknadsvarde bostadsrétter (kr/kvm) 24 000
Soderort

Direktavkastning (%) 25-50
Forsaljning till Brf under 2005 (kr/kvm) 15 000
Forsaljning till évriga under 2005 (kr/kvm) 12 500
Marknadsvarde bostadsrétter (kr/kvm) 21 000

Véardefordelning

25 000

20 000

Sodermalm

15 000

Soderort Lidingd

Kr/kvm

10 000

Vasterort Huddinge

5 000

Borlange

genomforda N6jd-Kund-Indexmitningar har HEBA alltid pla-
cerat sig bland de bist uppskattade hyresvirdarna. Nojda kun-
der ger pa sikt ldgre forvaltningskostnader och dirmed sikrare
kassafloden. Hyreshojningar 1 samband med renoveringar/for-
bittringar blir da littare att genomfora. I bolagets hyreshus finns
ligenheter med olika underhallsskick och dirmed hyresniva. En
overslagsmissig virdering av HEBAs fastigheter kan ldtt hamna
fel. Detta om ej hinsyn tas till skillnaderna mellan uppgraderade
och ej atgirdade ligenheter. I Forums positioneringsmodell dr
hinsyn tagit till det bedomda marknadsvirdet {6r varje objekt.

Huddinge

Direktavkastning (%) 45 —-70
Forsaljning till Brf under 2005 (kr/kvm) -
Forsaljning till Gvriga under 2005 (kr/kvm) 5 500
Marknadsvarde bostadsrétter (kr/kvm) 11 000
Vasterort (Vallingby/Héasselby)

Direktavkastning (%) 30-55
Forsaljning till Brf under 2005 (kr/kvm) -
Forsaljning till Gvriga under 2005 (kr/kvm) =
Marknadsvarde bostadsrétter (kr/kvm) 21 000
Borldange

Direktavkastning (%) 556 -85
Forsaljning till Brf under 2005 (kr/kvm) —
Forsaljning till 6vriga under 2005 (kr/kvm) 4 000
Marknadsvarde bostadsrétter (kr/kvm) 2 100



Mojligheter och risker

Allt foretagande dr forenat med risktagande. Forvaltning av
bostadsfastigheter 1 en huvudstad kan tyckas nast intill riskfritt.
Nedan redovisas ett antal aspekter fastighetsvirderare och ana-
Iytiker forknippar med bostadsfastigheter 1 Storstockholms-
omradet.

Bostadshyror

Rent principiellt rader en fri prissittning. Hyresgéster har dock
en ritt att fa sin hyresniva provad. Bruksvirdessystemet inne-
bir att utvecklingen styrs av de kommunaligda bolagens kost-
nader. En 6verenskommelse frin 2003 ger mojligheter till en
mer individuell prissittning. I samband med bade renoveringar
och nyproduktion, accepteras att ligenheter inom tull har en
hogre hyra. Utfallet av de centrala hyresférhandlingarna 2006
ger skilda signaler. Hyresgidstforeningen har krivt sinkningar
av alla motparter. Parterna har ej enats och drendet har limnats
till den sa kallade hyresmarknadsnimnden. HEBA ir en av de
fastighetsigare, vilka pa sikt kommer att forbattra avkastningen
fran fastigheterna till foljd av den pagaende forindringen. An-
ledningen ar att flertalet av HEBAs fastigheter ligger i “bésta
lige” pa respektive delmarknad.

Vakansgrad

Den storsta delen av HEBAs intikter kommer fran bostads-
hyresgister. Varje enskild kund utgér en forhallandevis liten
andel av hyresintikterna. Trots en 6kad nyproduktion rader
fortfarande bostadsbrist i Storstockholm. Det finns dock out-
hyrda ligenheter i nyproducerade hus. En anledning ir att ny-
produktionshyran tidigare ej omfattas av principen for diffe-
rentierad prissittning. HEBA har ej drabbats av och kommer
sannolikt ej heller drabbas av outhyrda ldgenheter i sina hyres-
hus 1 Storstockholm. Inom 6verskadlig framtid kommer hyres-
nivan 1 dldre hus att vara ligre 4n i nyproducerade pa samma

delmarknad.

Finansieringskostnader

Hyreshus égs till storsta delen av dgare vilka finansierat sina
investeringar med en blandning av eget kapital och lan. Var-
aktiga trendbrott gillande rintenivaer paverkar dgarnas mojlig-
het till avkastning pa det egna kapitalet. HEBA har med sin
hoga soliditet en mycket ligre kinslighet for forindringar i
marknadsrintenivaerna in genomsnittsaktéren. En lag bela-
ning medfor dock att den finansiella hivstingen blir lagre.
HEBA har en ekonomisk reserv i form av pantreserver i det be-
fintliga bestandet. I samband med forvirv eller budgivningar ir
bolaget ej beroende av kreditbeslut rorande forvirven.

Kanslighetsanalys

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

Ranteniva (omsattning 2006) +/—1%-enhet
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Varmekostnader

Av HEBAS totala kostnaderna for drift och underhall utgérs ca
30 % av virmekostnader. Avgorande for denna dr vidret och
energipriset. HEBA har under en lingre tid haft en policy att
ansluta fastigheterna till fjairrvirmeniten. Virmeanliggningarna
i merparten av HEBAs hus dr mycket moderna. De kraftiga
oljeprishojningarna har ej drabbat bolaget fullt ut. Risken med
fiarrvirme dr framforallt att leverantoren har en i det nirmaste
monopolsituation. Mojligheter finns att fler leverantorer till-
kommer vilket i sin tur férhoppningsvis kan leda till prisdimp-
ningar.

Underhallskostnader

HEBAs forvaltningsfilosofi bygger pa att bolaget vill ha néjda
kunder. Koncernens fastigheter dr i genomgaende gott skick.
Utover det lopande underhallet har successiva standardhoj-
ningar gjorts 1 bestindet. Parallellt sker detta bade inom ligen-
heterna och 1 fastigheternas gemensamma delar. I delar av
HEBAs fastigheter finns det inom en kommande 10-ars period
behov av stam- och ytskiktsrenoveringar. I samband med dessa
atgirder genomfors i regel andra atgirder vilka tillsammans
resulterar i betydliga hyreshojningar.

Politiska beslut

Bostadspolitik bedrivs bade pa regional och regeringsniva.
Regeringen har nyligen infort statliga subventioner riktade till
nyproduktion av hyresligenheter med sk enklare standard.
Stockholms lokalpolitiker har *lovat” nyproduktion av 20 000
bostider i Stockholm under 2003-2006 vilket ser ut att bli av.
De kommunala taxorna faststills ocksa efter politiska beslut.
De senaste aren har taxorna visat en tendens att stiga snabbare
in inflationstakten. Till detta kommer punktskatter och fastig-
hetsskatt, vilka drabbar fastighetsigandet mer eller mindre
slumpartat.

Tomtrattsavgald

HEBA ir innehavare av ett antal bostadsfastigheter upplatna
med tomtritt. Avtalen ir i regel 40 driga med justering av hyran
for marken vart 10e eller 20e ar. Kostnaderna blir beroende av
markigarens avkastningskrav. Historiskt kan dock konstateras att
tomtrittsavgdlderna hitintills varit en billig finansieringsform
for markforvarv. Vid frikop/omvandling till dganderitt stiger
ofta fastighetsvirdet mer dn kopeskillingen for marken. Vid
marktilldelningar under de tre senaste aren har kostnaderna for
markhyra dvs tomtritten stigit markant.

Resultateffekt Paverkan substansvarde
helar, Mkr vid 5,0 % direktavkastningskrayv,
kr per aktie
+/—10,2 +/-149
+/— 50 +/— 72
+/— 50 +/= 72



Marknadsvirdering

Forum Fastighetsekonomi AB har pa uppdrag av HEBA virderat koncernens fastighetsinnehav. Syftet med virderingarna
ir att beddma varje enskilt virderingsobjekts marknadsvirde per den 31 december 2005. Marknadsvirde definieras enligt
foljande; Det virde vid virdetidpunkten till vilket kdpare och siljare dr beredda att genomfora en transaktion. Detta efter
det att fastigheten marknadsforts pa en 6ppen marknad och att ingen av parterna agerar utifran nagra tvang stillda av
tredje part. Nir en bostadsrittsforening bedomts vara mest sannolika kopare, har fastighetens virde beriknats med
hinsyn till detta.

Definition foljer de internationellt vedertagna inom RICS (Royal Institute of Charted Surveyers). Definitionerna av
driftnetto mm foljer rekommendationerna enligt Sveriges Finansanalytikers forening.

Virderingsunderlag

Underlag for virderingen utgors av data fran HEBA. For lokalhyresavtal utgors uppgifterna av debiterad hyra, avtalstid,
indexreglering samt eventuella tilligg och rabatter. Aven for bostider har fakta avseende utgaende hyra, specificerade
hyrestilligg och hyresrabatter tillhandahallits. Uppgifter avseende vakanta ytor, férbrukningskostnader pa fastighetsniva,
storre planerade eller pa senare tid utforda investeringar och underhallsatgirder kommer fran bolagets forvaltningsorgani-
sation. Data rorande aktuella taxeringsvirden och uppgifter om rintestod f6r bostider med mera kommer fran officiella
killor. Forums virderare nyttjar dven data fran interna orts- och marknadsdatabaser.

Virderingsmetod

Virderingarna har utforts genom analys av varje fastighets status, hyres- och marknadssituation. Till huvudmetod for
virdebedomningarna har s.k. kassaflddeskalkyler anvinds. Dessa resulterar i en nuvirdeberikning av bedédmda framtida
driftnetton, rintebidrag och investeringar. Till detta kommer nuvirdet av ett beddmt marknadsvirde vid kalkylperiodens
slut. Till storre delen av virderingarna har en femarig kalkylperiod anvints.

Jamfdrelser och analys har dven gjorts av genomforda kop av fastigheter inom respektive delmarknad. Virde-
bedémningarna har genomforts i enlighet med de riktlinjer och anvisningar som framtagits av Svensk Fastighetsindex.
For de genomforda virderingarna svarar av Samfundet fr Fastighetsekonomi auktoriserade fastighetsvirderare.

Virderingsantaganden

Foljande antaganden och bedémningar har anvints vid de enskilda virderingarna:

« Inflationstakten under kalkylperioden har antagits till 1,5 procent per ar.

* Hyresutvecklingen har i huvudsak antagits folja inflationen eller for lokaler enligt gallande lokalhyreskontraktet.
Hyrorna har i férekommande fall anpassats till marknadshyra vid kontraktstidens utgang.

« Kalkylrinta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomfdrda transaktioner, samt individuella bedémningar
avseende risknivan, sannolik kdpare och fastighetens marknadsposition.

Marknadsvirde

Det sammanlagda marknadsvirdet f6r HEBA-koncernens fastigheter uppgar vid virdetidpunkten till 2 542 500 kronor.
Detta belopp utgdr summan av de separata beddmda marknadsvirdena for de enskilda virderingsobjekten.

Stockholm 2006-02-22
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Forum Fastighetsekonomi AB dr ett oberoende konsultféretag med sammanlagt ett 20-tal medarbetare. Forums huvudsakliga verksamhetsomrade bestdr av analys
och vdrderingar av hyres- och fastighetsmarknader i Sverige. Medarbetarna dr auktoriserade fastighetsvdrderare. Forums medarbetare samlar in och bearbetar upp-
gifterna till marknadsdatabasen FMI. Denna nyttjas av tex kreditinstitut och placerare for att hdlla sig uppdaterade om féréndringar rérande hyres- och fastighetsmark-
naden. Dotterbolaget Forum Affédrsutveckling AB dr verksamt inom mcdikleri, strategisk radgivning och fastighetsrelaterade transaktioner. Bdgge foretaget dr dven verk-
samma inom det internationella ndétverket IPP. (for ytterligare info, www.fforum.se)
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Fastighetsforteckning

FASTIGHETSBETECKNING

STORSTOCKHOLM
INNERSTADEN

Draken 24

Timmermansg. 29-31, Sédermalm
Muttern 6

Heleneborgsgatan 9 A—C, Sédermalm
Hbken 30

Asogatan 124, Sédermalm

Veken 8

As6gatan 180, Sédermalm
Bonden Mindre 8

Skanegatan 71, Sédermalm
Summa innerstaden

SODERORT

Bisvdrmen 6

Olaus Magnus vag 6, Johanneshov
Bisvdrmen 7

Olaus Magnus vag 8, Johanneshov
Bisvirmen 4

Olaus Magnus vag 10, Johanneshov
Bisvdrmen 5

Olaus Magnus vag 12, Johanneshov
Pennteckningen 5

Gullmarsvéagen 4, Johanneshov
Arabesken 1

Skulptérvdgen 7, Johanneshov
Fontdnen 1

Skulptérvagen 11, Johanneshov
Fegen 1

Ymsenvagen 9, Arsta

Femlingen 1

Ymsenvéagen 13, Arsta

Mosaiken 4

Glasmalarvagen 1-5, Gamla Enskede
Skrubbhyveln 5

Karmstolsvdagen 14—24, Gubbangen
Borrsvéingen 8

Gubbangsvagen 97—105, Gubbéngen
Sticksagen 1

Skrinvdgen 1—-11, Gubbédngen
Gradsagen 3

Dorrvéagen 12—14, Gubbangen
Ryggsagen 2

Dérrvdgen 18—20, Gubbéangen
Ryggsagen 3

Dorrvéagen 22-28, Gubbangen
Sviérdsé 1

Lysviksgatan 63—77, Farsta

Kors6 3

Storforsplan 1, Farsta

1d6 1

Ostmarksgatan 6—28, Farsta
Forgyllda Bégaren 4
Selmedalsvagen 54—56, Hagersten
Forgyllda Bdgaren 3
Selmedalsvdgen 62—64, Hagersten
Forgyllda Bégaren 2
Selmedalsvagen 70—72, Hagersten
Spoksonaten 1

Gosta Ekmans vag 31-33, Hagersten
Skidforet 1

Glidgrand 1-13, Vastertorp
Backskidan 1

Telemarksgrand 1-5, Vastertorp
Skridskon 1

Lugntorpsvégen 45-57, Vastertorp
Isdubben 1

Vasaloppsvagen 92—108, Vastertorp
Stortloppet 2

Terrangsvagen 97, Vastertorp
Antennen 5

Spikvagen 49-53/

Tangvagen 44—46, Vastberga

Byggnads-

ar

1967

1926

1934

1960

1940/85

1943

1943

1943

1943

1946

1944

1944

1947

1947

1945

1947

1947

1947

1947

1947

1947

1957

1960

1959

1969

1968

1969

1969

1949

1949

1950

1951

1950

1944
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Tilltrades-
ar

1967

1975

1975

1960

2000

1998

1998

1998

1998

1998

1998

1998

1998

1998

1981

1981

1981

1981

1981

1981

1981

1981

1986

1999

1969

1977

1996

1996

1976

1976

1996

1996

1996

1981

Antal

78

58]

26

20
193

47

51

50

47

40

37

38

39

&8

42

37

30

36

13

13

24

54

74

101

61

61

61

53

42

50

37

32

30

Varav nya
el. ombyggda

20
43

20

13

21
28
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BOSTADER
Yta

kvm

6 274
2 335
1866
1573

1340
13 388

2 404
2 443
2 501
2387
2 679
1598
1759
2282
2165
2014
2 131
2 034
2015

815

814
1544
3 657
5 507
6048
4949
4947
4946
4356
2 544
1224
3070
2613
2 200

1410

Arshyra
Kkr

5970
2 128
1680
1564

1530
12 872

2244
2187
2335
2218
2308
1561
1582
2092
1895
1858
2 054
1826
1895

727

729
1393
3302
4871
5914
4340
4301
4231
3 807
2274
1109
2755
2325
1953

1294

Snitthyra
kr/kvm

952
911
900
994

1142
961

934
895
934
929
862
/7
899
917
875
922
964
898
941
892
896
902
903
884
978
877
869
855
874
894
906
898
890

888



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
6 1117 1525 1365 57 1058 7 391 8 553 1157 82 695 41 095
5) 223 250 1121 2 558 2 378 930 28 883 16 595
2 610 732 1201 2 476 2412 974 26 941 15 680
1 350 208 594 11 120 1923 1891 984 22 712 12 284
) 261 418 1601 1601 1948 1217 21 286 10 163
19 2 561 3 133 1223 68 1178 15 949 17 183 1077 182517 95 817
2 246 246 1 001 16 67 2 650 2 558 965 20 586 9 780
4 130 110 845 14 69 2 573 2 366 919 20 561 9 807
3 105 97 920 29 122 2 606 2 553 980 20922 9993
3 321 269 840 11 36 2 708 21523 932 20 776 9 834
4 207 147 709 1 8 2 886 2 458 852 21 837 10 796
1 2 2 759 1600 1562 976 13 600 6 200
1 40 64 1596 6 9 1799 1655 920 14 344 7 070
1 53 Sl 951 2315 2 124 917 18 578 9 057
1 36 19 585) 2 201 1914 870 18 730 8 663
3 288 175 607 2302 2 033 883 17 267 7 698
& 128 77 603 5] 20 2 259 2 151 952 15 055 5894 4 2006
14 58 2 034 1884 926 13 818 5789 4 2006
6 120 35 290 1 1 2 135 1931 904 13 601 5476 4 2006
2 72 49 679 887 776 875 5 507 2 299 2 2006
1 2 1 450 816 730 895 5389 2 239 2 2006
4 209 126 604 2 2 1753 1521 868 10 821 4 446 3 2007
5 178 99 558 28 106 3 835 3 507 915 25915 10 445 165 2017
1 60 38 639 /5] 101 5 567 5010 900 38 382 15 062 211 2009
4 463 349 754 52 151 6 511 6 414 985 45 737 17 064 258 2009
2 655 186 284 29 132 5604 4 658 831 38 206 14 631
54 262 4 947 4 563 922 37 914 14 631
2 651 309 475 3l 155 5 597 4 696 839 40 029 16 731
4 794 217 273 28 154 5 150 4177 811 33 360 12 552
6 246 118 478 27 47 2 790 2 439 874 19 138 8 200
2 146 78 536 12 43 1370 1230 898 9 478 4 147
5] 246 143 582 16 73 3316 2972 896 23 876 10 013
4 209 112 585) 24 91 2 822 2 527 896 21 217 9 282
4 58 42 717 14 40 2 258 2 034 901 15 188 6 650
2 91 59 645 1 501 1353 901 10 473 4 304 68 2014
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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
Lacktraden 8

Korpmossevéagen 63—69/ 1944 1981 42 6 1818 1674 921
Nitvdgen 23-25, Vastberga

Reversen 2

Tomtréttsvagen 26-32/ 1946 1981 27 9 1548 1440 930

Mellanbergsvagen 82—88, Hagerstensasen
Vildrosen 14

Nioortsvagen 32—-34, Midsommarkransen 1943/87 2000 25 25 1659 1807 1089
Lejongapet 46

Tegelbruksvagen 25-35, Midsommarkransen 1944/88 2000 58 58 3642 3938 1081
Maskrosen 4

Midsommarvégen 20, Midsommarkransen 1942/90 2000 15 15 691 871 1260
Summa soderort 1418 446 88 414 81 109 917
VASTERORT

Datumblocket 1

Skattegardsvagen 4 9-55, Vallingby 1954 1954 96 30 5262 4 856 923
Pennvdssaren 2

Lyckselevagen 90—116, Vallingby 1954 1954 92 40 5 670 5191 916
Bénemannen 2

Réttar Vigs vag 101-123, Nélsta 1958 1958 79 30 5 756 5113 888
Gdistabudet 2

Réttar Vigs vag 100—126, Nalsta 1959 1959 100 42 6 599 5987 907
Ekotemplet 3

Enspénnargatan 16—66, Hasselby Gard 1955 1955 174 78 10 230 9 727 951
Ekotemplet 2

Enspénnargatan 50, Hasselby Gard 1990 1990 34 34 2738 2 866 1047
Ekotemplet 6

Astrakangatan 83—117, Hasselby Gard 1955 1999 142 85 8 012 8 350 1042
Summa Vasterort 717 339 44 266 42 090 951
HUDDINGE

Radsbacken 12

Radsvagen 6—16/ Radsstigen 3-5, Huddinge 1957/72 2002 380 1 23 837 20 557 862
Summa Huddinge 380 1 23 837 20 557 862
LIDINGO

Galeasen 4

Farkostvégen 2, Baggeby 1955 1972 24 11 1917 1735 905
Regattan 3

Bodalsvagen 11-19, Baggeby 1954 1996 52 8 2 658 2 325 875
Styrmannen |

Bodalsvagen 47—49, Baggeby 1961 1972 1 82 22 265
Fregatten 4

Fregattvagen 9, Baggeby 1961 1972 73 17 5 403 4 705 871
Fregatten 5

Fregattvagen 11-15, Baggeby 1960 1972 70 12 7 365 6 075 825
Summa Lidingd 220 48 17 425 14 861 853
SUMMA STORSTOCKHOLM 2928 877 187 330 171 489 915
BORLANGE

Viiduren 1

Hagavagen 35—-37/R6da vagen 28-30 1965 1965 46 3 163 2313 731
Véiduren 2

Tangringsgatan 9—27/Hagavagen 29-33 1964 1964 127 7 960 51955 748
Castor 1

Tagtvagen 1A-C, BA—-C/Hesseliusg. 1969 1969 144 10 214 7 472 732
4A—C/Roda vagen 12—-26

Summa Borldange 317 21 337 15 739 738
Deltotal 3245 877 208 666 187 228 897

Delarseffekt sald fastighet
Outhyrt m.m.

Total 3 245 877 208 666 187 228 897
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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
5 240 156 650 10 6 2 058 1836 892 13 905 5 846 101 2014
1 30 1 363 16 59 1578 1509 956 11 394 4 436 47 2015
2 249 175 704 1907 1982 1039 16 906 6618
6 264 305 1154 21 66 3 906 4308 1103 37 170 13 959
2 334 420 1256 11 34 1025 1324 1292 10 227 3 152
96 6 853 4264 622 547 1909 95 266 87 281 916 699 907 292 764 869
11 1206 807 669 12 24 6 468 5 688 879 37 804 15 749 18 2013
12 670 825 486 19 94 6 340 5611 885 38 879 16 110 281 2014
7 474 273 576 62 280 6 230 5 666 909 39 137 16 274 274 2017
11 506 269 532 52 167 7 105 6 423 904 44 359 18 562 Sl 2018
17 1745 841 482 52 280 11 975 10 849 906 68 038 26 172 588) 2015
44 120 2738 2 986 1 090 21 000 7 400 111 2009
S 120 69 578 5il 204 8 132 8 622 1060 57,932 22 120 368 2015
61 4 721 2584 547 292 1169 48 987 45 844 936 307 149 122 387 1895
17 923 665 721 257 826 24 760 22 048 890 138 479 44 973
17 923 665 721 257 826 24 760 22 048 890 138 479 44 973
3 206 133 645 7 44 2 123 1912 901 16 072 7 283
2 47 27 582 9 35 2 705 2388 883 21 435 9 850
16 4735 1661 351 138 430 4817 2 112 438 16 427 5398
1 6 1 214 5 409 4706 870 44203 20000
14 342 213 624 47 123 7 707 6 411 832 59 017 27 251
36 5 336 2 036 381 201 633 22 761 17 529 770 157 154 69 782
229 20 394 12 682 622 1365 5714 207 723 189 884 914 1485206 625723 2764
7 534 288 539 54 108 3 697 2 708 733 10 820 2 771
2 115 57, 494 74 176 8 075 6 188 766 25 110 6 400
155 297 10 214 7 769 761 31 659 8 400
9 649 345 531 283 297 21 986 16 664 758 67 589 17 571
238 21 043 13 027 619 1648 6 011 229 709 206 549 899 1552795 643 294 2764
1150
-2 902
238 21043 13 027 619 1648 6 011 229 709 204 797 892 1552795 643294 2764
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Fem ar i sammandrag

Belopp i Mkr 2005 2004 2003 2002 2001

Resultatrékningar

Hyresintakter 205 202 196 195 171
Drifts- och underhallskostnader -100 -97 -94 -90 -78
Fastighetsskatt -7 -8 -8 -8 —6
Tomtrattsavgalder -3 -3 -3 -3 -3
Driftnetto 95 94 91 94 84
Avskrivningar pa fastigheter -10 —-10 -8
Bruttoresultat 95 94 81 84 76
Centrala adm.kostnader —-12 -1 -10 -9 -9
Resultat fastighetsforséljning 1 56 26
Ovriga jamforelsestdrande poster -3
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 223 131

Rorelseresultat 307 214 71 128 93
Finansiella intakter 1 1 1 1 2
Finansiella kostnader -15 -20 -23 -27 -19
Resultat efter finansiella poster 293 195 49 102 76
Skatt -82 -54 -14 -29 -21
Arets vinst 211 141 35 73 55
Balansrakningar

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 2 543 2 321 806 803 672
Ovriga anlaggningstillgangar 1 1 2 3 3
Kortfristiga fordringar 7 6 6 5 4
Likvida medel 2 2 2 2 2
Summa tillgangar 2 553 2 330 816 813 681
Eget kapital och skulder

Eget kapital 1462 1283 201 213 188
Uppskjuten skatteskuld 521 459 57 53 43
Réantebarande skulder 522 526 523 502 417
Icke réntebdrande skulder 48 62 35 45 33
Summa eget kapital och skulder 2 553 2 330 816 813 681
Nyckeltal

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar yta, tusen kvm 230 235 235 235 218
Direktavkastning, % 37 41 11,3 11,8 12,6
Hyresintdkter per kvm, kr 891 861 837 829 787
Dritfs- och underhall per kvm, kr 433 412 403 382 358
Bokfort varde per kvm, kr 11 068 9 895 3 435 3 420 3082
Finansiella nyckeltal

Kassafléde, Mkr 35,6 60,7 39,4 471 439
Investeringar, Mkr 32,0 313 14,2 2043 233
Rantetackningsgrad, ggr 20,4 109

Rantetackningsgrad, ggr exkl varde-

forandring forvaltningsfastigheter 5,6 43 3,6 3,2 40
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % 2,4 34 39 41 43
Skuldsattningsgrad, ggr 04 04 2,6 2,4 2,2
Belaningsgrad, % 20,5 22,7 64,8 62,6 62,1
Soliditet, % 57,3 551 247 26,2 27,5
Avkastning eget kapital, % 15,4 11,5

Avkastning eget kapital, % exkl

vardeforandring forvaltningsfastigheter 37 38 170 36,7 311
Avkastning totalt kapital, % 12,6 9,6

Avkastning totalt kapital, % exkl

vardeférandring forvaltningsfastigheter 3,4 3,8 88 10,2 10,2
Data per aktie

Resultat efter skatt, kr 15,36 10,26

Resultat efter skatt, kr exkl vardeféréandring

férvaltningsfastigheter 3,69 3,41 2,56 534 3,99
Kassaflode, kr 2,58 4,42 2,87 3,43 3,19
Eget kapital, kr 106,25 93,26 14,63 15,47 13,63
Fastigheternas bokforda vérde, kr 184,77 168,65 58,60 58,34 48,82
Antal aktier vid arets slut, tusental 13 760 13 760 13 760 13 760 13 760
Genomesnittligt antal aktier, tusental 13 760 13 760 13 760 13 760 13 760

Aren 2004 —2005 har redovisats enligt IFRS
Erhallen utdelning fran Stockholms Stads Brandférsakringskontors allframtidsbrandférsakring har tidigare ar redovisats som minskning
av driftskostnad. Fr o m 2005 redovisas utdelningen som finansiell intakt varvid berérda jamforelsetal har justerats.
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Definitioner

Direktavkastning
Bruttoresultat plus diri ingdende avskrivningar (géller dren
2003-2001) 1 forhallande till fastigheternas bokforda virde.

Kassaflide

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

Réntetiickningsgrad

Rorelseresultat plus avskrivningar (giller aren 2003-2001)
exklusive jimforelsestorande poster med tilldgg for rintein-
takter 1 relation till rintekostnader minus rintebidrag.

Genomsnittlig rinta pa 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.

Avkasining totalt kapital

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

Styrelsen och verkstillande direktoren for HEBA Fastighets
AB (publ), org.nr 556057-3981, avger hirmed arsredovisning
for rikenskapsaret 2005.

Verksamhetsbeskrivning och organisation

HEBA idger och forvaltar bostadsfastigheter 1 Stockholm,
Huddinge och pa Liding6. HEBA forvaltar dven de heligda
dotterforetagens bostadsfastigheter 1 Borlinge och 1 Hisselby.
Nagon entreprenadverksamhet bedrivs ej.

Koncernens fastighetsbestand vid rikenskapsarets utgang
omfattar 55 (56) bostadsfastigheter, varav 52 (53) i Storstock-
holm med nirférorter samttre 1 Borlinge. Totalytan dr 230000
(235 000) kvm innehallande 3 245 (3 263) bostidder och 238
(248) lokaler. Den genomsnittliga bostadshyran per kvm var
1 Stockholm inklusive Huddinge och Liding6 915 (891) kr
ochiBorlinge 738 (717) kr. Samtliga bostdder i Stockholm,
Huddinge och pa Liding® ir uthyrda. I Borldnge har ensta-
ka vakanser forekommit. Vakansgraden for lokaler 4r fort-
satt lag.

Savil fastighetsadministration som skotsel handhas av
egen personal. Kontoret ligger pa Sédermalm 1 Stockholm
och skotseln sker fran fem kundnira expeditioner.

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

Omsattning och resultat

Hyresintikterna uppgick till 204,8 (202,0) Mkr. Vid of6riand-
rat fastighetsbestand kan hyresintikterna beriknas ha upp-
gatt till 206,2 Mkr. Okningen ir i huvudsak hinforlig till
generella hyreshojningar for bostider. Resultatet efter finan-
siella poster uppgick till 293,4 (195,5) Mkr eller 21,33 (14,20)
kr/aktie och efter skatt till 211,4 (141,2) Mkr eller 15,36
(10,26) kr/aktie. I arets resultat ingar en vinst om 1,4 (0) Mkr
fran forsiljning av fastigheten Nutiden 1 i Gamla Enskede
samt orealiserade virdeforindringar 1 fastighetsbestandet
med 223,0 (130,9) Mkr.

Investeringar och forséljningar
Hyrestorhandling pagar om hyreshojning for ledigblivna
lagenheter dir standardhéjande atgirder vidtagits. I avvak-
tan pa att forhandlingarna blir klara sker sedan arsskiftet
04/05 ej lingre nagon generell ombyggnad av ledigblivna
lagenheter. I virdehojande atgirder i fastigheterna har inve-
sterats 31,1 (31,0) Mkr. I 6vriga anliggningstillgangar har
investerats 1,0 (0,3) Mkr.

Fastigheten Nutiden 1 i Gamla Enskede, Stockholm har
avyttrats till en bostadsrittsforening for 34,0 Mkr, med en
vinst om 1,4 Mkr i koncernen och 28,4 Mkr i moderbolaget.

Pagaende projekt
Detaljplanen for kvarteret Styrmannen 1 pa Liding® har vun-
nit laga kraft. Projektet avser om- och tillbyggnad av en be-
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byggd fastighet med slitna lokaler till huvudsakligen bosti-
der. Planen medger cirka 8 400 m’ bruttoarea. Evakuering
av befintliga hyresgister pagar och projekteringen ir pabor-
jad med inriktning att byggstart kan ske under andra kvarta-
let 2006.

Finansiell stéllning

Likvida medel uppgick till 1,6 (1,7) Mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 1 462,0 (1 283,3) Mkr motsvarande en soliditet
om 573 (55,1) %.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till
35,6 (60,7) Mkr. Kassaflodet har minskat frimst beroende
pa fyllnadsinbetalning av skatt med 21,2 Mkr pa grund av
upplosning av periodiseringsfonder 1 2004 ars bokslut. Rin-
tebarande skulder minskade till 521,8 (526,5) Mkr, varav 2,5
(2,8) Mkrutgor utnyttjad del av checkrikningskredit om 40,0
(20,0) Mkr. Den genomsnittliga rintan for totala lanestock-
en har vid periodens utgang sinkts till 2,4 (3,4) %. Utav tota-
lalanebeloppet pa 519,3 (523,7) Mkr16per 392,9 (213,1) Mkr
med rorlig rinta. I syfte att begrinsa rinteriskerna for de ror-
liga lanen har avtal tecknats om rintetak om 500 Mkr.

Koncernen ir exponerad avseende finansierings- och rinte-
risker. Hanteringen av dessa risker beskrivs 1 not 3.

Handelser efter rakenskapsarets utgang

Styrelsen har beslutat prova forutsittningarna att silja bola-
gets fastigheter 1 Hisselby med sammanlagt 350 ligenheter,
vilket motsvarar 11 % av det totala antalet ligenheter.

HEBA iger 1 Stockholm en stor andel fastigheter byggda
under 1940- och 1950-talen. Bolaget har for dessa utrett for-
utsittningarna for olika forddlingsalternativ och funnit att
det finns varierande potentialer for sidana projekt. Sist 1 en
ombyggnadsplan kommer de yttre férorterna dir Hisselby
aterfinns med en tidshorisont som ligger sa langt fram i tiden
att styrelsen bedomt att en eventuell forsiljning av bestandet
1 Hisselby bor provas nu.

Framtiden

HEBAs avsikt dr att fortsitta att forvirva attraktivt beldgna
fastigheter i Stockholm. Bolaget hoppas ocksa pa forbittra-
de mojligheter att utveckla och foradla det befintliga fastig-
hetsbestandet och planerar for detta.

Aven produktion av nya ligenheter ir aktuell.

Moderbolaget

Hyresintikterna 1 moderbolaget uppgick till 188,8 (186,1)
Mkr och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt
utgjorde 74,1 (52,0) Mkr. I resultatet ingar vinst vid fastig-
hetsforsiljning med 28,4 (0) Mk, forlust fran koncernintern
fastighetsforsiljning med 13,2 (0) Mkr och utdelning fran
dotterbolag med 6,8 (4,5) Mkr.



Fastighetsvardering

Koncernens samtliga fastigheter har per arsskiftet externvir-
derats av Forum Fastighetsekonomi AB. Enligt virderingen
har fastigheterna per arsskiftet ett beddmt marknadsvirde om
2 542,5 (2 320,6) Mkr. Foregdende ars marknadsvirde exklu-
sive salda fastigheten Nutiden 1 uppgick till 2 288,4 Mkr. Sub-
stansvirde per aktie berdknas till 144 (127) kronor. Vid full upp-
skjuten skatt (28 %) beriknas virdet till 106 (93) kronor per
aktie. Den effektiva skatten berdknas bli ligre med hinsyn till
mojligheten att silja fastigheter pa ett skatteeffektivt sitt.

Styrelsens arbete

HEBA omfattas for ndrvarande inte av koden for bolagsstyr-
ning men avser successivt att i allt visentligt implementera
kodens regelverk.

Styrelsen har under aret haft sex ordinarie sammantri-
den. Arbetet foljer en av styrelsen faststilld arbetsordning.
Arbetsordningen reglerar styrelsens arbetsformer och arbets-
fordelning mellan styrelse och VD samt formerna for den
l6pande ekonomiskarapporteringen. Underaretharavhand-

lats strategiska och andra for bolagets utveckling visenliga
fragor forutom I6pande ekonomisk rapportering och besluts-
fragor. Bolagets revisorer deltar pa tva styrelsemoten och
redogor for sin forvaltnings- och rikenskapsrevision.

Inom styrelsen finns en ersittningskommitté bestiende
av Lars F Ericsson, Lars Aberg och Séren Hirnblad. Ersiitt-
ningskommittén hanterar frigor om I6ner och 6vriga anstill-
ningsvillkor fér VD samt foretagets bonussystem till 6vrig
heltidsanstilld personal och understiller dessa styrelsen for
beslut.

I enlighet med beslut pa HEBAs bolagsstimma 2005 har
bolagets rostmissigt tre storsta aktiedgare mellan sig utsett
en valberedning bestdende av Lars F Ericsson, Birgitta
Hirnblad och Caroline af Ugglas (Skandia Liv). Valbered-
ningen skall bereda frigor om val och arvode till styrelsen
och val av revisorer samt limna f6rslag pa personer att inga
1 bolagets styrelse.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsens forslag framgar av not 21, sidan 56.
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Resultatrakning koncernen

Belopp i Kkr Not 2005 2004
Hyresintakter 4 204 797 201 963
Fastighetskostnader
Driftskostnader 5 -84 262 -81 112
Underhallskostnader —-15 274 -15 414
Fastighetsskatt -7 332 -8 109
Tomtrattsavgalder 6 —2 836 -2 895
Bruttoresultat 95 093 94 433
Central administration 57 —11 775 —10 824
Resultat fastighetsforséljning 8 1375
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 223 044 130 915
Rorelseresultat 307 737 214 524
Resultat fran finansiella investeringar
Finansiella intakter 9 813 793
Rantekostnader —-15 115 —19 859
—14 302 —19 066
Resultat efter finansiella poster 293 435 195 458
Skatt pa arets resultat 1 —82 021 -54 223
ARETS VINST 211 414 141 235
Nagot minoritetsintresse foreligger inte varfor hela resultatet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
Data per aktie
Vinst efter skatt, kr 15,36 10,26
Utdelning per aktie (2005 forslag), kr * 3,50 2,40
Total utdelning (2005 forslag), Kkr 48 160 33 024
Antal aktier vid periodens slut, tusental 13 760 13 760
Genomesnittligt antal aktier, tusental 13 760 13 760

* Varav extrautdelning 1,00 (0) kr
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Balansrakning koncernen

Belopp i Kkr Not 2005 2004

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 2 542 500 2 320 600

Materiella anlaggningstillgangar 13 1588 1524

Summa anldggningstillgangar 2 544 088 2322 124

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 626 658

Ovriga fordringar 139 372

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 064 5254
6 829 6 284

Likvida medel 1636 1741
1636 1741

Summa omséattningstillgangar 8 465 8 025

SUMMA TILLGANGAR 2 552 553 2 330 149

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital 15 34 400 34 400

Ovrigt tillskjutet kapital 6 880 6 880

Sékringsreserv 364

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1420 400 1242 010

Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1462 044 1283290

Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 16 1925 126 756

Uppskjuten skatteskuld 17 520 859 458 761

Summa langfristiga skulder 522 784 585 517

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 18 110 16 071

Skatteskulder 2 072 23 485

Kortfristiga réntebarande skulder 16 519 924 399 759

Ovriga skulder 2 268 1838

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 18 25 351 20 189

Summa kortfristiga skulder 567 725 461 342

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 552 553 2 330 149

POSTER INOM LINJEN

Stdllda sdkerheter for rantebarande skulder 19 603 924 587 568

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 dgare
15

Eget kapital 2003-12-31 34 400 6 880 1133799 1175 079
Arets resultat 141 235 141 235
Utdelningar —-33 024 -33 024
Eget kapital 2004-12-31 34 400 6 880 1242 010 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 1242 010 1282 251
Vardeférandring finansiella instrument 1949 1949
Skatteeffekt avseende vardeférandring
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
Kassaflodesanalys koncernen
Belopp i Kkr 2005 2004
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 293 435 195 458
Aterforing avskrivningar 802 737
Aterforing resultat fastighetsforsaljning -1 375
éterff)ring vardeférandring forvaltningsfastigheter —223 044 —-130 915
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet 132
Betald skatt —41 478 -6 766
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore fordandringar i rorelsekapital 28 472 58 514
Forédndring av rorelsekapital 7 086 2 248
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 35 558 60 762
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter —-31 056 -30 985
Ovriga investeringar -962 -347
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 34 000
Forsaljning av évriga anlaggningstillgangar 45
Kassaflode fran investeringsverksamheten 2 027 -31 332
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av laneskulder —4 666 3 704
Utbetald utdelning -33 024 -33 024
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -37 690 —-29 320
Arets kassaflode -105 110
Likvida medel vid arets boérjan 1741 1631
Likvida medel vid arets slut 1636 1741
Upplysning om betalda rantor
Betald ranta uppgick till 15 488 20 083
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Resultatrakning moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2005 2004
Hyresintakter 4 188 752 186 114
Fastighetskostnader
Driftskostnader 5 —78 607 —74 668
Underhallskostnader —-15 675 —-17 153
Fastighetsskatt -7 027 -7 758
Tomtrattsavgalder 6 —2 836 -2 895
Driftnetto 84 607 83 640
Avskrivningar pa fastigheter -7 293 -7 106
Bruttoresultat 77 314 76 534
Central administration 5,7 —10 983 -10 013
Resultat fastighetsférsaljning 8 15 210
Rorelseresultat 81 541 66 521
Resultat fran finansiella investeringar
Finansiella intakter 9 7 608 5285
Rantekostnader —-15 076 -19 810
—7 468 —-14 525
Resultat efter finansiella poster 74 073 51 996
Bokslutsdispositioner 10 54 604
Skatt pa arets resultat 1 —-18 746 —-28 158
ARETS VINST 55 327 78 442
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Balansrakning moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2005 2004
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 12 658 348 738 529
Maskiner och inventarier 13 1315 1391
659 663 739 920
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier i dotterféretag 14 8 800 8 800
Fordringar hos koncernféretag 77 596
86 396 8 800
Summa anlaggningstillgangar 746 059 748 720
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 62
Kundfordringar 602 626
Ovriga fordringar 131 133
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5327 4 905
6 122 5 664
Likvida medel 708 658
708 658
Summa omsattningstillgangar 6 830 6 322
SUMMA TILLGANGAR 752 889 755 042
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 15 34 400 34 400
Reservfond 6 880 6 880
41 280 41 280
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 75 276 29 858
Arets vinst 55 327 78 442
130 603 108 300
Summa eget kapital 171 883 149 580
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 17 20 726 20 326
Summa avsattningar 20 726 20 326
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 16 1925 126 756
Summa langfristiga skulder 1925 126 756
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 17 474 15 095
Skulder till koncernféretag 6 837
Skatteskulder 2 110 18 091
Kortfristiga rantebarande skulder 16 517 883 397 768
Ovriga skulder 2 101 1755
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 18 18 787 18 834
Summa kortfristiga skulder 558 355 458 380
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 752 889 755 042
POSTER INOM LINJEN
Stéllda sakerheter for réntebarande skulder 19 601 907 585 551
Ansvarsforbindelser 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
Moderbolaget 15
Eget kapital 2003-12-31 34 400 6 880 62 882 104 162
Utdelning -33 024 -33 024
Arets vinst 78 442 78 442
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
Kassaflodesana lyS moderbolaget

Belopp i Kkr 2005 2004
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 74 073 51 996
Aterféring avskrivningar 8 028 7 816
Aterforing resultat fastighetsforsaljning —15 210
Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet -353 1
Betald skatt -34 327 —41 374
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rérelsekapital 32 211 18 439
Forandring av rorelsekapital -4 617 37 612
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 27 594 56 051
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i byggnader och mark —22 873 —26 851
Ovriga investeringar —755 -218
Forsaljning av fastigheter 111 396
Forsaljning av dvriga anldaggningstillgangar 24
Kassafléde fran investeringsverksamheten 87 792 —-27 069
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Férandring av laneskulder -4 716 3715
Fordndring av langfristiga fordringar —77 596
Utbetald utdelning —-33 024 -33 024
Kassaflode fran finansieringsverksamheten —-115 336 -29 309
Arets kassaflode 50 -327
Likvida medel vid arets borjan 658 985
Likvida medel vid arets slut 708 658
Upplysning om betalda rantor
Betald ranta uppgick till 15449 20033
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Tillaggsupplysningar

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allméan information

HEBA Fastighets AB (publ (organisationsnummer 556057-
3981) ar ett aktiebolag registrerat i Sverige. Foretagets sate ar
Stockholm. HEBAs aktie ar noterad vid Stockholms fondbors,
O-listan, och koncernens storsta aktiedgare ar Birgitta Harnblad,
Lars F Ericsson och Skandia Liv.

HEBAs verksamhet ar att dga och forvalta bostadsfastighe-
ter, foretradesvis i Stockholmsomradet.

Koncernredovisningen avseende rakenskapsaret och tillika
kalenderaret 2005 har den 23 februari 2006 godkants av
styrelsen for offentliggérande.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de av EU
godkéanda International Financial Reporting Standards (IFRS)
samt tolkningar av International Financial Reporting Interpretations
Committée (IFRIC) per den 31 december 2005. Overgangs-
datum for redovisning enligt IFRS ar den 1 januari 2004 vilket
innebar att jamforelsesiffrorna for 2004 ar omraknade enligt
de nya principerna. Vidare tillampar koncernen aven
Redovisningsradets rekommendation RR 30 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner vilken specificerar de tillagg
till IFRS upplysningar som krévs enligt bestémmelserna i ars-
redovisningslagen.

Enligt Overgangsreglerna i IFRS 1 Forsta gangen IFRS tilldm-
pas, tillampas IAS 32/39 Finansiella instrument fran 1 januari
2005. Jamforelsesiffrorna har inte omraknats utan redovisas
enligt tidigare redovisningsprinciper vilket bland annat innebar
att finansiella skulder for jamférelseperioden varderats och
redovisats till dess nominella varden. Effekterna vid 6vergangen
till IFRS presenteras i not 2 och framgar i eget kapitalrdkningen.

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

| rsredovisningen har vardering av poster skett till anskaff-
ningsvérde, utom da det géller vardering av forvaltningsfastig-
heter och vissa finansiella instrument for vilka vérdering har
skett till verkligt varde.

Erhallen utdelning fran Stockholms Stads Brandforsakrings-
kontors allframtidsbrandférsékring har tidigare ar redovisas som
en minskning av driftskostnad. Fr o m 2005 redovisas utdel-
ningen som finansiell intdkt. Forandringen har ej nagon paver-
kan pa koncernens resultat. Berérda jamforelsetal har justerats.

Moderforetagets redovisningsprinciper

Arsredovisningen fér moderbolaget har uppréttats enligt arsre-
dovisningslagen, Redovisningsradets rekommendation 32
Redovisning for juridiska personer och uttalanden fran Redovis-
ningsradets Akutgrupp. RR 32 innebar att moderbolaget i arsre-
dovisningen for den juridiska personen skall tilldmpa samtliga av
EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt detta &r majligt inom
ramen for arsredovisningslagen och Tryggandelagen och med
hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som skall
goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och moder-
bolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Viktiga uppskattningar och antaganden for redovisnings-
andamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed
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maste foretagsledningen och styrelsen géra bedémningar och
antaganden som paverkar redovisade intakts- och kostnadspos-
ter respektive tillgangs- och skuldposter samt dvriga upplysning-
ar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Det
omrade dar uppskattningar och antaganden skulle kunna
innebara risk for justeringar i redovisade varden for tillgangar
och skulder under kommande rakenskapsar ar framst véardering
av forvaltningssfastigheter dar bedémningarna kan ge en bety-
dande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning.
Varderingen kréver en beddmning av det framtida kassaflodet
samt faststéllande av diskonteringsfaktor (avkasningskrav). De
antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av not 12.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen som upprattats enligt forvarvsmetoden
omfattar forutom moderbolaget de helagda dotterféretagen
Byggnadsfirman Eskil Sundstrém AB och HEBA Forvaltnings AB
med tillhérande heldgda dotterféretag. Forsaljningar, vinster,
forluster och mellanhavanden inom koncernen elimineras i
koncernredovisningen.

Intdkter

Hyresintékter periodiseras linjart dver hyresperioden. Forskotts-
hyror redovisas som forutbetalda intékter. Intékter fran
fastighetsforsaljning bokfors pa kontraktsdagen om det inte
strider mot sarskilda villkor i kdpekontraktet. Erhallen utdelning
redovisas som en finansiell intdkt. Rénteintékter och rantebidrag
resultatfors i den period de avser.

Operationell leasing

Leasingavgifter kostnadsfors linjart dver leasingperioden.
Tomtrattsavgalder redovisas som operationella leasingavtal.
HEBAs huvudkontor ar beldget i hyrd lokal t o m augusti 2006.
Lokalhyran 2006 uppgar till 644 Kkr. Huvudkontoret kommer
darefter att flyttas till ombyggd lokal i fastighet som ags av
HEBA. Det finns aven ett mindre antal leasingavtal av ringa
omfattning, dar HEBA &r leasetagare. Aven dessa leasingavtal
redovisas som operationella leasingavtal och avser framst
kontorsinventarier.

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella
leasingavtal och genererar hyresintékter. Hyresintédkterna upp-
gick under perioden till 204 797 Kkr och de direkta kostnader-
na for forvaltningsfastigheterna uppgick under perioden till
109 704 Kkr. Av kontrakterad arshyra avser ca 6 % lokaler.
Lokalkontrakten har en I6ptid pa mellan 1-5 ar varav 1 095 Kkr
omforhandlas 2006.

Forvaltningsfastigheter, redovisning i koncern

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

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde.
Vardeférandringen redovisas i resultatrakningen. Utgifter for
reparationer som avser annat an I6pande underhall och byte av
mindre delar aktiveras.

Samtliga fastigheter har externvarderats av Forum Fastighets-
ekonomi AB som &r ett oberoende konsultféretag med
auktoriserade fastighetsvarderare.

Forvaltningsfastigheter (byggnader och mark) redovisning i
moderbolaget

Forvaltningsfastigheter (byggnader och mark) redovisas till



Tillaggsupplysningar, fortsattning

anskaffningsvarde minskat med avskrivningar och eventuella
nedskrivningar.

Vid reparationer och ombyggnader aktiveras endast sddana
arbeten som innebér en standardforbéattring eller medfor en
varaktig resultatforbattring genom hojd hyra eller sankt kostnad.
Vid fastighetsforvarv besiktigas byggnaderna noggrant och
erforderliga atgarder kostnadsberdknas. Vid varderingen tas
hénsyn till reparations- och underhallsbehov, som sedan
aktiveras efter atgardande i anslutning till tilltradet.

Avskrivning enligt plan pa byggnader baseras pa bedémd
nyttjandeperiod och gors pa anskaffningsvardet enligt féljande:
— Byggnader 1%

— Aktiverade standardforbattringar i ldagenheter och allménna
utrymmen 3 — 5 %.
Skattemaéssigt gors avdrag for maximalt tillatna avskrivningar.

Materiella anlaggningstillgangar/Maskiner och inventarier

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

Avskrivningar enligt plan baseras pa beddomd nyttjande-
period och gors pa anskaffningsvérdet med 20 % per ar.

Skillnaden mellan hogsta tillatna skattemassiga avskrivningar
och planenliga avskrivningar pa maskiner och inventarier
redovisas i moderbolaget som ackumulerade 6veravskrivningar
under obeskattade reserver.

Avskrivningar pa maskiner och inventarier har fordelats
enligt foljande:

Koncernen Moderbolaget
2005 2004 2005 2004
Driftskostnader 233 278 171 278
Central administration 569 459 564 432
802 737 735 710

Nedskrivningar

Nedskrivning sker nar det redovisade vardet dverstiger det
sa kallade atervinningsvardet. Bedémning sker for varje
enskild tillgang.

Skatt

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt &r skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar. Hit hor aven justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare
perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmeto-
den med utgangspunkt fran temporéra skillnader mellan redo-
visade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. |
moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskju-
ten skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskat-
tade reserver upp péa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skillna-
den mellan fastigheternas bokférda varde och skattemassigt
varde och medtas i balansrékningen. Forandringen av uppskju-
ten skatt som beldper pa aret redovisas i resultatrdkningen.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékning-
en nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor.
En finansiell tillgang tas bort fran balansréakningen nar réttighe-
terna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen
over dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvar-
de eller verkligt varde beroende péa den initiala kategoriseringen
under IAS 39 (se kategorisering under respektive finansiell til-
lang/finansiell skuld nedan).

Bercikning av verkligt vdrde finansiella instrument

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

Upplupet anskaffningsvdrde

Upplupet anskaffningsvérde berdknas med hjélp av effektivrante-
metoden, vilket innebér att eventuella dver- eller underkurser
samt direkt hanforliga kostnader eller intékter periodiseras dver
kontraktets 16ptid med hjalp av den berdknade effektivrantan.
Effektivréantan ar den rénta som ger instrumentets anskaffningsvar-
de som resultat vid nuvardesberakning av framtida kassafloden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen nar det finns legal ratt att kvitta
och nar 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 16ptid

av maximalt 3 manader. Checkrékningskredit hénfors till lane-
skulder under kortfristiga réntebarande skulder.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som “Lanefordringar och kund-
fordringar” vilket innebar redovisning till upplupet anskaffnings-
varde. Da kundfordrans foérvantade 16ptid ar kort sker redovis-
ning till det belopp som férvéntas inflyta utan diskontering enligt
metoden for upplupet anskaffningsvarde. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas som driftskostnad.

Derivatinstrument

Samtliga derivat (réntetak) redovisas till verkligt varde i balans-
rakningen under férutbetalda kostnader och upplupna intékter.
HEBA tilldampar sakringsredovisning enligt metoden for kassaflo-
dessakring vilket innebér att vardeférandringar som berdknats
som effektiva redovisas som sakringsreserv inom eget kapital.
Resultatredovisning sker sedan i takt med att den sékrade
posten redovisas i resultatrakningen. Vardeférandringar som
berdknats som ineffektiv samt vardeférandring for derivatin-
strument som inte uppfyller kraven for sékringsredovisning
bruttoredovisas I6pande i resultatrakningen.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som "Andra skulder” vilket
innebar redovisning till upplupet anskaffningsvarde.
Leverantorsskulders forvantade 16ptid ar kort, varfor skulden
redovisats till nominellt belopp utan diskontering.
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Tillaggsupplysningar, fortsattning

Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder och kortfristiga rantebarande
skulder kategoriseras som "Andra skulder” och véarderas till
upplupet anskaffningsvarde. Rantekostnader redovisas I6pande
i resultatrakningen. Pantbrevskostnader inréknas i anskaffnings-
vérdet for fastigheten i den man de beddms som vardehdjande.
Langfristiga skulder har en forvantad 16ptid langre an 1 ar
medan kortfristiga har en 16ptid kortare én 1 ar.

Segmentsredovisning

HEBAs verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastig-
hetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och
mojligheter beddms ej foreligga. HEBASs interna rapporterings-
system ar uppbyggt for uppféljning av geografiska omraden.
Med anledning hérav ldmnas darfor information enligt not 4.
Nagon sarredovisning av sekundart segment, uppdelning av
bostads- och lokalhyror, sker ej da lokalhyrornas intdkter,
resultat och tillgangar understiger 10 % av motsvarande upp-

bestamd plan. Arets avgifter for pensionsforsakringar som ar
tecknade i Alecta uppgar till 333 (330) Kkr. Alectas 6verskott
kan fordelas till forsékringstagarna och/eller de férsékrade.

Vid utgangen av 2005 uppgick Alectas dverskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan till 128,5 (128,0) procent. Den
kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa
Alectas tillgangar i procent av forsakringsatagandena beréknade
eligt Alectas forsakringstekniska berdkningsantaganden, vilka
inte 6verensstdmmer med IAS 19.

NOT 2 REDOVISNING ENLIGT IFRS

HEBAs finansiella rapporter for 2004 har raknats om enligt IFRS
enligt nedan:

Resultatrdakning

gifter for hela segmentet. IFRS
Mkr 2004 Justering 2004

Pensioner -

. Hyresintakter 2020 202,0
Ataganden for alderspension och familjepension for tjansteman Fastighetskostnader ~110,1 26 -1075
i Sverige tryggas genom en forsakring i Alecta. Eligt uttalande Avskrivningar ? -103 10,3
fran Redovisningsradets Akutgrupp, URA 42, ar detta en for- Central administration -10,8 -10,8
mansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For réken- Vardeforandring
skapsaret 2005 har bolaget inte haft tillgang till sddan informa- férvaltningsfastigheter ? 130,9 1309
tion som gor det mojligt att redovisa denna plan som en Finansnetto —-19,1 —-19,1
férmansbestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas Skatt ? -14,0 —-40,3 -54,3
genom en forsakring i Alecta redovisas darfor som en avgift- Resultat efter skatt 377 103,5 1412
Balansrakning

IFRS IFRS

2004 2004 2004 2004

Mkr O1-jan Justering O1-jan 31-dec Justering 31-dec
Forvaltningsfastigheter” 806,3 13524 2 1587 824,4 1496,2 2 3206
Ovriga tillgangar 9,9 99 9,5 9,5
S:a tillgangar 816,2 13524 2 168,6 833,9 1 496,2 2 330,1
Eget kapital " 201,3 9737 11750 206,0 10773 12833
Uppskjuten skatteskuld” 570 3787 435,7 39,8 4189 4587
Réntebarande skulder 522,8 522,8 526,5 526,5
Ej réntebarande skulder 35,1 35,1 61,6 61,6
S:a eget kapital och skulder 816,2 13524 2 168,6 833,9 1 496,2 2 330,1

1) HEBAs fastigheter klassificeras enligt IAS 40 som férvaltningsfastigheter och har redovisats till verkligt varde. 72 % av skillnaden mellan verkligt varde och tidigare

bokfort varde har redovisats som eget kapital och 28 % som uppskjuten skatteskuld.

2) Vardeforandring forvaltningsfastigheter redovisas dver resultatrékningen och gjorda avskrivningar har aterforts. 72 % av skillnaden mellan verkligt varde och tidigare
bokfort varde har redovisats som arets resultat och 28 % som uppskjuten skatteskuld.
3) Utgifter for reparationer som avser annat an I6pande underhall och byte av mindre delar har aktiverats.

Kassaflodesanalysen har inte paverkats av 6vergangen till IFRS.
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NOT 3 FINANSIELL RISKHANTERING OCH FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

HEBA é&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.

Ranterisk

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

For att begrénsa effekterna av ranteférandringar skall, i enlighet med koncernens finanspolicy, de lan som inte I6per med rorlig
ranta for ndrvarande ha en rantebindningstid p& mellan ett och tre ar. Den genomsnittliga rantan for totala lanestocken uppgick vid
arsskiftet till 2,4 (3,4) % medan den genomsnittliga rantebindningstiden var 0,1 (0,4) ar. En férandring i marknadsrantan med en
procentenhet skulle medfdra en resultatpaverkan med +/- 5,0 Mkr for ar 2006.

Av rantebarande skulder pa 521,8 (526,5) Mkr 16per 392,9 (213,1) Mkr samt checkrakningskredit pa 2,5 (2,8) Mkr med rorlig
ranta. | syfte att begransa rénteriskerna for de rorliga lanen har avtal tecknats om rantetak om 500 Mkr som forfaller med 100 Mkr
var i juni 2006 och juni 2007 samt 300 Mkr i september 2010.

Finansiella derivatinstrument

Nominellt Verkligt Tak%
Starttidpunkt Forfallotidpunkt belopp, Mkr varde, Mkr (Stibor)
2004-09-13 2006-06-12 100 35
2004-09-13 2007-06-11 100 4,0
2005-12-02 2010-09-02 300 3,6 4,0
Summa 500 3,6

Verkligt varde har berdknats utifran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna berakningsmetoder.

Refinansierings- och likviditetsrisk

Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hégre och finansieringsmojligheterna begransade nér lan skall

omsattas 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. Réntebarande skulder uppgick per

31 december 2005 till 521,8 (526,5) Mkr, varav 2,5 (2,8) Mkr utgor utnyttjad del av checkrdkningskredit om 40,0 (20,00 Mkr.
Lanestrukturen och medelrantor fér HEBAs fastighetslan per 31 december 2005 framgar av nedanstaende tabell.

Forfallotidpunkt, Ar Lanebelopp, (Mkn) Snittranta, (%) Andel av totala lan (%)
2006 517,4 2,4 99

2007

2008 och framat 1,9 40 1

Summa 519,3 2,4 100

Verkligt varde avviker inte vasentligt fran nominellt varde.

Kredit- och motpartsrisk
Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten i en transaktion inte kan fullgora sitt atagande och darmed asamkar koncernen en
forlust. FOr att begransa motpartsrisken accepteras endast motparter med hog kreditvardighet samt att engagemanget per motpart ar
begrénsat.

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

Nedskrivningar (IAS 32.94)
Nedskrivning har skett av kundfordringar enligt foljande:

Koncernen Moderbolaget
2005 2004 2005 2004
Kundfordringar 3 504 2 557 3 284 2 399
Reserv osédkra fordringar -2 878 -1 899 -2 682 -1773
Summa kundfordringar 626 658 602 626
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NOT 4 RAPPORTERING PER SEGMENT

Koncernen 2005

Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge Lidingd  Borldange Totalt
Hyresintdkter 16 918 88 156 45 202 21 520 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 -1 621 —-15 274
Fastighetsskatt -924 -3323 —1339 -735 —706 -305 -7 332
Tomtrattsavgalder -942 -1894 -2 836
Bruttoresultat 8 001 40 699 19 341 11 544 7 044 8 464 95 093
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 321 000 1 168 000 473 500 211 000 257 500 111 500 2 542 500
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 483 475 269 211 895 258 322 112 294 2 552 553
Kortfristiga ej rantebarande skulder
Fordelade skulder * 3 553 18 922 9613 4 860 4 466 4315 45 729
Oférdelade skulder 2 072
Summa kortfristiga fordelade skulder 3 553 18 922 9613 4 860 4 466 4 315 47 801
Investeringar 908 6 361 7 291 2 606 12 892 1960 32 018
Koncernen 2004

Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge Lidingd  Borldange Totalt
Hyresintakter 16 173 86 969 44 515 21 180 17 277 15 849 201 963
Fastighetskostnader
Driftskostnader -5 403 -35 175 —18 494 -8 373 -7 222 —6 445 -81 112
Underhallskostnader —1289 -5 967 —4 556 -918 —-1815 -869 -15 414
Fastighetsskatt -1 041 -3 748 -1611 -735 -623 -351 -8 109
Tomtrattsavgalder —1 000 —-1895 -2 895
Bruttoresultat 8 440 41 079 17 959 11 154 7 617 8 184 94 433
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 277 000 1 107 900 429 000 182 000 233 000 91 700 2 320 600
Materiella anlaggningstillgangar * 118 636 318 161 148 143 1524
Kortfristiga fordringar * 485 2 625 1312 663 610 589 6 284
Oférdelade tillgangar 1741
Summa tillgangar 277 603 1111 161 430 630 182 824 233 758 92 432 2330 149
Ej réntebdrande skulder
Fordelade skulder * 2 941 15910 7 955 4023 3697 3572 38 098
Oférdelade skulder 23 485
Summa ej rantebdrande skulder 2 941 15910 7 955 4 023 3 697 3 572 61 583
Investeringar 1737 8 253 3 041 10 207 6 438 1656 31 332

* Posterna &r fordelade enligt fordelningsnyckel.
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NOT 5 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anstallda har varit foljande:

2005 varav man 2004 varav man
Moderbolaget 31 22 29 20
Dotterfoéretag 4 2 4 2
Koncernen totalt 35 24 33 22
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
2005 2004

Loner o. Sociala Loner o. Sociala

ersattn. kostnader ersattn. kostnader
Moderbolaget 11 340 5620 10 534 5260
(varav pensionskostnader) [1 8011 [1 7121
Dotterforetag 1421 527 1313 482
(varav pensionskostnader) [33] [24]
Koncernen totalt 12 761 6 147 11 847 5 742
(varav pensionskostnader) [1 834] [1 7361
Av koncernens och moderbolagets pensionskostnader avser 579 (536) Kkr styrelse och VD.
Loner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledaméter m. fl. och dvriga anstéllda

2005 2004
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstdllda och VD anstdllda

Moderbolaget 1917 9 423 1641 8 893
Dotterféretag 310 1111 296 1017
Koncernen totalt 2 227 10 534 1937 9 910

Styrelsens ordférande och 6vriga ledamoter

Arvode till styrelsen har enligt bolagsstammans beslut utgatt med 660 (585) Kkr varav 140 (135) Kkr till styrelsens ordférande.
Darutéver har arvode enligt rakning utgatt med 92 (82) kkr avseende juridiska konsultationer till advokatbyran Bird & Bird, dar
styrelseledamoten S6ren Harnblad &r verksam. Nagot séarskilt arvode utgar ej for kommittéarbete.

Verkstallande direktor

Till verkstéllande direktéren har utgatt I6n och andra beskattningsbara formaner med totalt 1 134 Kkr samt ett tantiem som baseras
pa resultatet, exklusive jdmforelsestérande poster, som ar 2005 uppgick till 433 Kkr. Tantiemet kan hdgst uppga till en halv arslon.
For VD utgar férmansbestamd pension enligt ITP-plan. Pensionsgrundande 16n utgdrs av grundlénen samt ett genomsnitt av de tre
senaste arens rorliga ersattning. Pensionsaldern ar 65 ar och pensionskostnaden 2005 uppgick till 579 Kkr. Darutéver har VD ratt till
direktpension fran bolaget fr o m fyllda 62 ar t o m fyllda 65 ar. Pensionen utgar beroende pa pensionsalder med mellan 55-75 %
av den fasta lI6nen. Mellan bolaget och VD géller en 6msesidig uppsagningstid om ett ar. Vid uppségning fran bolagets sida erhalls ett
avgangsvederlag som uppgar till en arslén. Avgangsverderlaget avraknas ej mot andra inkomster. Vid uppsagning fran VDs sida utgar
inget avgangsvederlag. Styrelsens ersattningskommitté bestaende av Lars F Ericsson, Lars Aberg och Séren Harnblad bereder fragan
om VD:s 16n och dvriga villkor och understéller denna till styrelsen for beslut.

Ledande befattningshavare

Till andra ledande befattningshavare, 3 personer varav for narvarande en deltid har utgéatt 16n och andra beskattningsbara formaner
med totalt 1 517 Kkr. Darutdver tillkommer bonus fér &r 2005 med 104 Kkr. Bonus kan hdgst uppga till en manadslon.
Férmansbestamd pension utgar enligt ITP-plan. Pensionsaldern ar 65 ar och pensionskostnaden 2005 uppgick till 376 Kkr.

Ovrig personal

Foretagets bonussystem omfattar all heltidsanstélld personal férutom VD. Bonus kan hdgst uppga till en manadslon.

Konsférdelning bland ledande befattningshavare

Koncern och moderbolag 2005 2004
Andel kvinnor

Styrelse 25 % 14 %
Ovriga ledande befattningshavare 25 % 25 %
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Sjukfranvaro
Moderbolaget 2005 2004
Total sjukfranvaro 9 % 9 %
— langtidssjukfranvaro 83 % 88 %
— anstallda 30-49 ar 6 % 7 %
— anstéllda 50 ar — 12 % 12 %
NOT 6 TOMTRATTSAVGALDER
Koncernen Moderbolaget
2005 2004 2005 2004
Forfallotidpunkt inom ett ar 16 3 16 3
Forfallotidpunkt 1-5 ar 582 599 472 599
Forfallotidpunkt efter 5 ar 2 165 2 293 1264 2 293
2763 2 895 1752 2 895
Salda fastigheter 73 1084
2 836 2 895 2 836 2 895
NOT 7 CENTRAL ADMINISTRATION
| kostnaderna for central administration ingar bland annat ersattning till revisorerna enligt nedan:
Koncernen Moderbolaget
2005 2004 2005 2004
Lars Bauman Revision AB
Revisionsuppdraget 278 265 241 218
Andra uppdrag © 9
Deloitte AB
Revisionsuppdraget 128 121 128 121
Andra uppdrag 72 108 72 108
487 494 450 447
NOT 8 RESULTAT FASTIGHETSFORSALINING
Koncernen Moderbolaget
2005 2004 2005 2004
Vinst vid avyttring av fastighet 1375 28 377
Forlust vid avyttring av fastigheter -13 167
1375 — 15 210 —
NOT 9 FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2005 2004 2005 2004
Utdelning pa aktier i dotterforetag 6 800 4 500
Utdelning allframtidsbrandférsakring 751 724 751 724
Rénteintakter 29 35 27 31
Rantebidrag B 34 30 30
813 793 7 608 5285

NOT 10 BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolaget

2005 2004
Overavskrivning pa maskiner och inventarier 28
Aterféring fran periodiseringsfond 54 576
Summa - 54 604
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NOT 11 SKATT

Koncernen Moderbolaget

2005 2004 2005 2004
Aktuell skatt
Arets skattekostnad —20 065 -31 236 —-18 346 —24 166
Skatt hanforlig till tidigare ar 77 77
Uppskjuten skatt
Obeskattade reserver i koncernféretag —9 20 501
Skillnaden mellan fastigheternas
bokférda och skattemdssiga varde —61 947 —43 565 —-400 -4 069
Summa —-82 021 —-54 223 —18 746 —28 158
Redovisat resultat fore skatt 293 435 195 458 74 073 106 600
Skatt enligt géllande skattesats (28 %) —-82 162 —-54 728 —20 740 —29 848
Skatt hanforlig till tidigare ar 77 77
Skatteeffekt ej skattepliktiga intdkter 261 539 2 114 1722
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -120 -111 -120 -109
Summa —-82 021 —-54 223 —18 746 —28 158
Skattesats 28 % 28 % 25% 26 %
NOT 12 F(")RVALTNINGSFASTIGHETER/ByGGNADER OCH MARK

Koncernen Moderbolaget

2005 2004 2005 2004
Forvaltningsfastigheter
Ingédende balans 2 320 600 2 158 700
Investeringar 31 056 30 985
Forsaljningar -32 200
Vardeférandring 223 044 130 915
Utgaende balans 2 542 500 2 320 600
Byggnader
Ingaende anskaffningsvarde 675 140 648 289
Investeringar 22 873 26 851
Forsaljningar —106 589
Utgaende anskaffningsvarde 591 424 675 140
Ingaende ackumulerade avskrivningar —55 910 —48 804
Forsaljningar 10 828
Arets avskrivningar —7 293 -7 106
Utgaende ackumulerade avskrivningar —-52 375 -55910
Mark
Ingaende anskaffningsvarde 119 299 119 299
Utgaende anskaffningsvarde 119 299 119 299
Utgaende planenligt varde 658 348 738 529
Taxeringsvarden
Byggnader 909 501 919 732 768 205 869 714
Mark 643 294 649 914 570 031 632 343
Varav mark tomtrétter —205 687 —212 307 —-149 995 —212 307
Summa 1 347 108 1 357 339 1188 241 1289 750

Forvaltningsfastigheterna betraktas skattemassigt som omsattningstillgangar.
Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras som

férvaltningsfastigheter.

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

Samtliga fastigheter har externvérderats av Forum Fastighetsekonomi AB som &r ett oberoende konsultféretag med auktoriserade

fastighetsvarderare.
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Varderingarna har utforts genom analys av varje fastighets status, hyres- och marknadssituation. Varderingen har som huvudmetod
utforts genom s k kassaflodeskalkyl av varje fastighet vilket innebar nuvardesberakning av bedémda framtida driftnetton, réntebidrag
och investeringar. Till detta kommer nuvéardet av ett bedomt marknadsvéarde vid kalkylperiodens slut. For stérre delen av varderingarna
har en femaérig kalkylperiod anvants. Jdmforelse och analys har dven gjorts av genomférda kop av fastigheter inom respektive delmarknad.
Foljande antaganden och bedémningar har anvants;
— Inflationstakten har antagits till 1,5 % per ar.
— Hyresutvecklingen har i huvudsak antagits f6lja inflationen eller for lokaler med lokalhyreskontraktets indexupprakning.
Hyrorna har i férekommande fall anpassats till marknadshyra vid kontrakttidens utgang.
— Kalkylrdnta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomférda transaktioner, samt individuella bedémningar avseende
risknivan, sannolik kdpare och fastighetens marknadsposition. Avkastningskraven stracker sig fran 2,8 % i Stockholms innerstad till
6,9 % i Borlange.

NOT 13 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR/MASKINER OCH INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget

2005 2004 2005 2004
Ingaende anskaffningsvarde 7 928 7 743 7 460 7 404
Investeringar 963 347 V55 218
Forséljningar och utrangeringar -517 -162 -386 —-162
Utgaende anskaffningsvarde 8 374 7 928 7 829 7 460
Ingaende ackumulerade avskrivningar —6 404 -5 829 —6 069 -5 521
Forsaljningar och utrangeringar 420 162 290 162
Arets avskrivningar -802 —737 =786 -710
Utgaende ackumulerade avskrivningar -6 786 -6 404 -6 514 -6 069
Utgaende planenligt varde 1588 1524 1315 1 391
Framtida minimileaseavgifter
Forfallotidpunkt inom ett ar 39 39 39 39
Forfallotidpunkt 1-5 ar 134 134 134 134
NOT 14 AKTIER | DOTTERFORETAG
Specifikation av moderféretagets innehav av aktier i dotterféretag
Direktdgda dotterforetag/Org nr/Site Antal Andel % Bokfort varde Eget kapital
Byggnadsfirman Eskil Sundstrom AB
556064-2448, Krylbo 100 100 8 700 17 463
HEBA Forvaltnings AB
556601-0657, Stockholm 1 000 100 100 100
Summa 8 800

Ovriga i koncernen ingaende bolag framgér av respektive dotterbolags arsredovisning.

NOT 15 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

| HEBAs bolagsordning finns en hembudsklausul avseende bolagets A-aktier, innebarande 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 16 RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget
2005 2004 2005 2004
Forfallotidpunkt inom ett ar 519 924 399 759 517 883 397 768
(varav checkréakningskredit) [2 488] [2 803] [2 438] [2 803]
Forfallotidpunkt 1-5 ar 1126 124 506 1126 124 506
Forfallotidpunkt efter 5 ar 799 2 250 799 2 250
Summa 521 849 526 515 519 808 524 524

Ovriga skulder (med undantag fér uppskjuten skatteskuld) har en férfallotid inom 1 ar.

NOT 17 UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncernen Moderbolaget
2005 2004 2005 2004
Skatt avseende:
Obeskattade reserver i koncernforetag 15 6
Finansiella instrument 142
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skatteméssiga varde 520 702 458 755 20 726 20 326
Summa 520 859 458 761 20 726 20 326

NOT 18 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

| upplupna kostnader och férutbetalda intakter ingar forutbetalda hyresintakter med 12,4 (11,7) Mkr for koncernen och 11,4 (10,7) Mkr

for moderbolaget.

NOT 19 STALLDA SAKERHETER FOR RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget

2005 2004 2005 2004
Fastighetsinteckningar 602 008 585 327 599 991 583 310
(varav inteckningar i tomtréatt) [220 063I [210 2701 [220 0631 [210 2701
Skuld till Stockholms stads brandférsakringskontor
(sarskild formansrétt enligt formansrattslagens
Overgangsbestammelser 3 p) 1916 2241 1916 2241
Summa 603 924 587 568 601 907 585 551

NOT 20 HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Styrelsen har beslutat prova forutsattningarna att salja bolagets fastigheter i Hasselby med sammanlagt 350 lagenheter, vilket motsvarar
11 % av det totala antalet lagenheter. HEBA &ger i Stockholm en stor andel fastigheter byggda under 1940- och 1950-talen. Bolaget
har for dessa utrett forutsattningarna for olika foradlingsalternativ och funnit att det finns varierande potentialer for sddana projekt.

Sist i en ombyggnadsplan kommer de yttre fororterna dar Hasselby aterfinns med en tidshorisont som ligger sa langt fram i tiden att
styrelsen bedémt att en forsaljning av bestandet i Hasselby bor provas nu. Vid tidpunkten for avgivande av arsredovisningen har dock

inget beslut fattats eller plan faststéllts for den eventuella forséljningen av fastigheterna i Hasselby.
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NOT 21 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till bolagsstdmmans férfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 75 275 887
Arets vinst Kronor 55 327 055
Kronor 130 602 942

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

Till aktiedgarna utdelas 3,50 kr per aktie Kronor 48 160 000
I ny rakning 6verfores Kronor 82 442 942
Kronor 130 602 942

Med beaktande av moderbolagets och koncernens soliditet och resultatet for 2005 finner styrelsen den foreslagna
utdelningen forsvarlig med hansyn till vad som anges i 17 kap 3 § aktiebolagslagen.

Stockholm den 23 februari 2006

Lars F Ericsson Rolf H Andersson Birgitta Hirnblad Séren Hirnblad
Ordférande

Leif Mellgvist Lars Aberg Nils Hedberg
Verkstillande direkicr

56



Revisionsberattelse

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

(Den legala delen av drsredovisningen som dr reviderad omfattar
sidorna 38-56)

Vihargranskatarsredovisningen, koncernredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning 1 Heba Fastighets AB (publ) for rikenskapsaret
2005. Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och
for att arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av
arsredovisningen samt for att internationella redovisnings-
standarer IFRS sadana de antagitsav EU och arsredovisnings-
lagen tillimpas vid upprittandet av koncernredovisningen.
Vart ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen, koncern-
redovisningen och férvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed 1
Sverige. Det innebir att vi planerat och genomfort 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 fér belopp och annan infor-
mation 1 rikenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa
att préva redovisningsprinciperna och styrelsens och verk-
stillande direktorens tillimpning av dem samt att bedéma
de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstal-
lande direktoren gjort ndr 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 i bola-
get for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstillande direkt6ren ir ersittningsskyldig mot bolaget.
Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verk-
stillande direktoren pa annat sitt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordning-
en. Vianser att var revision ger oss rimlig grund for vara utta-
landen nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets resul-
tat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sveri-
ge. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de anta-
gits av EU och arsredovisningslagen och ger en rittvisande
bild av koncernens resultat och stéllning. Forvaltningsberit-
telsen 4r forenlig med arsredovisningens och koncernredo-
visningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att bolagsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen for moderbolaget och f6r kon-
cernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 23 februari 2006

Lars Bauman
Auktoriserad revisor

Ingemar Nilsson
Auktoriserad revisor
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Styrelse och revisorer

(avser forhallandet 2005-12-31)

b

Lars Aberg, Rolf H Andersson, Séren Harnblad, Christina Holmbergh, Lars F Ericsson, Leif Mellqvist, Birgitta Harnblad, Nils Hedberg.

HEBAs styrelse gor ett besok i kvarteret Styrmannen 1 pa Lidingd.
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Styrelse, ordinarie ledamoter

Lars F Ericsson
Liding, fodd 1935.
Ordférande.

Invald 1966.

Ovriga styrelseuppdrag
Ordforande 1 Lansen
Forvaltnings AB.
Aktieinnebav

247 320 A-aktier

1 099 752 B-aktier

Rolf H Andersson
Lidingo, fodd 1950.
Egen foretagare. Compliance

Officer 1 aktiefonden Pecunia.

Invald 2003.

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot i bla Bro Byggnads
AB, RLM Teknik och
Utveckling AB samt
Forvaltnings AB Kubiken.
Aktieinnehav

268 300 B-aktier

Birgitta Harnblad
Danderyd, fodd 1945.
Invald 1980.

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot i bla Lennart
Ericsson Fastigheter AB.
Aktieinnehav

371720 A-aktier
1338328 B-aktier

Soren Hirnblad
Danderyd, fodd 1945.
Advokat, Bird & Bird
advokatbyra HB.
Invald 1984.

Ouriga styrelseuppdrag
Ledamot i bla

AB Energivirden.
Aktieinnehav

11440 A-aktier
59152 B-aktier
20200 B-aktier genom bolag

Leif Mellqvist

Stockholm, fodd 1939.

Invald 1994.

Ouvriga styrelseuppdrag
Ordforande 1 Terano AB,
G-forvaltning AB,

AB Energivirden, AB Nytorget
och SEL Finans AB

samt ledamot i bla
Bombardier-Nordtrac AB

och IKANO Banken.
Aktieinnebav

19 960 B-aktier genom bolag

Lars Aberg

Sollentuna, fodd 1948.
Invald 1985.

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot i Euroinvest AB
och Analysgruppen AB.
Aktieinnebav

48280 A-aktier

100 313 B-aktier

Nils Hedberg
Tiiby, fodd 1943.
VD.

Invald 1994.
Aktieinnebav
21160 B-aktier
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Styrelsesuppleant

Christina Holmbergh
Lidingo, fodd 1967.
Jurkand, deldgare och
anstélld i Lansen
Forvaltnings AB.

Invald 2005.

Ouriga styrelseuppdrag
Ledamot i Lansen Forvalt-
nings AB och andre
vice ordforande i Fastig-
hetsdgarna Stockholms
fullmiktige.
Aktieinnehav

69 920 A-aktier

307 272 B-aktier

Revisorer, ordinarie

Lars Bauman
Nacka, fodd 1952.
Auktoriserad revisor
Invald 1986.
Ingemar Nilsson

Vallentuna, fodd 1943.
Auktoriserad revisor
Invald 2003.

Revisor, suppleant

Bengt Arnedal

Stockholm, fodd 1954.
Auktoriserad revisor
Invald 2000.

Lars Bauman

Ingemar Nilsson




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 hade saledes 50-arsjubileum
2002 och &r nu inne pa det 54:e verksamhetsaret.

Det férsta bygget var Datumblocket 1, Skattegardsvagen 49-55 i Vallingby som med 96 lagenheter
stod klart 1954. HEBA uppférde under en tioarsperiod 900 ldgenheter i Vallingby, Hasselby och pa
Sédermalm i Stockholm. Alla dessa fastigheter &r &n i dag i bolagets dgo. | och med byggnationen av
Asdgatan 180 i borjan av 1960-talet upphorde HEBA med egen byggnadsverksamhet och 6vergick till
att vara byggherre och férvaltande bolag.

Under 1960-talet upptradde HEBA for forsta gangen som byggherre. Da byggdes Timmermansgatan
29-31 pa Soédermalm och Selmedalsvdgen 54—56 i Axelsberg, Stockholm. | Borldnge uppférde Bygg-
nadsfirman Eskil Sundstrom, som da var ett fristaende bolag, vid samma tid det bestand som idag &r
HEBAs enda innehav utanfér Stockholmsomradet.

| och med forvérvet av ett antal fastigheter pa Lidingd, som &gts av avlidne Karl Holmberg, borjade
HEBA expandera genom att kdpa 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 Vindo intill den stora farleden till Stockholm till ett modernt servicevarv for sma-
batar. Varvet saldes 1994. Under dessa ar gjorde dven Byggnadsfirman Eskil Sundstréom férvarv pa
Stockholms fastighetsmarknad genom kop av tva fastigheter pa S6dermalm och tva i Vastertorp som
idag dgs av HEBA.

HEBA expanderade kraftigt under 1980-talet. Byggnadsfirman Eskil Sundstrém kdptes med fastigheter
i Borldnge, Sater Hedemora, Vasteras och Stockholm. Vidare férvarvades ett storre bestand i Stock-
holms sddra fororter. Bolaget holl anda fast vid en konservativ forvarvsstrategi och hade en solid stéll-
ning nér 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 an
hoégre grad pa bostadsfastigheter i Stockholmsomradet och fortsatte att géra langsiktiga forvarv av
bostadsfastigheter i starkt efterfragade lagen och i en kontrollerad takt.

Idag &r flera av Folke Ericssons och Karl Holmbergs attlingar fortfarande starkt engagerade i bolagets
verksamhet som fortséatter framat pa den inslagna vagen.

Denna drsredovisning dr producerad av Intellecta Tryckindustri, Solna, certifierade enligt ISO 9000 och ISO 14001.
Fotografer: Fredrik Hjerling, Anders Anjou, Olle Strandberg samt foton ur HEBAs egna bildarkiv.
Kartorna: GSD-Tétortskartan © Lantmditeriverket Géivle 2004. Medgivande MS2006/1388.
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FASTIGHETS AB

HEBA Fastighets AB (publ)
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E-post info@hebafast.se

www.hebafast.se
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