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Valkommen till Bolagsstamma i HEBA Fastighets AB (publ
i Stockholm den 10 maj 2005

Tid och plats

Ordinarie bolagsstdmma 2005 i HEBA Fastighets AB (publ) &ger rum den 10 maj 2005
kl 16.30 pa Globe Hotel, Arenarummet (plan 7), Arenaslingan 7, Stockholm.

Anmalan

Aktiedgare som Onskar deltaga i bolagsstamman skall dels vara inford i den av VPC AB
(VPO forda aktieboken senast den 30 april 2005 dels anmala sig hos bolaget senast ki
16.00 den 2 maj 2005 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 29 april 2005 hos
VPC tillfalligt registrera i eget namn for att dga ratt att deltaga i stamman.

Utdelning

Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas 2,40 kr per aktie.

Som avstamningsdag for utdelning foreslas den 13 maj 2005. Beslutar bolagsstamman
enligt forslaget, berdknas utdelningen komma att utsandas av VPC den 18 maj 2005.

Ekonomisk information

Ordinarie bolagsstdmma avhalles den 10 maj 2005.

Delarsrapport for januari — mars 2005 publiceras den 10 maj 2005.

Halvarsrapport januari — juni 2005 publiceras den 11 augusti 2005.

Delarsrapport januari — september 2005 publiceras den 10 november 2005.

Bokslutskommuniké 2005 publiceras februari 2006.

Arsredovisning 2005 publiceras mars 2006.

Information kan bestallas per telefon 08-442 44 40 eller 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 51,7
(48,9) MKr.

Resultatet efter skatt uppgick till 37,7 (35,2) Mkr,
vilket motsvarar 2,74 (2,56) kr per aktie.

Aktieutdelningen foreslas till 2,40 (2,40) kr per aktie.

Nyckeltal

2004 2003
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresintakter, Mkr 202,0 196,4
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 235,0 235,0
Direktavkastning, % 11,3 11,4
Bokfort varde per kvm, kr 3512 3 435
Finansiella nyckeltal
Kassafléde, Mkr 55,9 40,3
Investeringar, Mkr 28,7 14,2
Soliditet, % 247 247
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 274 2,56
Utdelning (2004 férslag), kr 2,40 2,40

Borskurs den 31 december, kr 125,00 94,00



Affarsidé, mal och strategier

Affarsidé

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

Mal
HEBAs mal ir att vidareutvecklas enligt affirsiden med god
l6nsamhet, hogsoliditet och arlighdgutdelning till aktiedgarna.
Enligt bolagets utdelningspolitik utdelas cirka 80 procent av
resultatet efter skatt men fore jimforelsestorande poster.

Med anledning av forindrade redovisningsprinciper per
1 januari 2005 har utdelningspolicyn justerats med tilllimp-
ning from utdelningen av 2005 ars resultat. Inriktningen
skall vara att HEBA skall ha en i férhallande till resultatet
hog och jimn utdelning med bibehallen god soliditet. Avsik-
ten dr att cirka 70 % av koncernens resultat efter aktuell skatt
men fore férindringarifastighetsvirden och posteravengang-

Strategi

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

Vid forvirv prioriteras fastigheter pa fri grund och utan stat-
liga lan. Fastigheterna skall direkt kunna 6vertas i 16pande for-
valtning utan behov av omfattande och olénsamma renoverings-
atgdrder.

Efter hand som bestandet av bostadsfastigheter i Stockholms-
omradet 6kar aktualiseras frigan om att silja fastigheterna i Bor-
linge liksom fastigheter med ett dominerande inslag av kom-
mersiella lokaler.

HEBA foljer noga prisutvecklingen for 6verlatelser av bostads-
fastigheter i framfor allt Stockholms innerstad och nu dven for-
orterna till bostadsrittsforeningar i forhallande till hyresutveck-
lingen. For nirvarande dvervigs att eventuellt silja ytterligare
nagon fastighet. Flertalet av de aterstaende fastigheterna har dock
sa laga bokforda virden att en stor del av forsdljningsintikten
skulle ga till skatt. Samtidigt har férvintningarna 6kat pa snab-
bare hyreshojningar i innerstaden och i den inre ytterstaden.

HEBA har inventerat mojligheterna till kompletterings-
bebyggelse pa fastigheter pa fri grund. Sadana byggritter har i
radande marknadssituation ett hogt virde vid byggande med
bostadsritt. Forhoppningar finns om att i en nira framtid dven
kunna bygga hyresritter med rimlig avkastning.

Férvaltningsplan

HEBASs fastighetsbestand i Stockholmsomradet har under flera
ar successivt forddlats genom omfattande renoveringar dels av
enskilda bostadsligenheter dels av allmdnna utrymmen och av
tekniska funktioner. Detta har skett i samband med att ligen-

skaraktdr skall delas ut till aktiedgarna. Vid bestimmande av
utdelningen skall dock @ven hinsyn tas till investeringsbehov,
konsolideringsbehov och stillningen i 6vrigt samt visentlig
resultatpaverkan av poster av engangskaraktir.

HEBA i korthet
* Bostider i1 Stockholm

* Bra ligenhetsmix och lagenhetsstandard
« Vil underhillna fastigheter

* Vil intrimmad forvaltningsorganisation
* Obetydlig vakans

» Hog soliditet

* Bra resultat

* Hog utdelning

* Kvalitet och miljohinsyn

heter blivit lediga for nyuthyring. En hojning av ligenhetens
hyra har efter den standardhjning som renoveringen medfort
gjorts enligt ett avtal som HEBA haft med Hyresgistforeningen
i Stockholm.

Idag dr ombyggnadsavtalet foremal for omforhandling och
HEBA utreder samtidigt forutsittningarna for totala ombygg-
nader av hela fastigheter. Behov av atgirder, kostnader, resul-
tateffekter, marknadens lingsiktiga betalningsvilja och virde-
paverkan beddms for olika typfastigheter och ligen.

Kundvard

HEBAs verksamhet 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 diarmed de bista forutsittningarna fér hur
arbetet med att utveckla produkter, metoder och personalens
kompetens bist skall drivas.

Genom regelbundna kundundersokningar fas impulser till
sadana forbittringar som kunderna virdesitter.

Finansplan

HEBA skall sla vakt om sin finansiella styrka, starka och stabila
kassafloden samt hoga kreditvirdighet. Bolaget skall aktivt arbe-
ta med lanestockens struktur innebirande att bista rintevill-
kor erhalles samt att bindningstider optimeras med hinsyn till
forvintad ranteutveckling, risk och kassaflode.

Relationer

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



Styrelsens ordforande har ordet

HEBA 2004 och 2005

Det ar vi limnat bakom oss och som vi for HEBAs rikning redo-
gor for 1 denna arsredovisning har ur manga aspekter varit gan-
ska hindelserikt. Den oerhort tragiska naturkatastrofen i Asien
medforde ett djupt trauma dven for oss i Sverige, nagot som kom-
mer att paverka oss under lang tid framéver. Den forédande stor-
men i Syd-Sverige har visat att naturens krafter kan fa stora eko-
nomiska konsekvenser ocksa i vart land. Men livet gér trots allt
vidare och jag vill dven i ar ndgot kommentera det gangna och
det kommande aret ur HEBAs mindre dramatiska perspektiv.

Lag rénta balanserar héjda driftskostnader

De som i borjan av 2004 hade sagt, att rintan ett ar senare skulle
befinna sig pa en rekordlag niva och att experterna da skulle tro
atten hojning av rintan skulle kunna droja till slutet av 2005, hade
knappast blivit trodda. Givetvis ir en lag rinta positiv for fastig-
hetsforetagen och dirmed ocksd for HEBA. Med hojda drifts-
kostnader i form av okade taxor for bla virme, el och sophimt-
ning har ldga rintor och kostnadsjakt varit en forutsittning for att
kunna halla resultatet pa en i stort oforindrad niva. Att oka intik-
terna mer dn marginellt dr ju som bekant omajligt med politiker-
nas envisa fasthillande vid det otidsenliga hyressittningssystemet.

En positiv skattenyhet

En glidjande och forvanansvirt snabbt genomford atgird
inom den politiska sfiren ir diremot avskaffandet av arvs- och
gavoskatten. Det var nog inte heller hir manga som i borjan av
aret skulle ha satt en slant pa att denna skulle vara borta innan
aret var slut. Vi slipper nu manga mirkliga och improduktiva
konstruktioner for att minimera eller i varje fall reducera dessa
skatter. Om man ocksd kunde avskaffa formogenhetsskatten ar
jag Overtygad om att vi skulle fa ett mycket effektivare kapital-
utnyttjande och att mera pengar skulle investeras i svensk fore-
tagsamhet!

Bolagsstyrningskod

Stor uppmirksamhet har under aret den s.k. Kodgruppens arbe-
te med en bolagsstyrningskod ront, speciellt mot bakgrund av

nagra uppmirksammade “affirer”. Denna kod, vars syfte ir att
bidra till férbéttrad styrning av svenska bolag och dirmed stir-
ka niringslivets effektivitet och att frimja fortroendet for dess
sitt att fungera, kommer givetvis ocksa att fa stor betydelse for
HEBA som borsnoterat bolag. Tillimpningen av koden for
mindre bolag pd O-listan kommer att ligga nagot lingre fram i
tiden da de storre foretagen vunnit erfarenhet och utvecklat ru-
tiner for styrningen, nagot som de forra kan dra nytta av.
HEBA foljer redan nu flera av kodens rekommendationer och
kommer noggrant att tilligna sig de erfarenheter som kan vin-
nas under den forsta perioden da koden tillimpas.

Nya redovisningsregler fran 2005

En annan genomgripande nyhet from 2005 dr 6vergangen till
IFRS (International Financial Reporting Standards) dir fastig-
hetsbestandet lopande marknadsvirderas i balansrikningen en-
ligt ”fair value model” vilket innebdr att virdeforindringarna
under aret direkt paverkar resultatrikningen. Fastigheternas
virde paverkas av dndringar i den allminna rintenivan efter-
som marknadens avkastningskrav dr avhingiga av denna.

Fastighetsforetag av HEBAs typ realiserar dock aldrig hela
eller stora delar av sitt bestand under kort tid. Var grundidé ir
ju en langsiktig fastighetsforvaltning. Den nya redovisnings-
metoden kan fran ett ar till ett annat ge stora svingningar i det
redovisade resultatet hirrorande fran icke realiserade virdefor-
indringar, vilket enligt min uppfattning snarare kan skapa for-
virring 4n bidra till 6kad kunskap hos bolagets intressenter.

HEBA kommer dock i likhet med de flesta fastighetsforetag
att tillimpa denna metod vilken dven vira revisorer rekom-
menderar. Vi lir oss sikert att leva med den ocksa. Som en an-
passning till de nya reglerna, vilka ocksd innebir att avskriv-
ningar inte lingre kommer att belasta resultatrikningen, har
styrelsen beslutat att nigot modifiera var utdelningspolitik for
kommande ar. I sak innebir detta att storleken pa utdelningar-
na under ett “normalar” kommer att hdjas nagot, men att pos-
ter av engangskaraktir dven kan paverka desamma.

Aktien

HEBA-aktiens kursutveckling under 2004 far anses vara tillfreds-
stillande med en tillvixt pa dver 30 %. Det finns nagra fastig-
hetsaktier som haft en nagot hogre tillvixt men pa det hela ta-
get har var aktie foljt utvecklingen av fastighetsindex ganska vil.
Att denna varit sa pass positiv trots liga hyreshojningar och
lokalvakanser pa marknaden torde bla ha sin grund i en forvin-
tan om laga rintor under ytterligare lang tid.

Resultat och utdelning

Som framgar av arsredovisningen 4r arets resultat endast margi-
nellt hogre dn foregaende ar. Styrelsen foreslar darfor en ofor-
indrad utdelning for 2004. Jag tackar vara aktiedgare for fortsatt
fortroende och styrelse och personal foren gedigen och helgjuten
arbetsinsats for att fa HEBA att bli dnnu bittre!

Lars F Ericsson
Styrelseordforande



VD har ordet

Marknaden

Bostadsmarknaden i Stockholmsregionen priglas av fortsatt laga
hyresnivaer och stor bostadsbrist. Priserna pa bostadsfastighe-
ter 4r hoga samtidigt som nyproduktionen av bostider med
hyresritt okat kraftigt.

I Stockholm fortsatte bostadsrittsféreningar att i hog ut-
strickning forvirva fastigheter fran privata fastighetsigare. Des-
sa affirer dr sa omfattande och sker till sidana priser att det pri-
vata dgandet av bostader med hyresritt i Stockholm hotas. Fas-
tighetsidgarna Stockholm gor f6r ar 2005 bedémningen att yt-
terligare minst 5 000 privata hyresritter kommer att frsvinna.

I september 2004 presenterades dntligen det forslag till en
reformerad hyressittning for bostdder som utretts pa regering-
ens uppdrag. Utredningen foreslar att hyrorna vid nyproduk-
tion skall kunna forhandlas fritt med hyresgistféreningen att
gilla i tio ar. Vidare skall olika hyror for likadana ligenheter i
en fastighet tillatas sd att hyrorna bittre speglar hyresgisternas
virderingar av lige och standard. Avtal skall ocksd kunna teck-
nas med en enskild hyresgdst om olika slag av tillval.

Aven om en storre grad av frihet for fastighetsigaren att
sjalv sitta sina hyror hade onskats sd dr forslaget ett stort steg i
ratt riktning.

Sedan hosten 2003 finns i Stockholm en dverenskommelse
mellan de kommunala bostadsbolagen, de privata fastighetsagar-
na och hyresgistforeningen om hur hyressittningen pa sikt bor
anpassas efter lige och standard. Innerstaden far hogre hyror an
den inre ytterstaden medan den yttre ytterstaden far en ldgre
niva. Hyresnivan skiljer sig ocksa med hinsyn till bebyggelsens
karaktir inom respektive omrade. Redan nu har de kommuna-
la bostadsbolagen i Stockholm bérjat differentiera sina arliga
generella hyreshojningar om 4n i blygsam omfattning.

Om dessa forslag genomfors kan en sundare bostadsmark-
nad komma att tillskapas. Minniskor ges bittre mojligheter att
fa en bostad utan att betala svarta pengar till en tidigare hyres-
gist eller hyra i andra hand till en ockerhyra som tillfaller den
som har forstahandskontraktet till en attraktiv bostad. Fastig-
hetsigaren far sjilv den ekonomiska avkastning som fastighe-

ten kan generera vilket skapar sundare forutsittningar for skot-
sel och utveckling av fastighetsbestandet.

Framtiden

Ovannimnda forslag om en reformerad bostadshyresmarknad
inger forhoppningar for framtiden.

Over 80 % av HEBAs intikter kommer frin bostadsfastig-
heter med attraktiva ligen i Stockholm, Lidingd och Huddinge
med forutsittningar for en god framtida hyresutveckling. HEBA
ser darfor positivt pa framtiden dven om risken ér att de lagda
forslagen i slutindan blir urvattnade och takten i férindrings-
arbetet blir langsam.

Projekt

HEBA ser intressanta mojligheter i att gora storre ombyggnader
av i forsta hand ildre fastigheter i goda ligen. En intern utred-
ning dr paborjad som skall belysa behov av atgirder, kostnader
samt resultat- och virdeeffekter vid ombyggnad av nagra olika
typer av fastigheter pa skilda delmarknader.

HEBA planerar ocksa for nyproduktion av bostider.

Ijanuari 2005 godkinde Lidingd kommunfullmaktige stads-
planen och exploateringsavtalet for kvarteret Styrmannen 1 som
HEBA iger. Aven om stadsplanen skulle dverklagas riknar bola-
get med att den kan vinna laga kraft under 2005.

Styrmannen ir bebyggd sedan 1961 och i ett slitet skick.
Den innehaller ett garage i tre plan, kontorslokaler, butik, res-
taurang och en bensinstation. Nuvarande hyresgister ar upp-
sagda for avflyttning och arbetet med att evakuera dessa pagar.

Den nya stadsplanen ger en byggritt om cirka 8 000 kvm
bruttoarea eller ett drygt hundratal bostadsligenheter. HEBA
har férbundit sig att bygga en mindre del med hyresritt. Den
storre delen far byggas med bostadsritt men HEBA kommer
att prova ekonomin i att utdka andelen hyresritter i egen for-
valtning. Férhoppningsvis kan byggstart ske under 2006.

I Vistertorp pagar ett stadsplanearbete som kan ge 1000-
2000 kvm tillkommande byggritt pd mark som HEBA dger.
Dirtill kommer byggritter som bolaget riknar med att fa mark-
anvisade fran kommunen.

HEBA har hos Stockholms kommun anmilt intresse for
ytterligare markanvisningar i omraden dir arbetet med nya stads-
planer for bostider pagar.

NKI

HEBA gjorde sin forsta mitning av "No6jd Kund Index” (NKI)
ar 2002. Den resulterade i ett sa kallat serviceindex (andel noj-
da hyresgister) som uppgick till goda 74 %. Den foljdes upp med
en ny undersokning 2004 som visade pa en glidjande ytterliga-
re forbittring av index till nu 80 %. Inom NKI-begreppen ligen-
heten”, *ta kunden pa allvar”, *hjilp nir det behovs” och “rent
och snyggt” ir HEBA bittre in medelforetaget. Vad giller *trygg-
het”, ”allminna utrymmen” och “utemiljo” ir resultatet nagot
samre och insatser planeras for en forbittring inom dessa omraden.

Attmedvetetsatsa pa ett kundorienterat arbetssittanser HEBA
ir en langsiktigt [dnsam och god investering.



Bostadsférmedling

HEBA har ett mingarigt gott samarbete med Bostadsférmed-
lingen i Stockholm. Av de bostadsligenheter som sagts upp for
avflyttning har 50 % limnats till bostadsférmedlingen som skott
formedlingen av dessa till full belatenhet. Resterande del har till
storsta delen gatt till bolagets egen externkd. Arbetet med att
skota och hantera den externa kon har varit bade tidsodande
och komplicerat samtidigt som det inte ar tillatet att ta betalt
av de sokande. Hosten 2004 undertecknades ett avtal mellan
HEBA och bostadsformedlingen som innebir att formedling-
en Overtar HEBAs externa ko och all hantering av den pa de
villkor som HEBA stiller.

Starka finanser

”Forum Fastighetsekonomi” virderar HEBAs fastighetsbestand
till 2 321 Mkr vilket dr drygt 7 % hogre dn for ett ar sedan. Fastig-
hetslanen uppgar till 524 Mkr motsvarande en belaningsgrad om
knappt 23 %. Bolaget uppbir sedan manga ar kreditrating AAA.

Arets resultat

Tack vare en envis kostnadsjakt, laga rintenivaer och draghjilp
av mild viderlek nadde HEBA under 2004 ett nagot forbittrat

resultat jaimfort med 2003 och som ir det bista nagonsin om
man bortser fran tidigare ars poster av engangskaraktir.

Ett mycket stort tack till alla Er som arbetat for bolaget i
olika positioner.

Prognos

Under ar 2004 fortsatte flera av de taxebundna kostnaderna i
Stockholm att stiga och far fullt helarsgenomslag under 2005.
De kommunala bostadsbolagen i Stockholm hojer hyrorna med
blygsamma 2,5 % fran 1 januari 2005. HEBA har i likhet med
privatsidan i &vrigt annu inte hyrorna klara for 2005. Laga hyres-
hojningar 1 kombination med osikerhet betriffande hur linge
det gynnsamt laga rinteldget bestar innebir svérigheter att for-
utse resultatet for 2005. Gjorda och fortsatta besparingsatgirder
ger dnda forhoppningar om ett resultat i niva med 2004 fore
effekter av dndrade redovisningsprinciper (IFRS).

Nils Hedberg
VD



HEBA-aktien

Aktiekapitalet per den 31 december 2004 uppgick till 34 400 000 kronor fordelat pa 1 376 000 A-aktier och 12 384 000 B-aktier,
varje aktie pa nominellt 2,50 kronor. HEBA-aktien &r sedan den 13 juni 1994 noterad pa Stockholms Fondbors O-lista.

Hembudsklausul

I HEBASs bolagsordning finns en hembudsklausul avseende bolagets A-aktier, innebdrande 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 Summa

nya aktier aktier
1993 1620 000
1994 Split 4:1 6 480 000
1994 Nyemission 400 000 6 880 000
1999 Fondemission 6 880 000 13 760 000

Agarstruktur

Nominellt belopp Okning Summa
kr per aktie aktiekapital, kr aktiekapital, kr
10,00 16 200 000
2,50 16 200 000
2,50 1 000 000 17 200 000
2,50 17 200 000 34 400 000

Antalet aktiedgare i HEBA uppgick per den 31 december 2004 till 1 291 stycken. Andelen for institutioner uppgick till 30,2 %
av kapitalet och 15,9 % av rosterna. Aktierna i HEBA fordelar sig pa de storsta aktiedgarna enligt foljande:

Aktieagare 2004 12 31 Antal A-aktier

Antal B-aktier Agarandel % Réstandel %

Skandia 2 134 000 15,5 8,2
Birgitta Harnblad 371720 1338328 12,4 19,3
Lars F Ericsson 247 320 1099 752 9,8 13,7
SE-Bankens fonder 695 400 5,0 27
Ulf Ericsson 531 488 3,9 2,0
Margareta Sundstrém 158 920 324 330 85 73
LF Fastighetsfonden 412 700 3,0 1,6
Charlotte Ericsson 69 920 313 272 2,8 3,9
Christina Holmbergh 69 920 307 272 2,7 3,9
Anders Ericsson 69 920 303 272 2,7 3,8
Johan Vogel 49 800 252 840 2,2 29
Anna Vogel 49 800 246 840 2,2 2,8
Rolf Andersson 241 800 1,8 0,9
Ovriga 288 680 4 182 706 825 270
Totalt 1 376 000 12 384 000 100,0 100,0

Utdelningspolitik

HEBAs mal ir att aktieutdelningen, sett 6ver tiden, skall
uppga till cirka 80 % av resultatet efter finansiella intikter
och kostnader efter skatt, men fore resultat av jimforelses-
torande poster. For verksamhetsaret 2004 foreslar styrelsen
en utdelning av 2,40 kr per aktie. Utdelningen motsvarar
en direktavkastning om cirka 1,9 % baserat pa borskursen
den 31 december 2004.

Med anledning av férindrade redovisningsprinciper per
1 januari 2005 har utdelningspolicyn justerats med tilllimp-

ning from utdelningen av 2005 érs resultat. Inriktningen
skall vara att HEBA skall ha en i forhallande till resultatet
hog och jamn utdelning med bibehallen god soliditet. Avsik-
ten dr att cirka 70 % av koncernens resultat efter aktuell skatt
men fore férindringar i fastighetsvirden och poster av en-
gangskaraktir skall delas ut till aktiedgarna. Vid bestimman-
de av utdelningen skall dock dven hinsyn tas till investe-
ringsbehov, konsolideringsbehov och stillningen i dvrigt
samt visentlig resultatpaverkan av poster av engangskaraktir.



Data per aktie

Det synliga egna kapitalet per aktie uppgar per den 31 december 2004 till 12,57 kronor efter foreslagen utdelning for riken-

skapsaret 2004.

Belopp i kr/aktie

Resultat 3,76
Resultat efter skatt 2,74
Kassaflode 4,06
Eget kapital 14,97
Fastigheternas bokforda varde 59,91
Utdelning (2004 forslag) 2,40
Borskurs den 31 december

P/E-tal |

P/E-tal Il

Totalavkastning, % 35,5

2004

125,00
33,24
45,62

2003 2002 2001 2000
G155 741 551 3,82
2,56 5,34 3,99 3,02
2,93 3,36 3,14 3,59

14,63 15,47 13,63 12,04

58,60 58,34 48,82 48,26
2,40 3,40 3,50 2,40

94,00 78,00 6750 55,50

26,47 10,53 12,20 14,50

36,72 14,60 16,90 18,40
249 20,7 259 29,6

Antalet aktier per den 31 december 2004 uppgick till 13 760 000.
HEBASs redovisningsprinciper har frin och med ar 2001 dndrats avseende inkomstskatter varvid berorda jimforelsetal har

justerats.

Definitioner

Resultat
Resultat efter finansnetto per aktie.

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

Substansvardering

Koncernens samtliga fastigheter har per arsskiftet 2004/2005
externvirderats av Forum Fastighetsekonomi AB. Enligt virde-
ringen har fastigheterna ett bedomt virde om 2 321 Mk, vil-
ket Gverstiger fastigheternas bokforda virde med 1496 Mkr.

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

....... SIX Generalindex

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

Totalavkastning
Kursutveckling och utbetald utdelning under aret divide-
rad med borskursen vid arets borjan.

Substansvirdet per aktie beriknas till 124 (113) kronor. Om
substansvirdet belastas med full uppskjuten skatt (28 %) berik-
nas virdet till 93 (85) kronor per aktie.

Aktiens utveckling

HEBA-aktiens utveckling frain noterings-
dagen den 13 juni 1994, visas i vidstiende

diagram.
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Finansiell stdllning

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

Kapitalstruktur

Kapitalstrukturen framgar av nedanstiende uppstillning

Mkr 2004 2003
Ej rdntebdrande skulder 61,6 351
Rantebarande skulder 526,5 522,8
Eget kapital 206,0 2013

Summa skulder och eget kapital 7941 759,2

Foérandring eget kapital

Enspdnnargatan 16—66, Héisselby Gdrd.

Det egna kapitalet 6kade under aret till 206,0 (201,3) Mkr. Det
egna kapitalets forandring framgar av nedanstiende uppstill-

ning.

Foérandring eget kapital (Mkr) Bundet Fritt
eget kapital eget kapital

Belopp vid arets ingang

enligt faststalld balansrdkning 88,5 112,8

Utdelning -33,0

Forskjutning mellan bundet och

fritt eget kapital —472 472

Arets resultat 377

Belopp vid arets utgang 413 164,7



Soliditet

Den syniga soliditeten var vid arsskiftet 24,7 (24,7) %. Fastig-
heternas bedomda marknadsvirde dr 2 321 (2 159) Mkr enligt
Forum fastighetsekonomi ABs fastighetsvirdering pa sidan 30.

Den justerade soliditeten efter avdrag for uppskjuten skatt upp-
gar dirmed till 55,1 (54,2) %.

Kreditrating

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

Lanestruktur

Vid arsskiftet uppgick de rintebirande fastighetsldnen till 523,7
(515,4) Mkr motsvarande 23 (24) % av fastigheternas marknads-
virde. Den genomsnittliga rintan har sinkts under dret och var
vid arsskiftet 3,4 (3,9) %.

Under aret sjonk det allminna rinteldget till innu ldgre niva-
er. HEBA har under 2004 valt att inte binda lan som omsitts.
Av de 397,0 Mkr som omsitts under ar 2005 [6pte per arsskiftet
213,1 Mkr med rorlig rinta motsvarande 41 % av den totala skul-
den.

For att begrinsa rinterisken har bolaget valt att teckna avtal
om rintetak. Per arsskiftet aterstar 200 Mkr som forfaller med
100 Mkr under juni 2006 och 2007.

Bostadshyrornaomforhandlasiregel varje aroch enanpassning
skall ske till den allminna kostnadsutvecklingen. Det innebir
att kontraktens loptider kan ses som korta och att en anpassning
arligen gors till bland annat forindringar i rinteliget vilket
begrinsar risken med korta 16ptider.

Lanen ir jimnt fordelade mellan tva av landets storsta ban-
ker med vilka mycket goda och fortroendefulla relationer byggts
upp sedan linge. Som sdkerhet for lanen limnar HEBA pant-
brev med betryggande inomlidgen. For att fa en rationell hante-
ring efterstrivas att varje lan dr pa cirka 10 Mkr och med pant-
brev i endast en fastighet och s att endast en av bankerna har
samtliga lan i en enskild fastighet. Antalet lin uppgick vid ars-
skiftet till 62. HEBA har inga lan i utlindsk valuta.

Lanestrukturen och medelrintor for HEBAs fastighetslan per 31
december 2004 framgar av nedanstdende tabell.

Rénteomséttning Lanebelopp Snittranta Andel av
Ar (Mkn (%) totala lan (%)
2005 3970 3,1 76
2006 124,5 4,4 23
2007 0,0 0,0 0
2008 och framat 2,2 40 1
Summa 523,7 3,4 100
Réntetak per 31 december 2004.

Belopp Tak %
Startdag Slutdag (Mkn) (Stibon
2004-09-13 2006-06-12 100 3,5
2004-09-13 2007-06-11 100 4,0
Summa 200
Skattesituation

Balansposten forvaltningsfastigheter avser fastigheter som skat-
temdssigt dr att betrakta som omsittningsfastigheter da de i kon-
cernen ingaende bolagen anses bedriva byggnadsrorelse. Samt-
liga fastigheters marknadsvirde 6verstiger det bokforda virdet.

Skattemissigt gors maximalt tillitna avskrivningar pa for-
valtningsfastigheter. Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemissiga virde uppgar till 142,2 (130,4) Mkr for kon-
cernen och till 72,6 (58,1) Mkr fér moderbolaget. Uppskjuten
skatt hirpa uppgar till 39,8 (36,5) Mkr for koncernen och till
20,3 (16,3) Mkr for moderbolaget.

Redovisningsradets rekommendation om inkomstskatter
(RR9) tillimpas fran och med 2001. Detta innebir for HEBAs
del att uppskjuten skatteskuld pa skillnaden mellan fastig-
heternas bokférda och skattemissiga virde medtas i redovis-
ningen. Férindringen som beldper pa aret redovisas i resultat-
rikningen.

Bilder fran HEBAs huvudkontor.



Organisation och medarbetare

Koncernstruktur

HEBA-koncernens fastigheter dgs av moderbolaget HEBA Fastig-
hets AB (publ) med site i Stockholm och av det helidgda dotter-
bolaget Byggnadsfirman Eskil Sundstrom AB med site i Krylbo.
Dessutom ingar det heligda dotterbolaget HEBA Forvaltnings AB
med site i Stockholm som for nirvarande inte bedriver ndgon verk-
sambhet.

Moderbolaget dger samtliga koncernens fastigheter i Stockholm,
pa Lidingd och i Huddinge. HEBA ir saledes ett renodlat och
Stockholmsbaserat bostadsbolag. Byggnadsfirman Eskil Sundstrém
ager fastigheterna i Borlinge det vill siga de fastigheter som ligger i
ovriga landet.

Organisation

HEBASs organisation ir starkt kundorienterad och priglas av kor-
ta beslutsvigar. Fastighetsforvaltning, -administration och -skot-
sel sker med egen anstilld personal. De boende moter saledes i
regel alltid en HEBA-anstilld person i sina kontakter med bola-
get. Entreprenorer anlitas dnda 1 hog grad frimst vad giller stid-
ning, markskotsel, underhéll och storre reparationer.
Fastigheterna ar fordelade pa tre forvaltare som under fastighets-
chefen arbetar med eget tekniskt och ekonomiskt ansvar. Varje for-
valtare arbetar i ett team med en hyreskonsulent och ett antal
fastighetsskotare. Konsulenterna skoter uthyrningar, kontrakts-

skrivningar, aviseringar och olika hyresirenden. Fastighetsskotarna
ir placerade i fastighetsexpeditioner beligna i respektive skotsel-
omrade. Dit vinder sig de boende vid felanmilan och med var-
dagliga problem.

Centralt finns funktioner f6r administration och ekonomi. Alla
tjansteman ir 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 anstillda
inbjuds efterstriavas att kunskaper och engagemang utvecklas i
linje med foretagets dnskemal och behov. HEBA har beviljats sa
kallade Mal 3-pengar av EU att anvindas for fordjupad utbild-
ning och utveckling av de anstillda.

Den 31 december 2004 fanns i koncernen 38 anstillda varav 30
pa heltid och 8 pa deltid. Antalet tjanstemin var 15 varav 7 kvin-
nor och 8 min. Antalet fastighetsanstillda var 23 varav 7 kvinnor
och 16 min. Méanga har arbetat i HEBA under lang tid. Den
genomsnittliga anstillningstiden dr 10 ar och medelaldern 50 ar.

Nils Hedberg
Verkstdllande direktor

Karin Arovelius
Receptionist

Kristin Bomander
Administrativ assistent

Anja Faldt
Administrativ chef

Frank Sadleir
Ekonomichef

Lars Persson
[T-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 Niirnberg Tanase Rizu Kjell Reinvalds
Forvaltare Hyreskonsulent Fastighetsskotare Fastighetsskotare Fastighetsskotare Snickare

Jan Lundin Annica Bjérkman Allan Erlandsson Bo Lidell Gote Medman Fredrik Schmidt
Forvaltare Hyreskonsulent Fastighetsskotare Fastighetsskotare Fastighetsskotare Fastighetsskotare

Ove Kall Margot Scholdstrom Peter Gustafson Torbjorn Johansson Mats Karlsson
Forvaltare Hyreskonsulent Fastighetsskdtare Fastighetsskdtare Fastighetsskotare
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Hyresgaster

Bostadshyresgdster
HEBASs fastigheter innehaller 3 263 bostider. Ligenhetssam-
mansittningen dr vl 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. Fas-
tigheterna ir till dvervigande del uppfoérda under senare delen
av 1940-talet, 1950- talet och tidiga delen av 1960-talet i omra-
den som ir vilbeldgna med en god miljd och utvecklad service.

I Stockholmsomradet har manga bott i sin ligenhet i ett
stort antal ar. Ungefir en tredjedel har bott i sin ligenhet i mer
dn 20 ar och manga inda sedan huset byggdes. Omsittningen
pa bostadsligenheterna dr mycket lag. I Stockholmsomradet
sades 6 % av ligenheterna upp for avflyttning och externa by-
ten skedde i 3 % av bestandet. Det innebir att den genom-
snittliga hyresgisten bor i sin ligenhet i 11 ar innan den sdgs
upp eller byts. Inga ligenheter stod ofrivilligt tomma.

I Borlidnge sades 27 % bostider upp for avflyttning och 10
byten skedde. Den genomsnittliga vakansen var drygt 1 %.

Under aret gjordes fran HEBAs sida 9 uppsigningar av bostads-
hyresgister for avflyttning pa grund av obetalda hyror eller stor-

Kontraktskrivning pa HEBAs huvudkontor, Torkel Knutssonsgatan 27.

ningar. Vid nyuthyrning tas personupplysningar pa den nye
hyresgésten. Kriterierna for en god hyresgist ir att vederboran-
de skall kunna betala hyran, bli en god granne och har for av-
sikt 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 framkom. Vissa papekanden leder
till vad bolaget kallar bumsatgirder. Andra synpunkter resulte-
rar i omprioriteringar i sittet att arbeta med drift och underhall.
Dessutom finns énskemal om olika investeringar som forutsit-
ter att en majoritet av hyresgisterna accepterar en standardhoj-
ning som genom hyreshojning ger en rimlig avkastning.

Att kunna tillmotesgd hyresgisternas/kundernas 6nskemal
ir en stimulerande uppgift som det dr bolagets dvertygelse ger
forbittrad lonsamhet pa sikt. Det var ddrfér mycket glidjande
nir den undersékning som gjordes 2004 visade att det sa kalla-
de serviceindexet hojts rejilt fran en redan tidigare god niva.



Serviceindex

B Mycket bra
Ta kunden pa allvar —-13,2 % - 86 8 % Ganska bra
Inte sa bra
: Daligt
Trygghet -25,3 % 74,7 %
Rent och snyggt —25,6 % . 74,4 %
Hjalp nar det behovs L 123 % - 877 %
Serviceindex -19,6 % - 80,4%
—100 % -50 % 0% —50 % 100 %

Lokalhyresgadster

HEBAs lokaler ligger i allminhet inspringda i bostadsfastighe-
terna och upplits ursprungligen som nirbutiker och dylikt. Efter-
fragan pa denna typ av butiker ir fortsatt svag och marknads-
hyran lag. Lokalytan uppgar till 24 419 kvm med en genom-
snittshyra om 642 kr/kvm vilket ar ligre dn den genomsnittliga
hyran for bostider. Endast i Stockholms innerstad ir lokalhy-
rorna hogre. Antalet kontrakt dr 248 innebirande en snittyta
per kontrakt om 98 kvm. De flesta kontrakten dr ursprungligen

Diagrammet visar resultat av 2004 drs kund-
undersokning ddr HEBAs serviceindex hojts
betydligt fran en redan god niva.

tecknade med en 16ptid om tre dr med en jimn forfallostruktur
under perioden.

Vid arsskiftet var 2 903 kvm lokaler outhyrda. Av dessa lig-
ger 883 kvm i projektet Styrmannen pé Lidingd som inte hyrs
ut pa sedvanligt sitt for att underldtta den forvintade nypro-
duktionen. Den egentliga lokalvakansen uppgar dirmed till
2 020 kvm motsvarande 8 % av lokalytan eller 0,9 % av fastig-
heternas totala yta.
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Fastighetsbestandet

Fastighetssektorns totala miljopaverkan ir betydande och for
HEBA ir det viktigt och nédvindigt att verka for ett hallbart
samhille. HEBA ska alltid ligga i framkant och driva utveck-
lingen mot energisnala fastigheter och allmin kretsloppsan-
passning. Med tanke pa att energianvindningen for uppvirm-
ningen i fastighetssektorn utgor cirka 40 % av Sveriges totala
energianvindning, ir det extra angeliget att driva dessa fragor.
Forutom de mer globala och samhillsorienterade miljo- och
energifragorna skall ocksa fragor som direkt behandlar inom-
husklimat beaktas i arbetet.

De flesta fastigheterna inom HEBA ir byggda under perio-
den fran sent 1940-tal till mitten av 1960-talet. Husen ir upp-
forda med en stor andel naturmaterial och beprovad teknik.
Successivt gors nu en dversyn av fastigheterna utifran olika milj6-
aspekter vad giller energianvindning (fjirrvirme och el), av-
fallshantering, vattenfoérbrukning och milj6forstorande dmnen.
Malet ar att hyresgister, medarbetare och entreprenérer skall
kunna vistas i en siker miljo.

Rdttar Vigs véig 101-123, Bbnemannen 2, Ndilsta.

Kompetens och strategier

Okad kunskap om det viktiga samspelet mellan hyresgister,
medarbetare och ledning samt de tekniska systemen blir allt-
mer betydelsefullt for att uppnd maximala energisparmal.
HEBA ser en stor energisparpotential i att motivera och enga-
gera hyresgisterna genom att infora tekniska losningar som till-
godoser individuella krav pa inomhuskomfort. Bolaget kom-
mer dérfor att bevaka och folja utvecklingen av bland annat de
tekniska system som mojliggor individuella 16sningar.

I HEBASs fastighetsbestand finns ocksa en mindre del kom-
mersiella lokaler 1 form av butiker, kontorslokaler m.m. I dessa
kommer speciellt luftbehandlingssystemen att ses 6ver. Dels dr
det viktigt att kontrollera ventilationen fran luftkvalitetssynpunkt
dels fran energieffektiviseringssynpunkt.

Nir det handlar om de tekniska systemen ar det viktigt att
ha en helhetssyn och kunskap om hur olika system samver-
kar. Att vilja ritt energisparatgird dr med andra ord en kom-
plicerad process eftersom varje byggnad ir unik fran energi-
synpunkt.



Tekniken som anvinds skall vara anvindarvinlig och girna
enkel. Erfarenheterna siger att medarbetarnas férmaga att over-
blicka och forsta tekniken har en avgorande inverkan pa hur stor
energibesparing som kan astadkommas.

HEBA har genomfort ett omfattande kompetensutvecklings-
program som delvis finansierats med EU-medel - Vixtkraft,
Mal 3. All fastighetsteknisk personal har bland annat medverkat
i olika energikurser dir teoretiska och praktiska moment ingatt.
Under det kommande aret fortsitter denna satsning med skrad-
darsydda utbildningsprogram inom miljo- och energiomradet.

Under ar 2004 har HEBA idven genomfort en rad energirela-
terade investeringar som kommer att sla igenom med full kraft
under kommande ar. Alla hus ir nu anslutna till fjirrvirme och
energianvindningen det gingna aret var i genomsnitt 5 % ldgre
jamfort med aret fore. Detta resultat ligger helt i linje med ener-
gisparplanen dir mélet dr att reducera energianvindningen med
15 %. For att skapa ytterligare energiincitament fors ingdende
samtal med energileverantérerna om helt rorliga och dirmed
paverkbara energipriser. Under 2005 dverviger HEBA atti Stock-
holm prova att ligga in nagra fastigheter med 100 % rorliga pri-
ser och didrmed helt paverka fjarrvirmekostnaderna.

HEBA har under 2004 kartlagt och bérjat genomfora ytter-
ligare effektiviseringsatgirder for att minska elanvindningen.
Denna satsning kommer att foljas upp med nya investeringsat-
girder for att mojliggora effektivare styrning av belysning, flik-
tar och pumpar med syfte att reducera den fastighetsrelaterade
elanvindningen. Direfter kommer abonnemangen att kontrol-
leras utifrin mojligheterna att sikra ner och dirmed reducera
elkostnaderna.

Energidirektiv fran EU

Direktiv har tillkommit pa grund av Europas stora andel av impor-
terad oljeberoende energi och 6kande utsldpp av vixthusgaser.

Under ar 2006 berdknas direktivet att trida i kraft i Sverige.
Direktivet innebir att berakningsmetodik tas fram for att faststil-
la en byggnads energiprestanda och att minimikrav stills pa energi-
prestanda for byggnader som nyproduceras eller som genomgér
omfattande ombyggnad. Vidare skall alla byggnader, med nagra
fa undantag, energideklareras. Detta innebir att oberoende besikt-
ningsmin kartligger och faststiller nuvarande energistatus samt
limnar forslag pa forbattringsatgirder. Slutligen skall ocksa regel-
bundna kontroller eller radgivningsinsatser genomforas avseende
virmepannor och luftkonditioneringsanliggningar.

Fastighetssektorn i Sverige ligger lingt framme i dessa fragor
och for HEBAs del ar direktivets intentioner redan inforlivade
i energihushallningsarbetet.

Avfallshantering

Kostnaderna for hushallsavfall och grovsopshantering okar kraf-
tigt till f6ljd av 6kad mingd avfall och prishdjningar. Av den an-
ledningen r det viktigt att hyresgéster far en 6kad forstelse om
vikten av att kéllsortera. Informationsinsatser kring detta skall
intensifieras under 2005.

Vattenbesparing och fuktsdkring av vatrum

HEBA har sedan tidigare planerat att komma till ritta med fukt-
skador och utveckla strategier for vattenbesparingsatgirder. Fukt-
skadornas omfattning minskade nagot under 2004 trots att arbetet
har fordrdjts av organisatoriska skil. Vattenforbrukningen kan
reduceras ytterligare genom snalspolande armaturer och infor-
mation till hyresgisterna. HEBA kommer att fullfolja det fukt-
sikringsprogram som ar planerat for alla ligenheter. Programmet
gar ut pa att med enkla medel begrinsa antalet fuktskador i ligen-
heterna. Genom detta arbete kommer innemiljon att forbittras.

Klimatindex

HEBA har som mal att visa upp en positiv trend da det géller
klimatpaverkan. For ar 2002 och 2003 erholl HEBA klimatom-
domet 4 stjarnor av 5 mojliga 1 Folksams Klimatindex. Virdena
for 2004 ar inte klara.

PCB-program

Inventeringen av PCB som gjordes under ar 2000 ligger som
grund for den atgirdsplan enligt vilken HEBA successivt atgir-
dar, byter ut och omhindertar PCB-baserat byggnads- och in-
stallationsmaterial. Detta arbete ska vara slutfort senast ar 2008
enligt branschuppgorelse.

Radonmatningsprojekt

Ett omfattande radonmitningsprogram genomférdes under ar
2004 for att kartligga eventuell radonforekomst. Resultatet av
maitningarna visar att alla hus har ett virde som understiger det
gamla grinsvirdet pa 400 Bq/m’ och som gillde for befintliga
hus. I nagra fall 6versteg virdet 200 Bg/m’ och i dessa hus
kommer HEBA att kartlidgga och sedan atgirda ventilationssys-
temen. Erfarenheten siger att ett vil fungerande ventilations-
system ofta ocksa medfor laga radonvirden.

Nyckeltal for 2004 kWh/m?, ar |m*/m?ar
Fjarrvérmeanvandning,

klimatkorrigerad 44 839 MWh 1910
Elenergianvandning,

fastighetsanknuten el 4159 MWh 177
Vattenforbrukning 392 058 m? 17
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Hyresintdkternas férdelning

Verksamhetsbeskrivning

Fastighetsbestandet

HEBA hade vid utgangen av 2004 ett fastighetsbestand
omfattande totalt 56 fastigheter. Av dessa var 53 beligna
1 Stockholms stad, Huddinge kommun och Liding6 stad
samt resterade tre 1 Borlinge kommun.

Merparten av fastigheterna ir uppforda under 1940-,
1950, samt 1960-talet. Den totala uthyrningsbara ytan
uppgick till 234 523 kvm. Foretaget har 3 263 bostads-
ligenheter som omfattar 210 104 kvm motsvarande
cirka 90 % av den uthyrningsbara ytan. Antalet lokaler
ir 248 stycken med en yta om 24 419 kvm.

Stockholm
innerstaden 8%

Borléange 8%

Foérdelning av uthyrningsbara ytor pa
bostdder och lokaler

Lokaler 10%

Fastighetsbestandet utgors saledes till helt dominerande
del av bostadsfastigheter. Fastigheterna 4r genomgaende
mycket vilbelidgna och 1 gott skick. Genom de l6pande
ombyggnader som sker av ledigblivna ligenheter haller
en betydande del av bestandet en modern standard.
Totalt dr 885 av ligenheterna eller 26 % ny- eller om-
byggda 1985 eller senare.

Foérdelning av uthyrningsbara ytor
pa delomraden
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Resultatanalys

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

balansrikningen for ar 2004.

Hyresintdkter och bokférda varden

Delomrade enligt Uthyrningsbar Hyresintakter Driftnetto Bokfort varde Bokfort varde
fastighetsforteckningen yta, kvm Mkr Mkr 2004-12-31, Mkr kr per kvm
Innerstaden 18 104 16,4 8,5 38,3 2116
Soderort 97 944 875 40,3 410,6 4192
Vasterort 48 972 451 18,2 130,0 2 655
Huddinge 24 762 21,5 111 178,8 7 221
Lidingd 22 755 177 6,3 43,2 1898
Borlange 21986 16,2 8,2 23,5 1069
Outhyrt m.m. -2,4

Summa 234523 202,0 92,6 8244 3515

| fastighetsforteckningen pa sidorna 32—35 framgar ytor och hyresintakter per fastighet fordelat pa bostads- och lokalhyror. Av forteckningen framgar aven
bokférda varden per fastighet. En detaljerad resultatredovisning per delomrade/segment aterfinns pa sidan 49.

Drifts- och underhallskostnader

Drifts och underhallskostnaderna i resultatrikningen for ar
2004 kan specificeras enligt foljande:

Mkr Kr per kvm
Varmekostnader 29,5 126
Ovriga driftskostnader " 50,9 217
Underhallskostnader 18,0 77
Enligt resultatrakning 98,4 419

" | dvriga driftskostnader ingar fastighetsadministration med 8,3 Mkr och
kostnader for forluster pa hyresfordran med 0,9 Mkr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten for ar 2004 uppgick till 8,1 Mkr. Denna
baserar sig pa ett skatteuttag om 0,5 % pa den del av taxe-
ringsvirdet som avser bostidder och 1 % pa den del som avser
lokaler.

Tomtrattsavgdlder

Av bolagets 56 fastigheter innehas 36 med dganderitt och
20 med tomtritt. Den totala tomtrittsavgilden uppgick ar
2004 till 2,9 Mkr med f6ljande bindningstider.

Bindningstid ar Yta, kvm Avgadld, Mkr
-5 26 318 0,6
6-10 19 011 0,6
11-15 37 257 17
Totalt 82 586 2,9

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

Central administration

Central administration enligt resultatrikningen pa sidan 41
avser gemensamma kostnader som ej ar direkt hinforliga till
fastigheterna. I beloppet pa 10,8 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 bokforda varden

Nedan visas en specifikation av forindringen av fastighe-
ternas bokforda virden under ar 2004.

Mkr
Bokfort varde 2004-01-01 806,3
Aktiverade standardf6rbattringar i lagenheter 41
Ovriga vardehojande atgarder 243
Avskrivningar -10,3
Bokfort varde 2004-12-31 824,4

Aktiveringsprinciper
HEBASs aktiveringsprinciper redovisas pa sidan 46.
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Innerstaden

Fastighetsbestand

HEBA &ger fem fastigheter pa Sédermalm i
Stockholm. Samtliga ar bebyggda med bo-
stadshyreshus. Nyproduktionsaren varierar
mellan 1926 och 1967. Den totala uthyr-
ningsbara ytan ar 18 104 kvm och sam-
manlagt finns 193 lagenheter. Inga lagen-
heter ar for narvarande hyreslediga.

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

Nyckeltal

Antal fastigheter ......... ... ... ... ... ... 5
Antal bostadslagenheter ..................... 193
varav ny- ellerombyggda ............ ... .. ... 44
Antal lokaler ................ ... ... o 20
Antal garage och p-platser .................... 11
Lagenhetsomséttning, % * .......... ... ... 41

Bostadsyta, kvm .
Lokalyta, kvm ....... ... ... oL
Totalyta, kvm . ... ...

Hyra, MKr ... ...
Driftnetto, Mkr

Bokférda varden, Mkr ... .o oL 38,3
Direktavkastning, % ................ ... ... 22,2

* Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.
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Soderort

Fastighetsbestand

| Soderort ager HEBA 35 fastigheter forde-
lade over ett antal delmarknader. Flertalet
av byggnaderna ar uppforda fran 1940- till
1960-talet. Samtliga fastigheter ar beldgna
i ndra anslutning till tunnelbanan. Den tota-
la uthyrningsbara ytan ar 97 944 kvm och
sammanlagt finns 1 437 lagenheter. Inga
lagenheter ar for narvarande 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 ....... ... ... .. ... ... ... 35
Antal bostadslagenheter ................... 1437
varav ny- ellerombyggda .................... 454
Antallokaler ......... ... ... ...l 107
Antal garage och p-platser ................... 572
Lagenhetsomséttning, % * ............... ... 56

Bostadsyta, kvm . . ..
Lokalyta, kvm ... ... ...
Totalyta, kvm . ...
Hyra, Mkr ... .
Driftnetto, MKr . ........... ... ... .. ...
Bokférda varden, Mkr . ... oo
Direktavkastning, % .......... ... .. ... ..

* Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.
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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 néra anslut-
ning till tunnelbanan. Den totala uthyr-
ningsbara ytan ar 48 972 kvm och sam-
manlagt finns 717 lagenheter. Inga lagen-
heter ar for narvarande hyreslediga.

Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter
i vasterort ar de kommunaldgda Svenska
Bostader, Familjebostader och Stockholms-
hem samt Wallenstam och Stena Fastig-

heter.

Nyckeltal

Antal fastigheter .......... ... ... .. ... ... 7
Antal bostadslagenheter .................. ... 717
varav ny- ellerombyggda ............ ... ..., 338
Antal lokaler .............. ... ... .o 60
Antal garage och p-platser ................... 290
Lagenhetsomséttning, % * ......... .. ... .. 11,0

Bostadsyta, kvm .. .. ..
Lokalyta, kvm . ...
Totalyta, kvm ... ...

Hyra, Mkr ... ..
Driftnetto, Mkr . ............................
Bokférda varden, Mkr ... oL 130,0
Direktavkastning, % ............... .. ... 14,0

* 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 &r byggda under 1950-
och 70-talen och ligger i ndra anslutning till
allmdnna kommunikationer och Huddinge
centrum. Den totala uthyrningsbara ytan

ar 24 762 kvm och sammanlagt finns 379
lagenheter. Inga lagenheter ar for narvaran-
de hyreslediga.

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

Nyckeltal

Antal fastigheter ....... ... ... ... ... .. 1
Antal bostadslédgenheter ..................... 379
varav ny- ellerombyggda ............. ... ..., 1
Antal lokaler ............ ... ... ... oo 17
Antal garage och p-platser ................... 251
Lagenhetsomséttning, % * ........ ... ... ... 45

Bostadsyta, kvm ... ... o oo

Lokalyta, kvm ... ... o
Totalyta, kvm . ...

Hyra, Mkr ... .. ..
Driftnetto, Mkr . .............. ...
Bokforda varden, Mkr
Direktavkastning, % ............... .. L

* Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.

Antal ldagenheter fordelade pa storlekar
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Liding0o

Fastighetsbestand

HEBA &ger fem fastigheter pa Lidingo.
Samtliga ar byggda under 1950- och 60-
talen. Fastigheterna ligger i nara anslutning
till allmanna kommunikationer samt lokala
affarscentra. Den totala uthyrningsbara
ytan ar 22 755 kvm och sammanlagt finns
220 lagenheter. Inga lagenheter ar for nar-
varande hyreslediga.

Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter
pa Liding6 ar det kommunaldgda Lidingo-
hem samt John Mattsson Fastighets AB,
JM Bygg och AP Fastigheter.

Nyckeltal

Antal fastigheter .......... ... ... ... ... 5
Antal bostadslagenheter ..................... 220
varav ny- ellerombyggda ....... ... ... ... ... 48
Antal lokaler ............ ... ... ... o 35
Antal garage och p-platser ................... 194
Lagenhetsomséttning, % * .......... . ... .. 14
Bostadsyta, kvm ........ ... 17 425
Lokalyta, kvm ... ... . . 5330
Totalyta, kvm . ... ... 22 755
Hyra, Mkr ... 177
Driftnetto, Mkr . ................ 6,3
Bokforda varden, Mkr ......... ... ... 43,3
Direktavkastning, % ............... ... ... 14,6

* Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.
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Borlange

Fastighetsbestand

HEBA &ger genom dotterbolaget Bygg-
nadsfirman Eskil Sundstrom AB tre fastig-
heter i Borlange byggda under 1960-talet.
Samtliga fastigheter ar centralt beldgna.
Den totala uthyrningsbara ytan ar 21 986
kvm och sammanlagt finns 317 lagen-
heter. Smérre vakanser har férekommit.

Fastighetsdgandet i Borldnge &r spritt till
ett stort antal &gare av 1-3 hus. Den
storsta aktdren pa marknaden ar det kom-
munaldgda bolaget Tunabyggen. Bland de
stérre privatvardarna finns Byggpartner,
Darlecarlia och Dids.

Nyckeltal

Antal fastigheter ......... ... ... ... ... ... .. 3
Antal bostadslagenheter ..................... 317
varav ny- ellerombyggda ............. ... ... (0]
Antallokaler ............. ... ... ... L 9
Antal garage och p-platser ................... 281
Lagenhetsomsattning, % * .............. ... 26,8
Bostadsyta, kvm ... ... .. ... 21337
Lokalyta, kvm ... ... . 649
Totalyta, kvm

Hyra, Mkr . ... .
Driftnetto, Mkr ........... .. ... oo 8,2
Bokforda varden, Mkr . ... ... L 23,5
Direktavkastning, % .......... ... .. .. 34,8

* Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.

Antal ldgenheter fordelade pa storlekar
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Marknadsbeskrivning

Informationen pa sidorna 26-30 dr skrivna av Forum Fastighetsekonomi AB.

Bostadsmarknaden i Storstockholm

HEBASs resultat styrs frimst av utvecklingen for bostadsmark-
naden i Stockholmsomradet. Fastighetsbranschen styrs i 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 partsdverldggningar
mellan aktorerna. I princip rader en fri prissittning. Koparen,
dvs hyresgisten, kan dock vinda sig till hyresnimnden och
begira att fa hyresvillkoren provade. For Storstockholmsmark-
naden enades parterna under 2003 om en principdverenskom-
melse. Denna kommer att styra utvecklingen av hyresnivaerna
de kommande aren. Resultatet blir en 6kad prisdifferentiering
med hinsyn till fastigheternas ldge och alder. Hyran for en jim-
forbar ligenhet, har for vissa omraden under de senaste tvd aren
varit ofdrindrad, nir den i andra har stigit med upp mot 8 %.

For hela Stockholmsomradet priglas hyresmarknaden av en
fortsatt bostadsbrist. Sedan 1995 har befolkningen i Stockholms
kommun 6kat med 51 000 personer. Under samma period har
det totala utbudet av bostider 6kat med motsvarande 14 165
ligenheteri hyreshus. Hela regionen priglas av sammassituation.
Under 2003 och under inledningen av 2004 var flyttnettot nega-
tivt. Ett trendbrott skedde under slutet av 2004 da flyttnettot
ater blev positivt. Den senaste befolkningsprognosen for Stock-
holms stad talar om en arlig befolkningstillvixt med i genom-
snitt 7 000 personer. Storstockholm har sedan 2000 drabbats hart
avminskad sysselsittning. Under sista kvartalet 2004 6kade dock
ater antalet sysselsatta. Ovriga storstadsregioner i landet har
under samma period haft en mer gynnsam utveckling vilket styrt
delar av flyttstrommarna.

HEBA ir representerat pa ett antal delmarknader inom regio-
nens bostadsmarknad. Bolagets fastigheter finns pa delmarknader
i Stockholm, Huddinge och Lidingd kommuner.

Fastighetsmarknaden

Den andra marknaden ér investerar- eller fastighetsmarknaden,
dir placerare kdper och siljer hyresfastigheter. Denna marknad
styrs av placerarnas intresse och framtidssyn for bostadsfastig-
heter. Aktorerna dr i de allra flesta fall beroende av lanefinansi-
ering. Den for investerarna gynnsamma rintenivan paverkar kal-
kylerna vid fastighetskop. Generellt kan konstateras att intresset
for svenska fastigheter som placeringsform ér fortsatt mycket
stort. Utlindska aktorer var fortfarande starkt nirvarande dock
i konkurrens fran svenska kopare. Enligt Forums uppfattning
omsattes i Sverige hyresfastigheter (bostads- och lokalfastighe-
ter) for cirka 100 mdr kr under 2004. En vixande del av omsitt-
ningen avser fastigheter beldgna utanfor Storstockholmsomra-
det. Utlandska investerare stod bakom kop for cirka 50 mdr kr.
Under 2004 slog sig det norska foretaget Acta pa allvar in bland
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de storsta dgarna av bostadshyreshus i Sverige. Den tidigare utfor-
siljningen avkommunigdabostadshyreshus till privatvirdareller
bostadsrittsforeningar har sedan lagindringen 2002 nistan helt
uteblivit. I storstiderna dr bostadsrittsféreningar fortfarande en
dominerande kdpare av bostadshyreshus. Antalet ombildningar
av blandade lokal-/bostadshus har 6kat markant. Totalt genom-
fordes i landet bostadsrittsombildningar for ca 7,1 mdr kr under
2004. Drygt 55 % av dessa avser brf-kop i Stockholms lin. Den
1 sdrklass storsta affiren med bostadsfastigheter var Stenasfirens
kop av Drott. Affiren omfattade ett bestind av bostadsfastighe-
ter med ett underliggande marknadsvirde av ca 9,4 mdr kr. Efter
affiren blir Stenasfiren landets storsta privata hyresvird. Bolaget
har ca 2,35 miljoner kvm eller ca 23 500 bostadslidgenheter i sitt
bestand. Nast storst ar Akelius med sammanlagt ca 1,4 miljoner
kvm och tredje storst ér i januari 2005 det norskigda Acta med
sammanlagt ca 980 000 kvm svenska bostider.

Hyresutvecklingen

Bostadshyresmarknaden ir i princip reglerad. Detta till trots rader
en avtalsfrihet. Under forutsittning att parterna enas ar prissitt-
ningen fri. P marknaden i Storstockholm styrs hyresnivan fort-
farande till storsta delen av ligenheternas alder, skick och stan-
dard. Under den senaste femarsperioden har hyresnivaerna for
ildre ligenheter stigit med i genomsnitt 2 % per ar. Ligesfaktorn
spelar en forhallandevis liten roll. Det finns en 6verenskommel-
se triffad under 2003 enligt vilken parterna enats om en ny prin-
cip liknande den i tex Malmo och Linkdping dir storre hinsyn
tas till laget. Parternas dverkommelse leder pa sikt till en friare
hyressittning inom ramen for det nuvarande systemet. Framfor-
allt kommer hyresnivan att kunna anpassas efter hyresgisternas
onskemal. Under 2004 firdigstilldes cirka 1700 ligenheter i
Stockholms kommun. Den fortsatta utbyggnaden av Hammar-
by Sjostad var det enda mer omfattande nybyggnadsprojektet.
De kommunigda bolagen har inlett nyproduktioner i bl a Hissel-
by/Villingby och i séderort. I Stockholms stads prognoser ska
det produceras i genomsnitt 3 300 ligenheter/ar fram till 2013.
Av dessa produceras cirka 12 000 ligenheter i innerstaden, 11 700
i soderort och 8 300 i visterort.

Hyran for nya bostadsligenheter hamnar inom intervallet
1600-1 800 kr/kvm och ar. Det motsvarar 8-10 000 kr/manad
for en trerumsligenhet. Den avtalade hyresnivan for takligen-
heter i Stockholms city dverstiger i regel 2 000 kr/kvm och ar. I
de nybyggda delarna av Hammarby Sjostad har hyresnivaerna
for mindre ligenheter (upp till 45 kvm) varit motsvarande cirka
1 800 kr/kvm. For bostider i idldre hus varierar hyresnivaerna
fran motsvarande cirka 700 upp till cirka 1 100 kr/kvm beroen-
de pa ligenheternas storlek, skick och standard. Genomsnitts-
hyran for hela Stockholms kommun var cirka 896 kr/kvm
under 2004. Den tidigare triffade 6verenskommelsen rérande
hyressittningen i det befintliga bestandet har hitintills endast
skapat marginella skillnader.



Vardeutvecklingen
Virdeutvecklingen for bostadshyreshus har under den senaste
femarsperioden varit gynnsam. Studeras utvecklingen for Stock-
holms innerstad och regionen i sin helhet har sedan 1999 total-
avkastningen for bostadsfastigheter i centrala Stockholm varit
hogst av alla fastighetstyper. Drivkraften i hela regionen har varit
en mycket stark efterfragan pa bostider. Denna leder till att hyres-
lediga ligenheter i stort sett ej existerar. Enligt statistik fran
Svenskt Fastighetsindex, SFL, var den arliga totalavkastningen
for bostadsfastigheter, i SFIs undersokta portfolj, under 1998 till
och med 2004 i genomsnitt 13,1 %. Med totalavkastning avser
SFI summan av fastighetens driftnetto och den drliga virdefor-
indringen. For 2004 var totalavkastningen for bostider i hela
SFI-portfoljen 12,2 % och for samtliga fastighetstyper 5,8 %.
HEBA har ett fastighetsbestand med hyresintikter dversti-
gande genomsnittet for de aktuella byggnadernas alder. Det bety-
der att totalavkastningen for HEBAs fastighetsbestand bor dver-
stigaresultatet fran SFL. Studeras SFIsssiffror rorande 2004 angavs
en totalavkastning for bostadsfastigheter i centrala Stockholm
motsvarande 12,1 % och fér 6vriga Storstockholm motsvaran-
de 9,3 %.

Marknad i férandring

Den storsta forandringen inom det marknadsspel dar HEBA age-
rar finns i forhallandet mellan olika upplatelseformer. Den stin-
diga efterfragan pa bostider har f6r bostadsritter drivit prisnivan
1 hojden. Nagon motsvarande hyresokning for lagenheter har ej
skett. Istillet har skapats en rad sidomarknader med handel i hyres-
ritter. Ombildningsvigen i kombination med en nyproduktion
inriktad mot uteslutande bostadsritter har skapat en situation déir
antalet hyresrittsligenheter i innerstaden nu dr 44 % av det tota-
la utbudet. Aven i mer traditionella ytterstadsomraden och i for-
orterna har inslaget av bostadsritter 6kat 1 stor skala.

Studeras forsiljningar av bostadshyreshus i hela linet under
2004 kan konstateras att cirka 64 % (78 % av virdet) var forsilj-
ningar till bostadsrittsforeningar. Inom tullarna var motsvarande
siffra cirka 78 respektive 88 %. I denna statistik ingar dock ej bolags-
affirer. Tas hinsyn till bl.a. Stenas kop av Drott sjunker andelen
salda till bostadsréttsforeningar. Priskillnaderna vid ombildning
respektive kop for vidare forvaltning har utjimnats. Det genom-
fordes dven under 2004 en rad affirer dir investerare betalade i
nivd med ombildningspriserna.

Genomsnittliga arshyran for hyreslagenheter i Stockholm

Arshyra kr/kvm (snitt 2000 2001 2002 2003 2004
Inre staden 844 867 887 925 975
Soderort 750 763 781 806 846
Vasterort 762 776 794 821 857

Kélla: Stockholms stad, USK
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Fortsatt bostadsbrist

Den arliga befolkningsdkningen i Stockholms lin har under den
senaste attadrsperioden varit kring 20 000 personer per ar. Under
2001 skedde ett tydligt trendbrott och 6kningen minskade. De
senaste prognoserna talar for att 6kningstakten under 2005 ater
stiger till upp mot 20 000 personer/ar. En stor del av dessa ar
mindre hushall. Fodelsedverskottet i Stockholm ir betydligt
hogre dn i Gvriga storstadsomraden. Det talar for en fortsatt hog
efterfragan pa kvarvarande hyresritter. Figuren nedan visar for-
delningen mellan olika upplatelseformer. Den kategori hyres-
viardar HEBA representerar, har minskat under en lang tid.

I regionen bor det i genomsnitt cirka 1,9 personer/ldgenhet.
Det betyder att inflyttning och barnafédande arligen skapar en
okad efterfragan pa 5 000-10 000 ligenheter. Stora férhopp-
ningar fanns att den utvidgade fastighetsbildningslagen skulle
leda till avstyckningar av vaningsplan fér bostadsbyggande. Pro-
duktionskostnaderna lir dock ej bli ligre i samband med byg-
gande pa taken till befintliga hus. De senast begirda hyresniva-
erna i samband med nyproduktion i innerstaden indikerar en
hyresniva upp mot 2 100 kr/kvm och ar. Det dr mojligt att den-
na niva lockar till en 6kad produktion av hyreshus avsedda for
hyresmarknaden. Incitamenten for investerarna ir dock fortfa-
rande storre om projekten siljs i bostadsrittsform.

Borldnge

Fastighetsmarknaden i Borlinge har sedan lang tid en svag om-
sittning. Antalet kop/transaktioner under 2004 var ytterst be-
grinsat. Endast tio 6verlatelser avseende hyresfastigheter (inom
typkod 300) registreradesifastighetsregistret. HSB Dalcarlia kop-
te i slutet av aret ett bestaind med 142 ligenheter och 30 lokaler.
Affiren omfattade totalt cirka 10 500 kvm. Dominerande dgare
av bostadshyreshus dr Stora Tunabyggen, Dalecarlia (HSB), Bygg-
partner, HEBA samt Digs (AP fastigheter). Dirutover finns ett
stort antal fastighetsigare vilka dger 1-3 fastigheter.

Hyresmarknaden for bostider priglas av Tunabyggens upp-
gorelse. Enligt denna hojs hyrorna med 1,9 % for 2005. Under
den senaste 3-arsperioden har vakanserna hos de allminnyttiga
bostadsforetagen pendlat mellan 1,5-5 % av det totala ligen-
hetsutbudet. Det rader i det nirmaste balans mellan tillgang och
efterfragan vilket kan paverka de framtida mojligheterna till
hyreshdjningar.

Upplatelseform av flerbostadshus i Stockholms innerstad
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Fastighetsbestandet

Positionering av HEBAs fastigheter

Forum Fastighetsekonomi har under de tva senaste aren vid ett
antal tillfillen marknadsvirderat HEBAs fastighetsinnehav. I figu-
ren med cirklar presenteras Forums uppfattning om hur bolagets
fastigheter dr positionerade pa fastighetsmarknaden. Storleken pa
varje cirkel ar representativ for det sammanlagda marknadsvardet
av HEBAS fastigheter pa respektive delmarknad. En placering
hogt upp 1 diagrammet motsvarar det hogsta genomsnittliga
fastighetsvirdet/kvadratmeter ligenhetsyta. Virdeintervallen for
respektive delmarknad presenteras dven i tabellform nedan.

Vardepaverkande faktorer

Ett stortantal faktorer styr marknadsvirdet for hyreshus. De mest
centrala faktorerna r hyresintikterna, hyresgiststrukturen, drift-
och finansieringskostnaderna samt fastighetens lige. Forum kan
konstatera att HEBA med sin forvaltningsfilosofi, byggt upp en
hogkundlojalitet. Omsittningen av hyresgaster dr betydligt ligre
in snittet. I regelbundet genomforda Nojd-Kund-Indexmiitningar
nar HEBA en placering blad de bista aktérerna. Nojda kunder
ger pa sikt lagre forvaltningskostnader och sikrare kassafloden.

Innerstaden (S6dermalm)

Direktavkastning (%) 2,5-40
Forsaljning till Brf under 2004 (kr/kvm) 21 500
Forsaljning till 6vriga under 2004 (kr/kvm) 19 400
Marknadsvarde bostadsrétter (kr/kvm) 32 000
Lidingd

Direktavkastning (%) 3,0-40
Forsaljning till Brf under 2004 (kr/kvm) 20 800
Forsaljning till 6vriga under 2004 (kr/kvm) —
Marknadsvérde bostadsratter (kr/kvm) 24 000
Soderort

Direktavkastning (%) 3,0-50
Forsaljning till Brf under 2004 (kr/kvm) 13 000
Forsaljning till 6vriga under 2004 (kr/kvm) 12 200
Marknadsvéarde bostadsratter (kr/kvm) 18 000

Vérdefordelning

25 000

20 000

Sodermalm

15 000

Soderort
10 000 —— —

Kr/kvm

Liding6

Vasterort
Huddinge

5 000

Borlange

Hyreshojningar i samband med renoveringar/forbittringar blir
littare att genomfdra ndr hyresgisterna dr nojda. I bolagets hyres-
hus finns ligenheter med olika underhallsskick och dirmed
hyresniva. En 6verslagsmissig virdering av HEBAs fastigheter
kan litt hamna fel. Detta om ej hdnsyn tas till skillnaderna mel-
lan uppgraderade och ej atgirdade ligenheter. I Forums posi-
tioneringsmodell ir hinsyn tagit till det bedomda marknads-
virdet for varje objekt.

Huddinge

Direktavkastning (%) 45-8,0
Forsaljning till Brf under 2004 (kr/kvm) -
Forsaljning till 6vriga under 2004 (kr/kvm) 9 600
Marknadsvéarde bostadsratter (kr/kvm) 10 000
Vasterort (Vallingby/Hasselby)

Direktavkastning (%) 40-6,0
Forsaljning till Brf under 2004 (kr/kvm) =
Forsaljning till 6vriga under 2004 (kr/kvm) 7 100
Marknadsvéarde bostadsratter (kr/kvm) 18 000
Borlange

Direktavkastning (%) 6,5-85
Forsaljning till Brf under 2004 (kr/kvm) -
Forsaljning till 6vriga under 2004 (kr/kvm) 4 300
Marknadsvéarde bostadsratter (kr/kvm) 1800



Mojligheter och risker

Allt féretagande dr forenat med risktagande. Forvaltning av bo-
stadsfastigheter i en huvudstad kan tyckas nist intill riskfritt.
Hebas utveckling paverkas stindigt av ett antal omvirldsfakto-
rer. Nedan redovisas ett antal aspekter fastighetsvirderare och
analytiker forknippar med bostadsfastigheter.

Bostadshyror

Rent principiellt rader en fri prissittning. Hyresgister har dock
en ritt att fa sin hyresniva provad. Bruksvirdessystemet inne-
bir att utvecklingen styrs av de kommunaligda bolagens kost-
nader. Overenskommelsen fran 2003 ger mojligheter till en
mer individuell prissittning. For 2005 hojs hyresnivan i det
storsta bostadsbolaget, Svenska Bostider med i genomsnitt
2,5 %, fordelningen ir dock ej genomford. Parterna ir Gverens
om att ligenheternas lige ska utgora en faktor vid fordelning-
en. For Stockholmshem enades parterna om en hojning for
2005 fran 1,7 till 4,0 procent. Av Hebas totala bruttoarshyra ar
2004 om 204,4 Mkr kommer 168,1 Mkr fran bostider 1 Stor-
stockholm. Enligt Forum Fastighetsekonomis uppfattning till-
hor Heba en av de fastighetsigare vilka kommer att forbattra
avkastningen fran fastigheterna till f6ljd av den pagaende for-
indringen. Anledningen ir att flertalet av Hebas fastigheter lig-
ger 1 "bista lige” pa respektive delmarknad.

Vakansgrad

HEBA har till allra storsta delen bostadshyresgister. Det med-
for att varje enskild hyresgist utgor en forhallandevis liten an-
del av hyresintikterna. Trots en 6kad nyproduktion rader fort-
farande bostadsbrist 1 Storstockholm. Det aterfinns outhyrda
ligenheter i nyproducerade hus. En av anledningarna ir att ny-
produktionshyran ej omfattas av principen av differentierad
prissittning. Detta medfor att hyran f6r en nyproducerad 2:a 1
forort och innerstad i princip dr densamma. HEBA har ej
drabbats av och kommer sannolikt ej heller drabbas av outhyr-
da ligenheter i sina hyreshus i Storstockholm. Inom 6verskad-
lig framtid kommer hyresnivan i dldre hus att vara ligre 4n i
nyproducerade pa samma delmarknad. Av denna anledning
kommer bolaget aldrig att bli den “dyraste” hyresvirden.

Finansieringskostnader

Hyreshus 4gs till storsta delen av dgare vilka finansierat sina in-
vesteringar med en blandning av eget kapital och lan. Varakti-
ga trendbrott gillande rintenivaer paverkar dgarnas mojlighet
till avkastning pa det egna kapitalet. Heba har med sin hoga
soliditet en mycket ligre kidnslighet for forandringar i mark-
nadsrintenivierna in genomsnittsaktoren. En lag belaning med-
for dock att den finansiella hivstingen blir ligre. Heba har en

Kanslighetsanalys

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

Rénteniva (omséattning 2005) +/—1%-enhet
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ekonomisk reserv i form av pantreserver i det befintliga bestan-
det. I samband med forvirv eller budgivningar ar bolaget ej be-
roende av kreditbeslut rérande forvirven.

Varmekostnader

Av HEBAs totala kostnader for drift och underhall utgors ca 30 %
av virmekostnader. Avgorande for dessa dr vidret och energi-
priset. Heba har under en lingre tid haft en policy att ansluta
fastigheterna till fjarrvirmeniten. Virmeanldggningarna i mer-
parten av Hebas hus dr mycket moderna. De kraftiga oljeprishoj-
ningarna har ej drabbat bolaget fullt ut. Risken med fjarrvirme
ir framforallt att leverantdren har en i det ndrmaste monopolsi-
tuation. Mojligheter finns att fler leverantorer tillkommer vilket
i sin tur forhoppningsvis kan leda till prisdimpningar.

Underhallskostnader

Hebas forvaltningsfilosofi bygger pa att bolaget vill ha nojda
kunder. Koncernens fastigheter dr i genomgaende gott skick.
Utover det 16pande underhallet gors successiva standardhoj-
ningar 1 bestandet. Parallellt sker detta bade inom ligenheterna
och 1 fastigheternas gemensamma delar. I delar av Hebas fastig-
heter finns det inom en kommande 10-arsperiod behov av
stam- och ytskiktsrenoveringar. I samband med dessa atgirder
genomfors 1 regel andra atgirder vilka tillsammans resulterar i
betydliga hyreshojningar.

Politiska beslut

Bostadspolitik bedrivs bade pa regional och regeringsniva. I si-
tuationer med hog byggarbetsloshet har inforts olika former av
stimulanspaket. De kommunala taxorna faststills efter politis-
ka beslut. De senaste dren har taxorna visat en tendens att stiga
snabbare in inflationstakten. Till detta kommer punktskatter
och fastighetsskatt, vilka drabbar fastighetsigandet mer eller
mindre slumpartat.

Tomtrattsavgald

HEBA ir innehavare av bostadsfastigheter upplatna med tomt-
ritt. Avtalen ir i regel 40-ariga med justering av hyran fér mar-
ken vart 10:e eller 20:e ar. Kostnaderna blir beroende av virde-
utvecklingen for hyreshus och avkastningskravet fran markéga-
ren. Historiskt kan konstateras att tomtrittsavgilderna varit en
billig finansieringsform for markforvirv. Vid frikop/ omvand-
ling till dganderitt stiger ofta fastighetsvirdet mer dn kopeskil-
lingen for marken. Studeras Stockholms fastighetskontors ”pris-
lista” fran 1994 i jamforelse med den for 2004 kan konstateras
att avgilden stigit med ca 20 % vid omférhandlingar.

Resultateffekt Paverkan substansvarde
helar, Mkr vid 5,0% direktavkastningskrav,
kr per aktie
+/-10,1 +/-14,7
+/— 49 +/— 72
+/- 3,8 +/— 56



Marknadsvardering

Forum Fastighetsekonomi AB har pa uppdrag av HEBA virde-
rat koncernens fastighetsinnehav. Syftet med virderingarna dr att
beddma varje enskilt virderingsobjekts marknadsvirde per bok-
slutsdagen 31 december 2004. Marknadsvirde definieras enligt
foljande; Det virde vid virdetidpunkten till vilket kdpare och sil-
jare dr beredda att genomf6ra 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.

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

Varderingsunderlag

Underlag for virderingen utgors av de uppgifter HEBA limnat
avseende fastigheternas samtliga intikter och kostnader. For
lokalhyresavtal utgors uppgifterna av utgaende hyra, avtalstid,
indexreglering samt eventuella tilligg och rabatter. For bosti-
der har uppgifter avseende utgaende hyra, specificerade hyres-
tilligg och hyresrabatter tillhandahallits. Uppgifter avseende
vakanta ytor, forbrukningskostnader pa fastighetsniva, storre
planerade eller pa senare tid utférda investeringar och under-
hallsatgirder har himtats frain HEBAs forvaltning. Uppgifter
om aktuella taxeringsvirden och uppgifter om rintestdd for
bostider med mera utgdrs av uppgifter fran officiella killor, till
exempel FDS-utdrag (Lantmiteriets Fastighets Data System).
Slutligen har Forum nyttjat data frin interna orts- och mark-
nadsdatabaser.

Varderingsmetod

Virderingarna har utforts genom analys av varje fastighets status,
hyres- och marknadssituation. Till huvudmetod for virdebe-

démningarna har s.k. kassaflodeskalkyler anvinds. Dessa resul-
terar 1 en nuvirdeberikning av bedomda framtida driftnetton,
riantebidrag och investeringar. Till detta kommer nuvirdet av
ett beddmt marknadsvirde vid kalkylperiodens slut. Till storre
delen av virderingarna har en femarig kalkylperiod anvints.

Jamforelser och analys har dven gjorts av genomforda kop av
fastigheter inom respektive delmarknad. Virdebedémningarna
har genomforts i enlighet med de riktlinjer och anvisningar som
framtagits av Svensk Fastighetsindex. For de genomforda vir-
deringarna svarar av Samfundet fér Fastighetsekonomi auktori-
serade fastighetsvirderare.

Vdrderingsantaganden

Foljande antaganden och beddmningar har anvints vid de en-
skilda virderingarna:

Inflationstakten under kalkylperioden har antagits till tva
procent per ar.

Hyresutvecklingen har i huvudsak antagits folja inflationen
eller for lokaler enligt gillande lokalhyreskontraktet. Hyror-
na har i férekommande fall anpassats till marknadshyra vid

kontraktstidens utgang.

« Kalkylrinta och avkastningskrav baseras pa analyser av ge-
nomfdrda transaktioner, samt individuella bedémningar av-
seende risknivan och fastighetens marknadsposition.

Marknadsvarde

Det sammanlagda marknadsvirdet for HEBA-koncernens fas-
tigheter uppgar vid virdetidpunkten till 2 321 miljoner kronor.
Detta belopp utgdér summan av de separata bedomda mark-
nadsvirdena for de enskilda virderingsobjekten.

Stockholm 2005-02-10

Hakan Soderqvist

P-O Skoog

Sofia Moberg

Jonas Petersson

Forum Fastighetsekonomi AB dr ett oberoende konsultféretag med sammanlagt ett 20-tal medarbetare. Forums huvudsakliga verksamhetsomrade bestar av analys
och vdrderingar av hyres- och fastighetsmarknader i Sverige. Medarbetarna dr auktoriserade fastighetsvdrderare.

Forums medarbetare samlar in och bearbetar uppgifterna till marknadsdatabasen FMI. Denna nyttjas av tex kreditinstitut och placerare for att halla sig uppdaterade

om férdndringar rérande hyres- och fastighetsmarknaden.

Dotterbolaget Forum Affdrsutveckling AB dr verksamt inom mcdikleri, strategisk radgivning och fastighetsrelaterade transaktioner. Bégge foretaget dr dven verksamma

inom det internationella nditverket IPP. (for ytterligare info, www.fforum.se).






Fastighetsforteckning

FASTIGHETSBETECKNING BOSTADER LOKALER

Byggnads-  Tilltrédes- Antal Varavnya Yta Arshyra  Snitthyra Antal Yta Arshyra Snitthyra
ar ar el. ombyggda kvm Kkr kr/kvm kvm Kkr kr/kvm

STORSTOCKHOLM

INNERSTADEN

Draken 24

Timmermansgatan 29-31, S6dermalm 1967 1967 78 14 6 274 5 706 909 7 3272 2375 726

Muttern 6

Heleneborgsgatan 9 A—C, S6dermalm 1926 1975 53 2 2335 2 048 877 5] 223 234 1050

Hoéken 30

Asbgatan 124, Sédermalm 1934 1975 26 2 1866 1586 850 2 610 728 1193

Veken 8

Asbgatan 180, Sodermalm 1960 1960 16 6 1573 1491 948 1 350 244 698

Bonden Mindre 8

Skanegatan 71, Sodermalm 1940/85 2000 20 20 1340 1466 1094 5] 261 428 1640

Summa Innerstaden 193 44 13 388 12 297 919 20 4716 4009 850

SODERORT

Bisvdrmen 6

Olaus Magnus védg 6, Johanneshov 1943 1998 47 8 2 404 2162 899 2 246 244 992

Bisvérmen 7

Olaus Magnus véag 8, Johanneshov 1943 1998 51 3 2 443 2 084 853 4 130 128 982

Bisvérmen 4

Olaus Magnus vag 10, Johanneshov 1943 1998 50 8 2 501 2 251 900 8 105 96 915

Bisvdrmen 5

Olaus Magnus vdg 12, Johanneshov 1943 1998 47 8 2387 2141 897 8 321 269 840

Pennteckningen 5

Gullmarsvagen 4, Johanneshov 1946 1998 40 1 2 679 2219 828 4 207 146 707

Arabesken 1

Skulptorvagen 7, Johanneshov 1944 1998 37 8 1598 1508 944 1 2 1 700

Fontdnen 1

Skulptdrvégen 11, Johanneshov 1944 1998 38 5 1759 1534 872 1 40 42 1051

Fegen 1

Ymsenvégen 9, Arsta 1947 1998 39 8 2282 2015 883 1 33 85 1070

Femlingen 1

Ymsenvégen 13, Arsta 1947 1998 B8] 1 2 165 1821 841 1 36 19 585)

Mosaiken 4

Glasmalarvdgen 1-5, Gamla Enskede 1945 1981 42 7 2014 1797 892 8 288 175 606

Nutiden 1

Stora Gungans vag 9—11

Nynasvdgen 319-321, Gamla Enskede 1926 1981 19 8 1435 1247 869 12 1214 1372 1130

Skrubbhyveln 5

Karmstolsvagen 14—24, Gubbéngen 1947 1981 37 20 2131 2 007 942 8 128 46 357

Borrsvingen 8

Gubbéangsvagen 97—105, Gubbangen 1947 1981 30 12 2 034 1772 871 1 40 13 321

Sticksdagen 1

Skrinvdgen 1—11, Gubbéngen 1947 1981 36 13 2015 1848 917 6 120 38 315

Gradsdgen 3

Dorrvagen 12—14, Gubbéngen 1947 1981 13 4 815 707 867 2 72 50 699

Ryggsagen 2

Dérrvagen 18-20, Gubbéngen 1947 1981 13 4 814 707 869 1 2 1 450

Ryggsagen 3

Dérrvagen 22-28, Gubbéngen 1947 1981 24 7 1544 1350 874 4 209 120 573

Sviirdso 1

Lysviksgatan 63—77, Farsta 1957 1981 54 21 3 657 3217 880 B 178 98 554

Korsd 3

Storforsplan 1, Farsta 1960 1986 74 28 5 507 4 742 861 1 60 38 644

1do 1

Ostmarksgatan 6-28, Farsta 1959 1999 101 49 6 048 5815 961 4 463 392 847

Forgyllda Bégaren 4

Selmedalsvagen 54—-56, Hagersten 1969 1969 61 15 4949 4206 850 2 655 159 243

Forgyllda Bédgaren 3

Selmedalsvagen 62—-64, Hagersten 1968 1977 61 13 4947 4170 843

Forgyllda Bégaren 2

Selmedalsvdgen 70—72, Hagersten 1969 1996 61 10 4946 4104 830 2 651 309 475

Spdksonaten 1

Gosta Ekmans vag 31-33, Hagersten 1969 1996 58] 10 4 356 3 680 845 4 794 215 271

Skidforet 1

Glidgrand 1-13, Vastertorp 1949 1976 42 14 2 544 2219 872 6 246 117 475

Backskidan 1

Telemarksgrand 1-5, Vastertorp 1949 1976 18 9 1224 1083 885 2 146 78 534

Skridskon 1

Lugntorpsvagen 45—-57, Vastertorp 1950 1996 50 17 3 070 2 636 859 5] 246 144 583

Isdubben 1

Vasaloppsvdgen 92—108, Vastertorp 1951 1996 37 13 2613 2 240 857 4 209 112 535

Stortloppet 2

Terrangvagen 97, Vastertorp 1950 1996 32 11 2 200 1893 861 4 58 42 724
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GARAGE/P-PLATSER TOTALT BOKFORT VARDE TAX. VARDE TOMTRATTER

Antal Arshyra Yta Arshyra Snitthyra Kkr Totalt Varav mark Avgald Omregleras
Kkr kvm Kkr kr/kvm Kkr Kkr Kkr ar
9 546 8 081 847 12 946 82 695 41 095
2 558 2282 892 2773 28 883 16 595
2 476 2314 935 2 661 26 941 15 680
1 102 1923 1837 955 5665 22712 12 284
1601 1894 1183 14 228 21286 10 163
1 102 18 104 16 408 906 38 273 182517 95 817
16 65 2 650 2 471 932 18314 20 586 9 780
14 69 2573 2281 887 16 084 20 561 9 807
29 119 2 606 2 466 946 17 812 20922 9993
11 85 2708 2 445 903 18 405 20 776 9 834
1 3 2 886 2 368 821 16 544 21837 10 796
1600 1509 943 10 707 13 600 6 200
6 9 1799 1585 876 11 255 14 344 7 070
2:31i5 2 050 886 13 965 18 578 9 057
2 201 1840 836 12911 18 730 8 663
2302 1972 857 3 411 17 267 7 698
23 71 2 649 2 690 1015 5905 16 851 6 620 175 2013
5 22 2 259 2 075 918 3 397 15 055 5894 4 2006
14 62 2 074 1847 891 2 852 13 818 5789 4 2006
1 1 2 135 1887 884 3 606 13 601 5 476 4 2006
887 757 853 1025 5507 2 299 2 2006
816 708 868 1069 5389 2 239 2 2006
2 2 IN758 1472 840 2214 10 821 4 446 8 2007
29 121 3 835 3 436 896 5380 25915 10 445 165 2017
75 100 5 567 4 880 877 13 383 38 382 15 062 211 2009
52 143 6 511 6 350 975 52 011 45 737 17 064 258 2009
29 131 5604 4 496 802 8 032 38 206 14 631
54 261 4 947 4 431 896 8 969 37914 14 631
31l 188 5597 4 566 816 26 206 40 029 16 731
28 154 5150 4 049 786 25033 33 360 12 552
27 47 2 790 2383 854 4 975 19 138 8 200
18 42 1370 1203 879 1992 9 478 4 147
16 73 3316 2 853 860 18 308 23 876 10013
24 90 2822 2 442 865 14 959 21217 9282
14 40 2258 1975 875 11 818 15188 6 650
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Fastighetsforteckning, fortsattning

FASTIGHETSBETECKNING BOSTADER LOKALER

Byggnads-  Tilltrades- Antal Varavnya Yta Arshyra Snitthyra Antal Yta Arshyra Snitthyra
ar ar el. ombyggda kvm Kkr kr/kvm kvm Kkr kr/kvm

SODERORT, fortsattning

Antennen 5

Spikvagen 49-53/

Tangvagen 44—-46, Vastberga 1944 1981 30 6 1410 1260 894 2 91 57 624

Lacktraden 8

Korpmossevagen 63-69/

Nitvdgen 23-25, Véstberga 1944 1981 42 6 1818 1617 890 4 231 154 666

Reversen 2

Tomtréttsvagen 26-32/

Mellanbergsvdagen 82—88, Hagerstensasen 1946 1981 27 9 1548 1403 906 1 30 11 363

Vildrosen 14

Nioodrtsvagen 32—-34, Midsommarkransen 1943/87 2000 25 25 1658 1758 1061 2 249 174 699

Lejongapet 46

Tegelbruksvagen 25-35, Midsommarkransen 1944/88 2000 58 58 3642 3791 1041 5 262 301 1152

Maskrosen 4

Midsommarvagen 20, Midsommarkransen 1942/90 2000 15 15 691 841 1217 2 334 420 1256

Summa Séderort 1437 454 89 848 79 845 889 107 8 096 5616 694

VASTERORT

Datumblocket 1

Skattegardsvagen 49-55, Villingby 1954 1954 96 30 5262 4770 906 11 1210 772 638

Pennvdissaren 2

Lyckselevdgen 90—116, Vallingby 1954 1954 92 40 5670 5121 903 12 670 321 478

Bonemannen 2

Réttar Vigs vdg 101-123, Nélsta 1958 1958 79 30 5 756 5010 870 7 474 273 576

Gdistabudet 2

Réttar Vigs vag 100—-126, Nalsta 1959 1959 100 42 6 599 5 865 889 11 506 262 518

Ekotemplet 3

Enspénnargatan 16—66, Hasselby Gard 1955 1955 174 77 10 230 9519 930 17 1745 825 473

Ekotemplet 2

Enspénnargatan 50, Hasselby Gard 1990 1990 34 34 2 738 2 876 1050

Ekotemplet 6

Astrakangatan 83—117, Hasselby Gard 1955 1999 142 85 8 012 8 267 1032 2 100 72 722

Summa Vasterort 717 338 44 267 41 428 936 60 4 705 2525 537

HUDDINGE

Rddsbacken 12

Radsvdgen 6—16/Radsstigen 3—5, Tomtberga 1957/72 2002 379 1 23 839 20 052 841 17 923 721 781

Summa Huddinge 379 1 23 839 20 052 841 17 923 721 781

LIDINGO

Galeasen 4

Farkostvdgen 2, Baggeby 1955 1972 24 11 1917 1685 879 S 206 126 610

Regattan 3

Bodalsvagen 11-19, Baggeby 1954 1996 52 8 2 658 2249 846 2 47 27 582

Styrmannen |

Bodalsvagen 47—-49, Baggeby 1961 1972 1 (0] 82 42 516 16 4735 2 050 433

Fregatten 4

Fregattvdagen 9, Baggeby 1961 1972 73 17 5403 4 587 849 1 6 1 214

Fregatten 5

Fregattvagen 11-15, Baggeby 1960 1972 70 12 7 365 5919 804 18 336 220 655

Summa Lidingd 220 48 17 425 14 482 831 35 5330 2 424 455

SUMMA STORSTOCKHOLM 2 946 885 188767 168 104 891 239 23770 15295 643

BORLANGE

Véiduren 1

Hagavagen 35—-37/Rdda vagen 28-30 1965 1965 46 3163 2 255 713 7 534 301 564

Véiduren 2

Tangringsgatan 9—27/Hagavagen 29-33 1964 1964 127 7 960 5782 726 2 115 77 671

Castor 1

Tagtvagen 1A—C, 3A-C/Hesseliusg. 4A—C/

Roda vagen 12-26 1969 1969 144 10 214 7271 712

Summa Borldnge 317 21 337 15308 717 9 649 378 582

Deltotal 3263 885 210104 183 412 873 248 24419 15673 642

Outhyrt m.m.

TOTAL 3263 885 210104 183412 873 248 24419 15673 642
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GARAGE/P-PLATSER TOTALT BOKFORT VARDE TAX. VARDE TOMTRATTER

Antal Arshyra Yta Arshyra Snitthyra Kkr Totalt Varav mark Avgald Omregleras
Kkr kvm Kkr kr/kvm Kkr Kkr Kkr ar
1501 1317 877 2198 10 473 4 304 68 2014
10 6 2 049 1777 867 2 696 13 905 5 846 101 2014
0
0
16 58 1578 1472 933 4742 11 394 4 436 8 2005
1907 15982 1013 13 258 16 906 6618
21 66 3 904 4 158 1065 28 859 37 170 13 959
11 36 1025 1297 1265 8 763 10 227 3152
572 1979 97 944 87 440 893 410 553 716 758 299 384 1 000
12 24 6 472 5 566 860 7 472 37 804 15 749 18 2013
19 98 6 340 5540 874 7 237 38 879 16 110 281 2014
60 278 6 230 5561 893 6 272 39 137 16 274 274 2017
52 165 7 105 6 292 886 7 840 44 359 18 562 815 2018
52 281 11 975 10625 887 25078 68 038 26172 5633 2015
44 120 2738 2 996 1094 17 562 21 000 7 400 111 2009
&1 200 8 112 81539 1053 58 559 57,932 22 120 368 2015
290 1166 48 972 45 119 921 130 020 307 149 122 387 1895
251 763 24 762 21 536 870 178 785 138 479 44 973
251 763 24762 21 536 870 178 785 138 479 44 973
7 44 2123 1855 874 3294 16 072 7 283
9 85 2 705 2311 854 131829 21 435 9 850
140 557 4817 2 649 550 5 456 16 427 5398
5 409 4588 848 10326 44203 20 000
38 114 7 701 6 253 812 10 865 59 017 27 251
194 750 22 755 17 656 776 43 270 157 154 69 782
1318 4760 212 537 188 159 885 800 901 1502 057 632 343 2 895
54 105 3 697 2661 720 5519 10 820 2771
74 168 8 075 6 027 746 7 242 25110 6 400
188 284 10 214 7 555 740 10 748 31659 8 400
281 557 21 986 16 243 739 23 509 67 589 17 571
1599 5317 234523 204 402 872 824 410 1569 646 649 914 2 895
-2 439
1599 5317 234 523 201 963 861 824 410 1569 646 649 914 2 895
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Fem ar i sammandrag

Belopp i Mkr 2004 2003 2002 2001 2000

Resultatrdakningar

Hyresintakter 202 196 195 171 167
Drifts- och underhallskostnader -98 -93 -89 77 =71
Fastighetsskatt -8 -8 -8 —6 -8
Tomtrattsavgalder -3 -3 -3 -3 -3
Driftnetto 93 92 95 85 85
Avskrivningar pa fastigheter -10 -10 -10 -8 -7
Bruttoresultat 83 82 85 77 78
Centrala adm.kostnader -1 -10 -9 -9 -8
Resultat fastighetsforséljning 56 26

Ovriga jamforelsestdrande poster -3 3
Rorelseresultat 72 72 129 94 73
Finansiella intékter 1

Finansiella kostnader -20 -23 -27 -19 -20
Resultat efter finansiella poster 52 49 102 76 53
Skatt -14 -14 -29 -21 -1
Arets vinst 38 35 73 55 42
Balansrakningar

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 824 806 803 672 664
Ovriga anlaggningstillgangar 2 2 3 3 5
Kortfristiga fordringar 6 6 5 4 4
Likvida medel och kortfristiga placeringar 2 2 2 2 2
Summa tillgangar 834 816 813 681 675
Eget kapital och skulder

Eget kapital 206 201 213 188 166
Avséttningar 40 57 53 43 35
Réntebdrande skulder 526 523 502 417 440
Icke rantebarande skulder 62 35 45 33 34
Summa eget kapital och skulder 834 816 813 681 675
Nyckeltal

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar yta, tusen kvm 235 235 235 218 226
Direktavkastning, % 11,3 11,4 11,9 12,7 12,9
Hyresintakter per kvm, kr 860 837 829 787 739
Drift och underhall per kvm, kr 419 399 378 355 313
Bokfort varde per kvm, kr 3512 3435 3420 3082 2 938
Finansiella nyckeltal

Kassaflode, Mkr 5519 40,3 46,2 43,2 49,4
Investeringar, Mkr 28,7 14,2 204,3 23,3 21,7
Réntetackningsgrad, ggr 4,2 3,6 3,2 4,0 3,8
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % 3,4 3,9 41 43 4.6
Skuldsattningsgrad, ggr 2,6 2,6 2,4 2,2 27
Belaningsgrad, % 63,9 64,8 62,6 62,1 66,3
Soliditet, % 247 247 26,2 275 24,5
Avkastning eget kapital, % 18,5 170 36,7 311 26,0
Avkastning totalt kapital, % 8,7 8,8 10,2 10,2 10,2
Data per aktie

Resultat efter skatt, kr 2,74 2,56 534 3,99 3,02
Kassaflode, kr 4,06 2,93 3,36 3,14 3,59
Eget kapital, kr 14,97 14,63 15,47 13,63 12,04
Fastigheternas bokforda varde, kr 59,91 58,60 58,34 48,82 48,26
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

HEBASs redovisningsprinciper har fran och med ar 2001 dndrats avseende inkomstskatter (RR 9) varvid berérda jdmforelsetal har justerats.
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Definitioner

Direktavkastning
Driftnetto plus diri ingaende avskrivningar i forhallande till
fastigheternas bokforda virde.

Kassaflode

Resultatet efter finansiella poster minus betald skatt, justerat
for poster som inte ingdr i kassaflddet och fore forindringar
i rorelsekapitalet.

Rantetiickningsgrad

Rorelseresultat plus avskrivningar exklusive jimforelsesto-
rande poster med tilligg for rinteintikter i relation till rin-
tekostnader minus rintebidrag.

Genomsnittlig rinta pd fastighetslin
Fastighetslanens genomsnittliga rintesats per bokslutsdagen.

Skuldsdttningsgrad
Rintebirande skulder i relation till synligt eget kapital.

Beldningsgrad
Rintebidrande skulder i férhallande till fastigheternas bok-
forda virde.

Soliditet
Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen.

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

Avkastning totalt kapital

Resultatet efter finansnetto exkl. jimforelsestdrande poster
plus rintekostnader i relation till genomsnittlig balansom-
slutning.
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FOrvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren f6r HEBA Fastighets
AB (publ), org.nr 556057-3981, avger hirmed arsredovisning
for rikenskapsaret 2004.

Verksamhetsbeskrivning och organisation

HEBA iger och forvaltar bostadsfastigheter i Stockholm,
Huddinge och pa Lidingd. HEBA forvaltar dven det helig-
da dotterbolaget Byggnadsfirman Eskil Sundstréom ABs
bostadsfastigheter i Borlinge. Nagon entreprenadsverksam-
het bedrivs ej. Koncernens fastighetsbestand vid rikenskaps-
arets utgang omfattar 56 bostadsfastigheter, varav 53 i Stor-
stockholm med nirfororter samt tre i Borliange. Totalytan ir
235000 kvm innehallande 3 263 bostider och 248 lokaler.
Den genomsnittliga bostadshyran per kvm var i Stockholm
inklusive Huddinge och Lidingo 891 (866) kr och i Borlidnge
717 (694) kr. Samtliga bostider i Stockholm, Huddinge och
pa Lidingd ar uthyrda. I Borlinge har enstaka vakanser fore-
kommit. Vakansgraden for lokaler ar fortsatt lag.

Savil fastighetsadministration som skotsel handhas av
egen personal. Kontoret ligger pd S6dermalm i Stockholm
och skotseln sker fran fem kundnira expeditioner.

Sirskilda uppgifter om medeltal anstillda samt 16ner och
ersittningar limnas i not 3.

Omsattning och resultat

Hyresintikterna uppgick till 202,0 (196,4) Mkr. Resultatet
efter finansiella poster uppgick till 51,7 (48,9) Mkr eller
3,76 (3,55) kr per aktie och efter skatt till 37,7 (35,2) Mkr
eller 2,74 (2,56) kr per aktie.

Okningen av hyresintikterna ir i huvudsak hinforlig
till generella hyreshojningar. Kostnaderna for drift har kat
bland annat pa grund av hojda virmetaxor. Anda har kost-
nadsokningarna begrinsats genom investeringar i virmebe-
sparande atgirder och en mild viderlek.

Investeringar och forsaljningar

121 (39) ledigblivna ligenheter har i standardhdjande atgér-
der investerats 4,1 (7,2) Mkr, vilket beriknas medfora att
hyrorna hojs med 0,4 (0,7) Mkr pa arsbasis. Dirutover har 1
virdehojande atgirder investerats 24,3 (6,1) Mkr. I 6vriga
anlidggningstillgangar har investerats 0,3 (0,9) Mkr.

Pagaende projekt
HEBA arbetar vidare med det stadsplaneforslag for kvarte-
ret Styrmannen 1 pa Lidingd som kommunfullmiktige anta-
git i januari 2005 och som ger en total byggritt om 8 000
kvm bruttoarea.

[ Vistertorp fortsitter ett fortitningsprojekt.

Finansiell stdllning

Kassa och bank uppgick till 1,7 (1,6) Mkr. Det egna kapita-
let uppgick till 206,0 (201,3) Mkr motsvarande en synlig soli-
ditet om 24,7 (24,7) %. Kassaflodet fran den 16pande verk-
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samheten fore forindringar i rorelsekapital uppgick till 55,9
(40,3) Mkr. Rintebirande skulder ckade till 526,5 (522,8)
Mkr, varav 2,8 (7,4) Mkr utgor utnyttjad del av checkrik-
ningskredit om 20,0 (20,0) Mkr. Den genomsnittliga rintan
for totala lanestocken har vid arsskiftet sankts till 3,4 (3,9) %
och den genomsnittliga rintebindningstiden var 0,4 (1,2) ar.
Utav totala lanebeloppet pa 523,7 (515,4) Mkr 16per 213,1
(64,6) Mkr med rorlig rinta. I syfte att begridnsa ranterisker-
na for de rorliga lanen har avtal tecknats om rintetak om
200 Mkr. Koncernen ir exponerad avseende finansierings-
och rinterisker. Hanteringen av dessa risker beskrivs i not 1.

Framtiden

Den sa kallade trepartsoverenskommelsen inger férhopp-
ningar om ett hyressittningssystem for bostider som speg-
lar hyresgisternas virderingar. Detta vore till fordel for
HEBA vars fastighetsinnehav till 6vervigande del har mycket
efterfragade ligen. HEBAs avsikt ir att fortsitta att forvir-
va attraktivt beldgna fastigheter i Stockholm. Bolaget hop-
pas ocksa pa forbittrade mojligheter att utveckla och féridla
det befintliga fastighetsbestandet och planerar for detta.
Aven produktion av nya ligenheter vervigs.

Moderbolaget

Hyresintikterna i moderbolaget uppgick till 186,1 (181,2)
Mkr och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt
utgjorde 52,0 (40,7) Mkr. I resultatet ingar utdelning fran
dotterbolag med 4,5 (4,8) Mkr. Moderbolagets resultat har
forbittrats med 8,3 Mkr pa grund av dndrade redovisnings-
principer, se tilliggsupplysningar.

Fastighetsvardering

Koncernens samtliga fastigheter har per arsskiftet 2004/05
externvirderats av Forum Fastighetsekonomi AB. Enligt vir-
deringen har fastigheterna ett beddmt marknadsvirde om
2321 (2 159) Mk, vilket dverstiger fastigheternas bokforda
virde med 1 496 (1 353) Mkr. Substansvirde per aktie berak-
nas till 124 (113) kronor. Om substansvirdet belastas med
full uppskjuten skatt (28 %) berdknas virdet till 93 (85) kro-
nor per aktie.

Redovisning enligt IFRS ar 2005

From 2005 kommer borsnoterade bolag inom EU att ga
over till rapportering i enlighet med gillande IFRS (Inter-
national Financial Reporting Standards). For HEBAs del
kommer 6vergangen till IFRS redovisningsprinciper frimst
att foranleda forindring avseende virderingen av koncer-
nens forvaltningsfastigheter. Enligt IFRS kan virderingen
av forvaltningsfastigheter i balansrikningen ske till verkliga
virden eller till anskaffningsvirden med avdrag for avskriv-
ningar. HEBA har beslutat att from 2005 i koncernredo-
visningen redovisa forvaltningsfastigheterna till verkligt
virde (fair value model). Dirutdver paverkas redovisning-



en av finansiella instrument av dvergangen till IFRS. Vissa un-
dantag fran den retroaktiva tillimpningen idr dock tillatna och
HEBA har valt att inte omrikna jimférbar finansiell informa-
tion for 2004 enligt kraven i IAS 39 Financial Instruments Re-
cognition and Measurement. Eget kapital per 2005-01-01 be-
riknas paverkas negativt med 1,5 Mkr. Effekterna av 6vergang-
en till IFRS som redovisas dr prelimindra och baseras pa nu

Resultatrakning

Nuvarande IFRS
Mkr 2004 Justering 2004
Hyresintakter 202 202
Fastighetskostnader —-109 -109
Avskrivningar -10 10
Central administration -1 -1
Vardeforandring fastigheter 134 134
Finansnetto -20 -20
Skatt -14 -40 -54
Resultat efter skatt 38 104 142

Styrelsens arbete

Styrelsen har under aret haft fem ordinarie sammantriaden. Ar-
betet foljer en av styrelsen faststilld arbetsordning. Arbetsord-
ningen reglerar styrelsens arbetsformer och arbetsférdelning
mellan styrelse och VD samt formerna for den 16pande ekono-
miska rapporteringen. Under aret har avhandlats strategiska
och andra for bolagets utveckling visentliga fragor forutom 16-
pande ekonomisk rapportering och beslutsfragor. Bolagets revi-
sorer deltar pa tva styrelsemoten och redogor for sin forvalt-
nings- och bokslutsrevision.
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gillande IFRS-standarder vilka kan komma att dndras fram till
den 31 december 2005. 1 arsredovisningen for 2005 skall
HEBA limna jimforelsetal enligt IFRS for ett jimforelsear.
Detta betyder att de finansiella rapporterna for 2004 kommer
att riknas om enligt IFRS da dessa tas in 1 2005 ars finansiella
rapporter. For HEBAs del innebir ovanstaende foljande resul-
tat- och balanseffekter:

Balansrakning

Nuvarande IFRS IFRS
Mkr 2004 Justering 2004 2003
Forvaltningsfastigheter 825 1496 2321 2159
Ovriga tillgangar 10 10 10
S:a tillgangar 835 1496 2331 2169
Eget kapital 206 1077 1283 1175
Avséttningar 40 419 459 436
Réntebarande skulder 527 527 528
Ej rantebarande skulder 62 62 35
S:a eget kapital och skulder 835 1496 2331 2169

Inom styrelsen finns en ersittningskommitté bestiende av
Lars F Ericsson, Lars Aberg och Séren Hirnblad. Ersittnings-
kommittén hanterar frigor om loner och dvriga anstillnings-
villkor for VD samt foretagets bonussystem till dvrig heltids-
anstilld personal och understiller dessa till styrelsen for beslut.

Vid bolagsstimman 2004 tillsattes en nomineringskommit-
té bestdende av Lars F Ericsson, Birgitta Hirnblad och Bo Jans-
son (Skandia Liv).

Forslag till vinstdisposition

Styrelsens forslag framgar av sidan 55.






Resultatrakning

Koncernen Moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2004 2003 2004 2003
Hyresintakter 2 201 963 196 404 186 114 181 244
Fastighetskostnader
Driftskostnader 3 —-80 388 —77 312 —73 944 -71 575
Underhallskostnader —-18 021 —-16 489 -17 153 -25025
Fastighetsskatt -8 109 -8 038 -7 758 -7 732
Tomtrattsavgalder 4 —2 895 -2 733 -2 895 -2 733
Driftnetto 92 550 91 832 84 364 74 179
Avskrivningar pa fastigheter —-10 252 -9 800 -7 106 —6 671
Bruttoresultat 82 298 82 032 77 258 67 508
Central administration 3,5 —-10 824 —-10 450 -10013 -9 472
Rorelseresultat 71 474 71 582 67 245 58 036
Resultat fran finansiella investeringar
Utdelning pa aktier i dotterforetag 4 500 4 800
Rénteintakter 35 17 31 93
Rantebidrag 34 35 30 31
Rantekostnader —-19 859 —22 822 -19 810 —22 265

—-19 790 -22 670 —-15 249 —-17 341
Resultat efter finansiella poster 51 684 48 912 51 996 40 695
Bokslutsdispositioner 6 54 604 -3 254
Skatt pa arets resultat 7 —-13 966 -13 687 —28 158 -9134
ARETS VINST 37718 35225 78 442 28 307
Data per aktie
Vinst efter skatt, kr 2,74 2,56
Utdelning (2004 forslag), kr 2,40 2,40
Antal aktier vid periodens slut, tusental 13 760 13 760
Genomsnittligt antal aktier, tusental 13 760 13 760
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Balansrakning

Koncernen Moderbolaget
Tillgangar, Kkr Not 2004 2003 2004 2003
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 8 824 410 806 284 738 529 718 785
Maskiner och inventarier 9 1524 1914 1391 1883
825934 808 198 739 920 720 668
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier i dotterforetag 10 8 800 8 800
8 800 8 800
Summa anldggningstillgangar 825 934 808 198 748 720 729 468
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 658 525 626 467
Ovriga fordringar 1 372 2628 133 1757
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 5254 3211 4 905 3142
6 284 6 364 5 664 5 366
Kassa och bank 1741 1631 658 985
1741 1631 658 985
Summa omsattningstillgangar 8 025 7 995 6 322 6 351
SUMMA TILLGANGAR 833 959 816 193 755 042 735 819
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Balansrakning

Koncernen Moderbolaget
Eget kapital och skulder, Kkr Not 2004 2003 2004 2003
Eget kapital 12
Bundet eget kapital
Aktiekapital 34 400 34 400 34 400 34 400
13 760 000 aktier a nom 2,50 kr
Bundna reserver 6 880 54 077
Reservfond 6 880 6 880
41 280 88 477 41 280 41 280

Fritt eget kapital
Fria reserver 127 035 77 637
Balanserad vinst 29 858 34 575
Arets vinst 37718 35225 78 442 28 307

164 753 112 862 108 300 62 882
Summa eget kapital 206 033 201 339 149 580 104 162
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 54 576
Ackumulerade 6veravskrivningar 28
Summa obeskattade reserver 54 604
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 13 39 828 57 021 20 326 16 257
Summa avsattningar 39 828 57 021 20 326 16 257
Réntebarande skulder
Checkrakningskredit 2 803 7 401 2 803 7 401
Skulder till kreditintitut 14 523 712 515 410 521721 513 408
Summa réntebdrande skulder 526 515 522 811 524 524 520 809
Ej rantebdarande skulder
Leverantorsskulder 16 071 15 007 15 095 14 596
Skulder till dotterforetag 6 837 6 691
Skatteskulder 23 485 18 091
Ovriga skulder 1838 1596 1755 1535
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 20 189 18 419 18 834 17 165
Summa ej rantebarande skulder 61583 35022 60 612 39 987
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 833 959 816 193 755 042 735 819
POSTER INOM LINJEN
Stdllda sakerheter for rantebarande skulder 16 587 568 611 444 585 551 602 427
Ansvarsforbindelser Inga Inga Inga Inga
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Forandring av eget kapital

Aktie- Bundna Fritt eget Summa eget
Belopp i Kkr kapital reserver kapital kapital
Koncernen
Eget kapital 2002-12-31 34 400 51 596 126 902 212 898
Utdelning —46 784 —46 784
Forskjutning mellan bundet
och fritt eget kapital 2 481 -2 481
Arets vinst 35225 35225
Eget kapital 2003-12-31 34 400 54 077 112 862 201 339
Utdelning —-33 024 -33 024
Forskjutning mellan bundet
och fritt eget kapital —47 197 47 197
Arets vinst 37718 37718
Eget kapital 2004-12-31 34 400 6 880 164 753 206 033
Aktie- Reserv- Fritt eget Summa eget
kapital fond kapital kapital
Moderbolaget
Eget kapital 2002-12-31 34 400 6 880 81359 122 639
Utdelning —46 784 —46 784
Arets vinst 28 307 28 307
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
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Kassaflodesanalys

Koncernen Moderbolaget
Kkr 2004 2003 2004 2003
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 51 684 48 912 51 996 40 695
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 10 989 10 596 7817 7 438
Betald skatt -6 766 -19 241 —41 374 -17 371
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rérelsekapital 55 907 40 267 18 439 30 762
Foréndring av rorelsekapital 2248 -828 37 612 —-17 693
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 58 155 39 439 56 051 13 069
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter —28 378 -13 276 —26 851 -2 250
Ovriga investeringar -347 -913 -218 -913
Forsaljning av dvriga anlaggningstillgangar 95 95
Kassafléde fran investeringsverksamheten —-28 725 -14 094 -27 069 -3 068
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av langfristiga skulder 3704 20 503 3715 35 855
Fordndring av langfristiga fordringar 992 992
Utbetald utdelning -33 024 —46 784 -33 024 —46 784
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -29 320 —-25 289 -29 309 -9 937
Arets kassaflode 110 56 -327 64
Likvida medel vid arets borjan 1631 1575 985 921
Likvida medel vid arets slut 1741 1631 658 985
Upplysning om betalda rantor
Betald ranta uppgick till 20 083 23 070 20 033 22 454
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Tillaggsupplysningar

Allmédnna redovisningsprinciper

De redovisningsprinciper som tillimpas 6verensstimmer med
Arsredovisningslagen samt rekommendationer och uttalan-
den fran Redovisningsradet.

Den 1 januari 2004 tridde Redovisningsradets rekom-
mendation RR29 Ersittningar till anstillda i kraft. Tillimp-
ningen av denna rekommendation har inte haft nagon
visentlig effekt pa koncernens resultat eller stillning eller
foranlett omarbetning av jimforelsedret.

Ataganden for alderspension och familjepension for tjin-
stemdn i Sverige tryggas genom en forsikring i Alecta. Eligt
uttalande fran Redovisningsradets Akutgrupp, URA 42, ir
detta en formansbestimd plan som omfattar flera arbets-
givare. For rikenskapsaret 2004 har bolaget inte haft tillgang
till sidan information som gor det mojligt att redovisa den-
naplan som en formansbestimd plan. Pensionsplanen enligt
ITP som tryggas genom en forsikring i Alecta redovisas dar-
for som en avgiftbestimd plan. Arets avgifter for pensions-
forsakringar som dr tecknade i Alecta uppgar till 330 Kkr
(2003: 272 Kkr). Alectas 6verskott kan fordelas till forsik-
ringstagarna och/eller de forsikrade. Vid utgangen av 2004
uppgick Alectas dverskott i form av den kollektiva konsoli-
deringsnivan till 128,0 procent (2003: 119,9 procent). Den
kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvirdet pa
Alectas tillgangar i procent av forsikringsatagandena berik-
nade eligt Alectas forsikringstekniska berikningsantagan-
den, vilka inte dverensstimmer med RR 29.

Tidigare ar har i koncernen aktiverade forbittringar i 13-
genheter och allminna utrymmen kostnadsforts 1dpande 1
de enskilda bolagen i den man de dr skattemassigt avdrags-
gilla som reparationskostnad. Med anledning av dndrade
skatteregler om omedelbart avdrag for reparationer och un-
derhall av niringsfastigheter aktiveras from den 1 januari
2004 forbittringarna dven i de enskilda bolagen. Forind-
ringen av aktiveringsprinciper har ej nagon paverkan pa
koncernens resultat.

HEBASs redovisningsprinciper har i dvrigt varit oférind-
rade mot senaste arsredovisningen.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen som upprittats enligt fdrvirvsmeto-
den och Redovisningsradets rekommendation 1:00 omfat-
tar forutom moderbolaget det heligda fastighetsférvaltande
dotterbolaget Byggnadsfirman Eskil Sundstrém AB och
det vilande dotterbolaget HEBA Forvaltnings AB. Koncern-
missiga dvervirden vid forvirv redovisas som byggnader.

Hyresintdkter

Hyresintékter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt. For-
skottshyror redovisas som forutbetalda intikter.
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Likvida medel

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden
i bank. Checkrikningskredit hinfors till laneskulder under
rintebirande skulder.

Fordringar

Fordringar upptas efter individuell virdering till belopp var-
med de beriknas inflyta.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaffnings-
virde minskat med avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar.

Aktiveringsprinciper

Vid reparationer och ombyggnader aktiveras endast sadana
arbeten som innebir en standardforbittring eller medfor en
varaktig resultatforbittring genom hojd hyra eller sinkt
kostnad. Vid fastighetsforvirv besiktigas byggnaderna nog-
grant och erforderliga atgirder kostnadsberiknas. Vid virde-
ringen tas hinsyn till reparations- och underhallsbehovet,
som sedan aktiveras efter atgirdande i anslutning till till-
tridet.

Avskrivningar

Avskrivning enligt plan baseras pa beddmd nyttjandeperiod
och gors pa anskaffningsvirdet enligt foljande:

- Forvaltningsfastigheter (den del som avser byggnad) inklu-

sive koncernmissiga dverviarden ........................ 1%
— Aktiverade standardforbittringar i ligenheter

och allmidnna utrymmen .............................. 3-5%
— Maskiner och inventarier ............................ 20%

Skattemissigt gors avdrag for maximalt tillatna avskrivningar
pa forvaltningsfastigheter.

Skillnaden mellan hogsta tillitna skattemassiga avskriv-
ningar och planenliga avskrivningar pa maskiner och inven-
tarier redovisas i moderbolaget som ackumulerade Sver-
avskrivningar under obeskattade reserver.

Avskrivningar pa maskiner och inventarier har fordelats en-
ligt foljande:

Koncernen
2004 2003

Moderbolaget
2004 2003

Driftskostnader 278 355 278 329
Central administration 459 444 432 441
737 799 710 770



Tilldggsupplysningar, fortsattning

Nedskrivningar

Nedskrivning sker nir det redovisade virdet overstiger det
s.k. atervinningsvirdet. Bedomning sker for varje enskild till-
gang. Nagot nedskrivningsbehov foreligger ej for nirvarande.

Operationell leasing

Leasingavgiften kostnadsfors linjirt 6ver leasingperioden.
Tomtrittsavgilder redovisas som operationella leasingavtal.

Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktu-
ell skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt hinforlig
till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt ba-
lansriakningsmetoden med utgangspunkt fran temporira
skillnader mellan redovisade och skattemissiga virden pa
tillgangar och skulder. I moderbolaget redovisas obeskatta-
de reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. I koncern-
redovisningen delas diremot obeskattade reserver upp pa
uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten skatte-
skuld redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan
fastigheternas bokforda virde inklusive koncernmissigt
overvirde och skattemissigt virde och medtas i balansrik-
ningen. Forindringen av uppskjuten skatt som beloper pa
aret redovisas i resultatrikningen.

Finansiella skulder

Finansiella skulder utgors av skulder till kreditinstitut.
Skulderna redovisas i balansrikningen till nominellt virde
pa likviddagen. Rintekostnader periodiseras och redovisas
l6pande over resultatrikningen.

Lanekostnader balanseras och belastar resultatet i den
period till vilken de hinfor sig. Pantbrevskostnader inrak-
nas i anskaffningsvirdet for fastigheten i den man de be-
doms som virdehdjande.

Finansiella derivatinstrument

Rintederivat har ingatts i syfte att hantera och begrinsa
rinteexponeringen i den rintebirande skulden. Options-
avtal har tecknats (rintetak) for att begrinsa rinteriskerna
for de rorliga lanen. Sikringsredovisning tillimpas dir ett
underliggande lan kan kopplas till derivatet, vilket innebir
att resultateffekten hinforlig till rintederivat resultatredo-
visas vid samma tidpunkt som den underliggande (sikrade)
skulden. Rinteintikter och rintekostnader bruttoredovi-
sas ldpande i finansnettot. Optionspremier kostnadsfors
linjirt 6ver 1optiden.

Segmentsredovisning

HEBAs verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent
fastighetsbestand. Nagra visentliga skillnader ifriga om ris-
ker och mojligheter bedoms ej foreligga. HEBAs interna
rapporteringssystem dr uppbyggt for uppfoljning av geo-
grafiska omraden. Med anledning hirav limnas dérfor in-
formation enligt not 2. Nagon sirredovisning av sekundirt
segment, uppdelning av bostads- och lokalhyror, sker ej da
lokalhyrornas intikter, resultat och tillgangar understiger
10 % av motsvarande uppgifter for hela segmentet.

Pensioner

HEBA tillimpar for koncernens tjinstemin ITP-planen
genom forsikring 1 Alecta.

47



Tilldggsupplysningar, fortsattning

NOT 1 FINANSIELL RISKHANTERING OCH FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

HEBA &r i egenskap av nettolantagare exponerad for finansiella risker. Framforallt exponeras HEBA for rénterisk, 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 beladningsgrad. Den rantebarande upplaningen medfér dock att koncernen exponeras for ranterisk.
Med ranterisk avses risken for negativ paverkan pa koncernens resultat och kassafléden till foljd av féorandringar i marknadsrantan.
Hur snabbt en varaktig forandring i rdntenivaerna far genomslag pa koncernens finansnetto beror pa uppléningens réntebindningstid.
For att begransa effekterna av ranteférandringar skall, i enlighet med koncernens finanspolicy, de lan som inte I6per med rorlig
rénta for narvarande ha en rantebindningstid pa mellan ett och tre ar. Den genomsnittliga rantan for totala lanestocken uppgick vid
arsskiftet till 3,4 (3,9) % medan den genomsnittliga rantebindningstiden var 0,4 (1,2) ar. En féréndring i marknadsrantan med en
procentenhet skulle medféra en resultatpaverkan med +/- 3,8 Mkr for ar 2005.
Av rantebarande skulder pa 526,5 (522,8) Mkr [6per 213,1 (64,6) Mkr samt checkrakningskredit pa 2,8 (74) Mkr med rorlig ranta.
| syfte att begréansa ranteriskerna for de rorliga lanen har avtal tecknats om réantetak om 200 Mkr som forfaller med halften var i juni
2006 och juni 2007.

Finansiella derivatinstrument

Nominellt Redovisat Verkligt Tak%
Starttidpunkt Forfallotidpunkt belopp, Mkr varde vdarde, Mkr (Stibon)
2004-09-13 2006-06-12 100 0,5 0,03 3,5
2004-09-13 2007-06-11 100 12 0,26 4,0
Summa 200 17 0,29

Redovisat varde avser propotionell periodisering av erlagd engangspremie i samband med tecknandet av rantetak. Verkligt varde har
beraknats utifran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna berakningsmetoder.

Refinansierings- och likviditetsrisk

Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hdgre och finansieringsméjligheterna begransade nar lan skall

omsattas samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en foljd av otillrécklig likviditet. Finanspolicyn anger att for att

garantera god betalningsberedskap skall outnyttjade kreditfaciliteter finnas i tillrdcklig omfattning. Ranteb&rande skulder uppgick per

31 december 2004 till 526,5 (522,8) Mkr, varav 2,84 (74) Mkr utgor utnyttjad del av checkrakningskredit om 20,0 (20,0) Mkr.
Lanestrukturen och medelrantor fér HEBAs fastighetslan per 31 december 2004 framgar av nedanstaende tabell.

Forfallotidpunkt, Ar Lanebelopp, (Mkr) Snittranta, (%) Andel av totala lan (%)
2005 3970 31 76
2006 124,5 4,4 23
2008 och framat 2,2 4,0 1
Summa 523,7 3,4 100

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

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen &r begrénsad da det inte foreligger nagon betydande kreditriskkoncentration i
forhallande till nagon viss kund eller annan motpart.
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NOT 2 RAPPORTERING PER SEGMENT

Koncernen 2004

Totalt

Innerstaden Soderort Vasterort  Huddinge Lidingd Borldnge koncern
Hyresintakter 16 173 86 969 44 515 21180 17 277 15 849 201 963
Fastighetskostnader
Driftskostnader -5 379 -34 703 -18 266 -8 373 -7 222 —6 445 —-80 388
Underhallskostnader -1289 -7178 —4 556 -1 006 -3123 -869 -18 021
Fastighetsskatt -1 041 -3 748 -1611 -735 -623 -351 -8 109
Tomtrattsavgalder —1 000 -1 895 -2 895
Driftnetto 8 464 40 340 18 187 11 066 6 309 8184 92 550
Avskrivningar pa fastigheter —-465 -5 151 -2 436 —-1332 —-612 —-256 -10 252
Bruttoresultat 7 999 35189 15 751 9734 5 697 7 928 82 298
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 38 272 410 553 130 020 178 785 43 271 23 509 824 410
Maskiner och inventarier * 118 636 318 161 148 143 1524
Kortfristiga fordringar * 485 2625 1312 663 610 589 6 284
Oférdelade tillgangar 1741
Summa tillgangar 38 875 413 814 131 650 179 609 44 029 24 241 833 959
Ej rantebdrande skulder
Ej rantebarande skulder * 2 941 15910 7 955 4023 3697 3572 38098
Oférdelade skulder 23 485
Summa ej rantebdrande skulder 2 941 15910 7 955 4023 3697 3572 61583
Investeringar 1737 7 042 3 041 10 119 5130 1 656 28 725
Koncernen 2003

Totalt

Innerstaden Soderort Vasterort  Huddinge Lidingd Borldnge koncern
Hyresintakter 15 695 85 308 43 478 20 280 16 483 15 160 196 404
Fastighetskostnader
Driftskostnader -5 636 -33 295 —16 853 -8817 -6 973 -5738 -77 312
Underhallskostnader -1 437 —7 959 -3 371 -805 —-1942 -975 —-16 489
Fastighetsskatt —-996 -3 481 —1542 -795 -918 -306 -8 038
Tomtrattsavgalder —838 —1895 -2 733
Driftnetto 7 626 39 735 19817 9 863 6 650 8 141 91 832
Avskrivningar pé fastigheter —441 —4 996 -2 352 —-1223 -549 -239 -9 800
Bruttoresultat 7185 34739 17 465 8 640 6 101 7 902 82 032
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 37 021 408 759 129 465 170 026 38 776 22 237 806 284
Maskiner och inventarier * 162 868 433 219 201 31 1914
Kortfristiga fordringar * 392 2 099 1050 531 488 896 5 456
Oférdelade tillgangar 2 539
Summa tillgangar 37 575 411 726 130 948 170 776 39 465 23 164 816 193
Ej rantebarande skulder * 2 862 15333 7 664 3 876 3561 1726 35022
Investeringar 313 6 386 3442 714 1820 1514 14 189

* Posterna &r fordelade enligt fordelningsnyckel.
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NOT 3 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anstéllda har varit féljande:

2004 varav man 2003 varav man
Moderbolaget 29 20 27 19
Dotterforetag 4 2 2 1
Koncernen totalt 33 22 29 20
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
2004 2003

Loner o. Sociala Loner o. Sociala

ersattn. kostnader ersattn. kostnader
Moderbolaget 10 534 5260 9 366 4 661
(varav pensionskostnader) (1 396) (1225)
Dotterforetag 1313 482 1153 408
(varav pensionskostnader) 20 a7
Koncernen totalt 11 847 5742 10519 5 069
(varav pensionskostnader) (1 416) (1242)
Av koncernens och moderbolagets pensionskostnader avser 536 (498) Kkr styrelse och VD.
Loner och andra ersattningar férdelade mellan styrelseledamoter m.fl. och 6vriga anstallda

2004 2003
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstallda och VD anstallda

Moderbolaget 1641 8 893 1613 7 753
Dotterforetag 296 1017 309 844
Koncernen totalt 1937 9910 1922 8 597

Styrelsens ordférande och 6vriga ledaméter

Arvode till styrelsen har enligt bolagsstdémmans beslut utgatt med 585 (555) Kkr varav 135 (130) Kkr till styrelsens ordférande.
Darutéver har arvode enligt rékning utgatt med 82 (104) Kkr avseende juridiska konsultationer till advokatbyran Bird & Bird, dar
styrelseledamoten Séren Harnblad ar verksam. Nagot sarskilt arvode utgar ej for kommittéarbete.

Verkstillande direktér

Till verkstéllande direktoren har utgatt I6n och andra beskattningsbara formaner med totalt 1 087 Kkr samt ett tantiem som baseras
pa resultatet, exklusive jdmforelsestérande poster, som &r 2004 uppgick till 342 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 2004 uppgick till 536 Kkr. Darutéver har VD rétt till
direktpension fran bolaget fr.o.m. fyllda 62 ar tom fyllda 65 ar. Pensionen utgar beroende pa pensionsalder med mellan 55-75 %

av den fasta I6nen. Mellan bolaget och VD géller en d6msesidig uppsagningstid om ett ar. Vid uppségning fran bolagets sida erhalls ett
avgangsvederlag som uppgar till en arslon. Avgangsvederlaget avréknas ej mot andra inkomster. Vid uppséagning fran VDs sida utgar
inget avgangsvederlag. Styrelsens ersattningskommitté bestdende av Lars F Ericsson, Lars Aberg och Séren Harnblad bereder fragan
om VDs 16n och 6vriga villkor och understéller denna till styrelsen for beslut.

Ledande befattningshavare

Till andra ledande befattningshavare, 3 personer varav for narvarande en deltid har utgatt I6n och andra beskattningsbara férmaner
med totalt 1 550 Kkr. Darutover tillkommer bonus fér ar 2004 med 83 Kkr. Bonus kan hdgst uppga till en manadslon. Férmansbestamd
pension utgar enligt ITP-plan. Pensionsaldern &r 65 ar och pensionskostnaden 2004 uppgick till 355 Kkr.

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

Konsférdelning bland ledande befattningshavare

Koncern och moderbolag 2004-12-31 2003-12-31
Andel kvinnor

Styrelse 14 % 14 %
Ovriga ledande befattningshavare 25 % 25 %
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Sjukfranvaro
2004-01-01 2003-01-01
Koncern och moderbolag 2004-12-31 2003-12-31
Total sjukfranvaro 9 % 11 %
— langtidssjukfranvaro 88 % 86 %
— sjukfranvaro for man 9 % 11 %
— anstéllda 30—49 ar 7 % 1%
— anstéllda 50 ar — 12 % 19 %

Sjukfranvaro for kvinnor samt sjukfranvaro for 29 ar och yngre redovisas ej da grupperna innehaller mindre an 10 anstallda.

NOT 4 TOMTRATTSAVGALDER

Koncernen Moderbolaget
2004 2003 2004 2003
Forfallotidpunkt inom ett ar 8 7 3 7
Forfallotidpunkt 1-5 ar 599 23 599 23
Forfallotidpunkt efter 5 ar 2 293 2 703 2 293 2 703
2 895 2733 2 895 2733

NOT 5 CENTRAL ADMINISTRATION

| kostnader for central administration ingar bland annat ersattning till revisorerna med 494 (321) Kkr for koncernen varav 447 (297) Kkr for
moderbolaget. Av erséattningen avser 108 (24) Kkr for koncernen och 108 (24) for moderbolaget andra uppdrag &n revisionsuppdraget.

NOT 6 BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolaget

2004 2003
Overavskrivning pa maskiner och inventarier 28 -28
Aterféring fran periodiseringsfond 54 576 5571
Avséttning till periodiseringsfond -8 797
Summa 54 604 -3 254

Fr.o.m. utgangen av ar 2004 rantebeldaggs bolagets periodiseringsfonder i form av en schablonintakt som tas upp till beskattning. Bola-
get har darfor valt att aterféra periodiseringsfonderna eftersom formanligare finansiering kan erhallas.

NOT 7 SKATT
Koncernen Moderbolaget

2004 2003 2004 2003
Aktuell skatt
Arets skattekostnad —-31 236 —9 046 —24 166 -7 391
Skatt hanforlig till tidigare ar 77 -3 77
Uppskjuten skatt
Obeskattade reserver i koncernforetag 20 501 -980
Skillnaden mellan fastigheternas
bokférda och skattemassiga varde -3 308 -3 658 -4 069 -1 743
Summa -13 966 -13 687 -28 158 -9134
Redovisat resultat fore skatt 51 684 48 912 106 600 37 441
Skatt enligt géllande skattesats (28 %) —14 472 -13 695 —29 848 —-10 483
Skatt hanforlig till tidigare ar 77 -3 77
Skatteeffekt ej skattepliktiga intdkter 540 216 1722 1553
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -111 —-205 —-109 —-204
Summa -13 966 -13 687 -28 158 -9134
Skattesats 27 % 28 % 26 % 24 %
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NOT 8 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen Moderbolaget

2004 2003 2004 2003
Byggnader
Ingaende anskaffningsvarde 749 406 736 130 648 290 646 040
Investeringar 28 378 13 276 26 851 2 250
Utgaende anskaffningsvarde 777 784 749 406 675 141 648 290
Ingaende ackumulerade avskrivningar —65 381 —55 581 —48 803 —42 132
Arets avskrivningar —-10 252 -9 800 -7 106 -6 671
Utgadende ackumulerade avskrivningar —75 633 —65 381 —-55 909 —48 803
Mark
Ingaende anskaffningsvarde 122 259 122 259 119 298 119 298
Utgaende anskaffningsvérde 122 259 122 259 119 298 119 298
Utgaende planenligt varde 824 410 806 284 738 530 718 785
Skattemassigt varde 682 189 675 877 665 941 660 728
Taxeringsvarden
Byggnader 919 732 1018 472 869 714 968 670
Mark 649 914 447 636 632 343 438 691
Varav mark tomtratter -212 307 -136 372 —212 307 -136 372
Summa 1 357 339 1329736 1289 750 1270 989

Forvaltningsfastigheterna betraktas skattemassigt som omsattningsfastigheter da de i koncernen ingaende bolagen anses bedriva bygg-
nadsrorelse. Angaende skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde se not 13.

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltnings-

fastigheter.

Samtliga fastigheter har externvarderats av Forum Fastighetsekonomi AB som &r ett oberoende konsultforetag med auktoriserade

fastighetsvarderare.

Varderingen har utforts genom s k kassafldédesanalys av varje fastighet. Till stérre delen av varderingarna har en femarig kalkylperiod
anvéants. Jamforelse och analys har &ven gjorts av genomférda kdp av fastigheter inom respektive delmarknad.

Féljande antaganden och beddmningar har anvants;
— Inflationstakten har antagits till 2 % per ar.

— Hyresutvecklingen har i huvudsak antagits folja inflationen eller for lokaler med lokalhyreskontraktets indexupprakning. Hyrorna har
i forekommande fall anpassats till marknadshyra vid kontrakttidens utgang.
— Kalkylrénta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomforda transaktioner, samt individuella bedomningar avseende risknivan

och fastighetens marknadsposition.

Koncernens sammanlagda marknadsvarde for samtliga fastigheter uppgar till 2 321 (2 159) Mkr, vilket Overstiger fastigheternas bokfor-

da varde med 1 496 (1 353) Mkr.
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Tilldggsupplysningar, fortsattning

NOT 9 MASKINER OCH INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget

2004 2003 2004 2003
Ingédende anskaffningsvéarde 7 743 7 438 7 404 7 099
Investeringar 347 913 218 913
Forsaljningar och utrangeringar -162 —608 —-162 —608
Utgaende anskaffningsvarde 7 928 7 743 7 460 7 404
Ingaende ackumulerade avskrivningar -5 829 -5 546 -5 521 -5 267
Forsaljningar och utrangeringar 162 516 162 516
Arets avskrivningar =787/ -799 -710 —770
Utgaende ackumulerade avskrivningar —6 404 -5 829 —6 069 -5 521
Utgaende planenligt varde 1524 1914 1391 1883
Framtida minimileaseavgifter
Forfallotidpunkt inom ett ar 39 26 39 26
Forfallotidpunkt 1-5 ar 134 32 134 32
NOT 10 AKTIER | DOTTERFORETAG
Specifikation av moderbolagets innehav av aktier i dotterforetag
Dotterforetag/Org nr/Sate Antal Andel % Bokfort varde Eget kapital
Byggnadsfirman Eskil Sundstrom AB
556064-2448, Krylbo 100 100 8 700 18 932
HEBA Forvaltnings AB
556601-0657, Stockholm 1 000 100 100 100
Summa 8 800
NOT 11 OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget

2004 2003 2004 2003
Skattefordringar 908 806
Ovriga fordringar 372 1720 133 951
Summa 372 2 628 133 1757
NOT 12 AKTIEKAPITAL

Summa

Moderbolaget Antal Mkr Roster & Roster
Aktiekapital
Serie A 1376 3440 10 13 760
Serie B 12 384 30 960 1 12 384
Summa 13 760 34 400 26 144
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Tilldggsupplysningar, fortsattning

NOT 13 UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncernen Moderbolaget
2004 2003 2004 2003
Skatt avseende:
Obeskattade reserver i koncernforetag 6 20 507
Skillnaden mellan fastigheternas bokforda och skattemdssiga varde 39 822 36 514 20 326 16 257
Summa 39 828 57 021 20 326 16 257
NOT 14 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Koncernen Moderbolaget
2004 2003 2004 2003
Forfallotidpunkt inom ett ar 396 956 204 441 394 965 202 439
Forfallotidpunkt 1-5 ar 124 506 308 406 124 506 308 406
Forfallotidpunkt efter 5 ar 2 250 2 563 2 250 2 563
Summa 523 712 515 410 521 721 513 408

Samtliga utestaende lan ar i svenska kronor och har upptagits med svenska banker som motpart. Som sakerhet for lanen lamnar HEBA
pantbrev med betryggande inomldgen. For att fa en rationell hantering efterstrévas att varje lan ar pa cirka 10 Mkr och med pantbrev i

endast en fastighet.

NOT 15 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

I upplupna kostnader och forutbetalda intdkter ingar forutbetalda hyresintdkter med 11,7 (10,8) Mkr fér koncernen och 10,7 (10,2) Mkr

for moderbolaget.

NOT 16 STALLDA SAKERHETER FOR RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget

2004 2003 2004 2003
Fastighetsinteckningar 585 327 608 891 583 310 599 874
(varav inteckningar i tomtratt) (210 270) (211 894) (210 270) (211 894)
Skuld till Stockholms stads brandférsakringskontor
(sarskild formansratt enligt formansrattslagens
Overgangsbestammelser 3 p) 2241 2 553 2241 2 553
Summa 587 568 611 444 585 551 602 427
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Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Koncernens fria egna kapital uppgar till 164 753 Kkr. Négon avsittning till bundet eget kapital har ej foreslagits i koncernen.

Balanserad vinst Kronor 29 858 016
Arets vinst Kronor 78 441 871
Kronor 108 299 887

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande sitt:

Till aktiedgarna utdelas 2,40 kr per aktie Kronor 33024 000
I ny rikning 6verfores Kronor 75 275 887
Kronor 108 299 887

Stockholm den 24 februari 2005

Lars F Ericsson Rolf H Andersson Birgitta Hiarnblad Séren Hirnblad
Ordforande
Leif Mellqvist Lars Aberg Nils Hedberg
Verkstéillande direktir

Revisionsberattelse

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

Vihargranskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning i HEBA Fastighets AB (publ) for rikenskapsaret
2004. Det ir styrelsens och verkstillande direktdren som har
ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och
for att arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av ars-
redovisningen. Vart ansvar dr att uttala oss om arsredovis-
ningen, koncernredovisningen och férvaltningen pa grund-
val av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebir att vi planerat och genomfdrt revisio-
nen for att i rimlig grad forsikra oss om att arsredovisning-
en och koncernredovisningen inte innehaller visentliga fel-
aktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av
underlagen for belopp och annan information i rikenskaps-
handlingarna. I en revision ingdr ocksa att prova redovis-
ningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direkto-
rens tillimpning av dem samt att bedoma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen och verkstillande direktéren

gjort nir de upprittat arsredovisningen samt att utvirdera
den samlade informationen i arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Som underlag f6r vart uttlande om ansvars-
frihet har vi granskat visentliga beslut, atgirder och forhal-
landen i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktoren ar ersdttningsskyldig
mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktoren pa annat sitt har handlat
istrid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolags-
ordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for
vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprit-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger dirmed en
rittvisande bild av bolagets och koncernens resultat och still-
ning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvalt-
ningsberittelsen r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

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

Stockholm den 24 februari 2005

Lars Bauman
Auktoriserad revisor

Ingemar Nilsson
Auktoriserad revisor
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Styrelse och revisorer

(avser forhallanden 2004-12-31)

Leif Mellgvist

Rolf H Andersson

Lars Aberg

Styrelse, ordinarie ledaméter

Lars F Ericsson
Lidingo, fodd 1935.
Ordférande.

Invald 1966.

Ovriga styrelseuppdrag
Ordférande i Lansen
Forvaltnings AB, ledamot i
bla Stockholms stads
Brandf6rsikringskontor.
Aktieinnebav

247 320 A-aktier

1099 752 B-aktier

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

Officer 1 aktiefonden Pecunia.

Invald 2003.

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

241 800 B-aktier

Birgitta Harnblad
Danderyd, fodd 1945.
Invald 1980.

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot i bla Lennart

Ericsson Fastigheter AB.
Aktieinnebav

371720 A-aktier
1338328 B-aktier

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

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot i bla AB
Energivirden.
Aktieinnebav

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

Leif Mellqvist

Stockholm, fodd 1939.

Invald 1994.

Ovriga styrelseuppdrag
Ordférande i White Arkitekter
AB, G-forvaltning AB, AB
Energivirden, och SEL Finans
AB samt ledamot 1 bla
Bombardier-Nordtrac AB

och IKANObanken.
Aktieinnebav

19 960 B-aktier genom bolag
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Birgitta Harnblad

Nils Hedberg

Lars Aberg

Lidingo, fodd 1948.
Invald 1985.

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot i Euroinvest AB
och Analysgruppen AB.
Aktieinnehav

48280 A-aktier

100 313 B-aktier

Nils Hedberg
Tiiby, fodd 1943.
VD.

Invald 1994.
Aktieinnebav
21160 B-aktier

Lars Bauman

Séren Harnblad

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.

Ingemar Nilsson



Historik

Den 21 november 1952 registrerades HEBA Byggnads AB som bolaget d& hette. Det var de erfar-
na byggmastarna Karl Holmberg och Folke Ericsson som gatt samman och bildat det nya gemen-
samma foretaget vars namn star for Holmberg Ericsson Byggnads AB. Bolaget hade saledes 50-

arsjubileum 2002 och &r nu inne pa det 53:e verksamhetsaret.

Det forsta bygget var Datumblocket 1, Skattegardsvagen 49-55 i Véllingby som med 96 lagenhe-
ter stod klart 1954. HEBA uppférde under en tioarsperiod 900 lagenheter i Vallingby, Hasselby och
pa Sédermalm i Stockholm. Alla dessa fastigheter &r an i dag i bolagets &go. | och med byggnationen
av Aségatan 180 i borjan av 1960-talet upphérde HEBA med egen byggnadsverksamhet och 6ver-

gick till att vara byggherre och férvaltande bolag.

Under 1960-talet upptradde HEBA for forsta gangen som byggherre. Da byggdes Timmermans-
gatan 29-31 pa Sodermalm och Selmedalsvagen 54—56 i Axelsberg, Stockholm. | Borlange upp-
forde Byggnadsfirman Eskil Sundstrom, som da var ett fristdende bolag, vid samma tid det bestand

som idag &r HEBAs enda innehav utanfor Stockholmsomradet.

I och med forvérvet av ett antal fastigheter pa Lidingd, som &agts av avlidne Karl Holmberg,
borjade HEBA expandera genom att kopa fardigbyggda fastigheter. | Axelsberg kdptes en grann-

fastighet till den som bolaget sjalv byggt nagra ar tidigare.

I borjan av 1970-talet breddades verksamheten genom utbyggnaden av ett gammalt smabatsvarv
vid Sollentunafladen pa Vindé intill den stora farleden till Stockholm till ett modernt servicevarv for
smabatar. Varvet saldes 1994. Under dessa ar gjorde daven Byggnadsfirman Eskil Sundstrom for-
varv pa Stockholms fastighetsmarknad genom kop av tva fastigheter pa S6dermalm och tva i

Vastertorp som idag égs av HEBA.

HEBA expanderade kraftigt under 1980-talet. Byggnadsfirman Eskil Sundstrom képtes med fastig-
heter i Borlange, Sater Hedemora, Vasteras och Stockholm. Vidare forvarvades ett storre bestand
i Stockholms sddra fororter. Bolaget holl anda fast vid en konservativ forvarvsstrategi och hade en

solid stéllning nar fastighetskrisen brét 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 Sater och Hedemora saldes liksom varvet. HEBA in-
riktades i an hogre grad pa bostadsfastigheter i Stockholmsomradet och fortsatte att gora lang-

siktiga forvarv av bostadsfastigheter i starkt efterfragade lagen och i en kontrollerad takt.

Idag ar flera av Folke Ericssons och Karl Holmbergs attlingar fortfarande starkt engagerade i bola-

gets verksamhet som fortsatter framéat pa den inslagna vagen.
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