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Valkommen
till arsstamma

3 maj

Valkommen till arsstamma
Arsstadmma 2012 i HEBA Fastig-
hets AB (publ) ager rum torsda-
genden 3 maj 2012 kI 16.30

25 april

Anmalan Aktiedgare som 6nskar deltaga i bolagsstamman skall dels
vara inférd i den av Euroclear Sweden AB (tidigare VPC AB) forda ak-
tieboken senast den 25 april 2012 dels anmadla sig hos bolaget senast
klockan 16.00 den 25 april 2012 till

pa Konferens Sparvagnshallarna,
Sparvagnen, Birger Jarlsgatan 57,
Stockholm.

25 april

Aktiedgare, som latit forvaltar-
registrera sina aktier, maste
senast den 25 april 2012 hos
Euroclear Sweden AB tillfalligt
ha registrerat sina aktier i eget
namn for att dga ratt att del-
tagaistamman.

8 november

Delarsrapport januari-
september 2012 publiceras
den 8 november 2012

HEBA Fastighets AB (publ), Box 17006, 104 62 Stockholm

eller per telefon 08-442 44 40

eller per e-post bolagsstamma@hebafast.se

3 maj

Delarsrapport for januari-mars
2012 publiceras den 3 maj 2012.

Feb-mars2013

Bokslutskommuniké 2012
publiceras februari 2013.

Arsredovisning 2012 publiceras
mars 2013.

8 maj

Utdelning Styrelsen foreslar
att till aktiedgarna utdelas 1,00
kronor per aktie. Som avstam-
ningsdag for utdelning foreslas
den 8 maj 2012.

2 augusti

Halvarsrapport januari-juni 2012
publiceras den 2 augusti 2012.

11 maj

Beslutar arsstamman enligt
forslaget, berdknas utdelningen
komma att utsandas av Euroclear
Sweden AB den 11 maj 2012.

INFO

Information kan bestallas per
telefon 08-442 44 40 eller per
fax 08-442 44 42 eller e-post
info@hebafast.se
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Aret
som gick

Driftsoverskottet uppgick till 131,0 (130,3) Mkr.

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 248,0
(289,7) Mkr.Iresultatetingar vinst vid fastighetsforsalj-
ningar och orealiserade vardeforandringar avseende
forvaltningsfastigheter ochrantederivat med 166,8
(204,5) Mkr. Resultatet exklusive vinst vid fastighets-
forsaljningar och orealiserade vardeforandringar upp-
gick till 81,2 (85,2) Mkr.

Resultatet efter skatt uppgick till211,0 (239,5) Mk,
vilket motsvarar 5,11 (5,80) kr per aktie.

Paborjat nyproduktioniRacksta (77 lagenheter) samt
ROT avbostader vid Gullmarsplan (52 lagenheter).
Forsaljning av fastigheteriVastberga och Nalsta.

Aktieutdelningen foreslas till 1,00 (1,00 samt en extra-
utdelning 0,10) kr per aktie.

Nyckeltal

2011 2010
Fastighetsrelaterade nyckeltal:
Hyresintakter, Mkr 231,0 235,9
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 209,7 2275
Direktavkastning, % 3,2 3,3
Bokfort varde per kvm, kr 19731 18 345
Finansiella nyckeltal:
Kassaflode, Mkr 94,5 92,4
Investeringar, Mkr 162,4 602,7
Soliditet, % 56,1 54,7
Data per aktie:
Resultat efter skatt, kr 511 5,80
Utdelning (2011 forslag), kr 1,00 1,10
Borskurs den 31 december, kr 60,00 67,75
Substansvarde, kr 73,40 68,55
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HEBA i korthet

HEBA ar ett fastighetsbolag med fokus pa att erbjuda
attraktiva hyresligenheter. Anda sedan starten har
vi arbetat for att erbjuda ett tryggt, trivsamt och
personligt boende for vara hyresgaster. Det ska vi
fortsatta med. Det ar namligen det som gjort oss

till ett av de fastighetsbolag som har de mest lojala
hyresgasterna.

Varahyresgasters
bastavan

Vivill vara marknadens basta hyresvérd

for bostadshyresgaster. For att lyckas med
det har vivalt att fokusera pa omraden
som vi kanner till val och ddr vi vet att vi

kan erbjuda nagot extra. Pa HEBA star

alltid trygghet och langsiktighet hogt pa
agendan. Det gdller saval i forvaltningen av
vara fastigheter som i relationer med vara
hyresgaster.
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Ett personligare
vardskap

Vihar koncentrerat vart fastighetsinnehav
till Stockholmsomradet. Det &r ett omrade
vi har lang erfarenhet av och som vi haren
stark koppling till. For oss pa HEBA &r det
viktigt att finnas nara vara hyresgaster.
Darfor tar vi sjalva ansvar for forvaltningen
av vara fastigheter. En HEBA-hyresgast ska
alltid veta vem man ska vanda sig till i fragor
om sin bostad.

Vivaxerpaen
fastgrund

Vihade inte varit det féretag vi aridag utan
att standigt ha utvecklat och forbattrat
var verksamhet. Vikanske inte ar de som
har framhavt vara framgangar. | stdllet
har nojda hyresgdster, effektiv forvaltning
och en stabil ekonomi varit viktigare. Med
en sund installning till ekonomi har viidag
en stark balansrakning och en soliditet pa
56,1%. Det gor oss mindre kansliga for till-
falliga upp- och nedgangar pa marknaden
samtidigt som det ppnar fér mojligheter
i form av forvarv. HEBA har som riktmérke
attsoliditeten, sett 6ver tiden, inte ska
understiga 50%.

Langsiktig agare
med trogna
hyresgaster

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

Den 21 november 2012 fyller HEBA 60 ar.
Vikommer att uppmarksamma detta pa lite
olika satt, forst och framst till vara hyresgas-
ter. Vi har tagit fram en jubileumslogo som
kommer att synas pa vara trycksaker.

Vidr stolta 6ver den fina utveckling bolaget
haft under dessa 60 ar. Var malsattning ar att
fortsatt satta hyresgdsten i centrum med god
service.
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VD har
ordet

Fttvaxande
Stockholm skapar

mMo|ligheter

Aret som gatt har kiinnetecknats av en fortsatt kraftig
befolkningstillvaxt i Stockholmsomradet och en
orolig finansmarknad. For HEBAs del innebar det

en valdigt hog efterfragan pa vara bostader. Var
starka finansiella stdllning oppnar for investeringar

i nyproduktion och modernisering av det befintliga

fastighetsbestandet.

HEBA har under 2011 6kat takten avse-
ende nyproduktion och ROT av bosta-
der i Stockholm. Under 2011 startade vi
nyproduktion av 77 ldgenheter i Racksta
och projektering av 85 nya lagenheter i
Annedal. I Norra Djurgardsstaden och i
Gubbangen pagar detaljplanearbete for
ytterligare 130 lagenheter.

Under 2011 har vi arbetat for att fa till
ett samarbete med Akademiska Hus
och Karolinska Institutet. I februari 2012
tecknade HEBA och Akademiska Hus en
avsiktsforklaring i syfte att starta detalj-
planearbete for att kunna bygga student-
och gastforskarbostader pa KI campus
iSolna. Karolinska Institutets behov ar
initialt 200 lagenheter och man bedémer

4

att man pa sikt behover ytterligare 200
lagenheter.

HEBAs ROT-program fokuserar for
ndrvarande pa omradet kring Gullmars-
plan dér 87 ldgenheter nu d&r ombyggda
och ytterligare 150 lagenheter planeras
bli ombyggda till 2012/2013.

HEBAs investeringar i markforvéry,
nyproduktion och ROT uppgick till 161
Mkr ar 2011 och investeringarna bedoms
6ka under de kommande aren.

Flexibel hyressattning drojer
Hyresbildningen for bostéder i Stock-
holm utvecklade sig inte riktigt som
manga fastighetséagare, inklusive
undertecknad, hade férvantat sig. Den

sa kallade Stockholmsmodellen som
férhandlats mellan parterna i Stockholm
har inte kunnat sjosdttas pa grund av att
Hyresgéstforeningen valt att hoppa av.
Orsaken till avhoppet ar att Hyresgéast-
foreningen vill att modellen fér omfor-
handling av bostadshyror i princip ska
var ett nollsummespel dér hojda hyror i
de centrala delarna av Stockholm kom-
penseras av att hyrorna sanks i Stock-
holms ytteromraden.

Det ar tragiskt att inte parterna
lyckades ro avtalet i hamn efter flera
ars forhandlingsarbete. Det innebar att
obalansen pa Stockholms bostadsmark-
nad bestar. Fler hyreslagenheter kommer
sannolikt att ombildas till bostadsrét-
ter, svarthandeln med hyresldgenheter
fortsatter och inldsningseffekten som
innebdr att inte kunna flytta nér behoven
forandras kommer att bestd. Hyressatt-
ningen av bostdder i Stockholm maste bli
mer flexibel ddr laget och hyresvardens
service far en storre inverkan pé hyran.

En orolig finansmarknad

men lugnare fastighetsmarknad

Den oroliga situationen pa finansmark-
naden har vél inte undgatt nagon. HEBA
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»)» Behovet av bostader i Stockholm beddms 6ka
an mer de kommande aren samtidigt som ut-
budet kommer att vara fortsatt lagt.«

har valt att teckna ett antal rantederivat
for att sdkerstdlla framtida rantenivaer
avseende en del av bolagets laneportfol;.
Den genomsnittliga rdntan for ar 2011
ar 3,5 procent . Den ldnga réantan foll
kraftigt under andra halvaret 2011 vilket
har paverkat véardet pa bolagets rante-
derivat . Vardeférandringen pa bolagets
rantederivat per den 31 december 2011
var —-31 Mkr.

Volymen av fastighetstransaktioner
i Sverige under 2011 var ungefar i niva
med foregédende &r d.v.s. ca 100 miljar-
der kr. Fastighetsvdrdena ilandet har
generellt sett varit relativt stabila under
2011. Under senare delen av 2011 kunde
en mindre nedgang pa villa- och bo-
stadsrattspriser noteras. Men efterfragan
pa bostadsfastigheter i Stockholm ar
fortsatt hog och utbudet dr litet. HEBAs
vardefordndring av forvaltningsfastig-
heter ar 2011 uppgick till 198 Mkr vilket
motsvarar en 6kning med 5 procent pa
arsbasis. Vardeokningen beror pa for-
battrade driftnetton och nagot minskade
avkastningskrav.

Forbattrat bruttoresultat
HEBA har under 2011 genomfort tva
fastighetsforsdljningar via bolag. I juli
saldes dels fastigheten Antennen 5 i
Véstberga omfattande 30 lagenheter och
dels fastigheten Gastabudet 2 i Nélsta
omfattande 102 ldgenheter. Den senare
fastigheten saldes till JM och i anknyt-
ning till den affdren férvarvade HEBA
den obebyggda fastigheten Kv. Vat-
tenfallet 6 i Racksta fran JM. Samtidigt
tecknade HEBA ett totalentreprenad-
avtal med JM om uppférande av en ny
byggnad omfattande 77 lagenheter. For-
séljningen av fastigheterna i Stockholm
ska inte ses som en forandring av HEBAs
langsiktiga strategi att vixa. De sélda
fastigheterna var i stort behov av renove-
ring och forsiljningen minskar bolagets
ROT-program samtidigt som det frigdr
resurser for nyinvesteringar.

Trots att fastighetsbestandet har mins-

kat till foljd av genomforda forsaljningar
sa uppgar bruttoresultat till 131 Mkr for
ar 2011 attjamfora med 130 Mkr for ar
2010. Resultatet efter skatt minskade
fran 240 Mkr &r 2010 till 211 Mkr ar 2011.
Resultatférandringen hanfor sig huvud-
sakligen till en negativ vardeférandring
pa derivat jamfort med féregaende ar.

Nojda hyresgaster

HEBA genomf6r vartannat ar néjdkund
undersokning och 2011 rs serviceindex
har forbattrats till 78,7 procent jamfort
med 2009 ars resultat om 78,3 procent
for motsvarande fastighetsbestand. Sar-
skiltintressant dr att resultatet pa fragan
om man far valuta fér sin hyrespeng har
forbattrats kraftigt frdn 70,0 procent ar
2009 till 75,6 procent ar 2011. HEBA
arbetar aktivt med att forbattra kund-
nojdheten. Egen personal som skéter
fastighetsdriften med lokala fastighets-
expeditioner ar en viktig faktor for att
hyresgasterna ska vara ndjda och kdnna
trygghet i sitt boende.

Engagerade medarbetare

Det goda resultatet fran néjdkund
undersokningen beror i férsta hand pa
HEBAs engagerade medarbetare som dr
maéna om att uppratthélla en tét dialog
med hyresgasterna. Mycket tid och kraft
har dven lagts ned pa energieffektivise-
ring av vart fastighetsbestand, ett arbete
som utgor den viktigaste delen i HEBAs
miljdarbete.

Den 6kade omfattningen avny- och
ombyggnadsarbeten innebdr att vi under
aret har forstarkt var projektorganisation
med ytterligare en medarbetare. HEBA
har en liten projektorganisation med
bestidllarkompetens. Projektledning och
projektering képs av konsulter och bygg-
nadsarbeten upphandlas pa entreprenad.

Bra utgangslage for att mota framtiden
Behovet av bostader i Stockholm bedéms
oka an mer de kommande aren samtidigt
som utbudet kommer att vara fortsatt

lagt. Det bor innebéra en hog efterfra-
gan och en positiv hyresutveckling fér
HEBAs bostadder som till storsta delen

ligger i attraktiva ldgen i Stockholm.

HEBA arbetar aktivt med energief-
fektivisering bl.a. i samband med vart
ROT-program och i var nyproduktion
ddr samtliga projekt dr lagenergihus.
Virdknar med att kontinuerligt kunna
fortsdtta sinka energianvindningen
ivara fastigheter och minska andelen
kopt energi.

HEBAs medarbetare dr engagerade
och motiverade. Under aret har alla
medarbetare genomgatt kompetensut-
veckling baserat pa var och ens individu-
ella utvecklingsplan. Det innebar att vi
har en organisation som star val rustad
att mota 2012.

Mina medarbetare och jag riktar ett
stort tack till vara hyresgaster, samar-
betspartners och aktiedgare for dret
som gatt. HEBA fyller 60 ar i november
2012, vi ser fram mot ett intressant jubi-
leumsar.

Lennart Karlsson
VD, HEBA Fastighets AB



HEBA Fastighets AB Arsredovisning 2011

Affarside
Mal
Strategi

Stockholms befolkning 6kade med 37 500 framat i Stockholm. HEBA ar en langsiktig
personer under 2011 och fram till ar 2030 fastighetsagare med trogna hyresgaster. Vi
bedomer man att Stockholm kommer att vaxa startade var verksamhet 1952 i Vallingby
med storleksordningen ett Goteborg. Behovet genom att bygga och hyra ut bostader. Nu vill
av nya bostader ar mycket stort och med den vi fortsatta att vaxa tillsammans med Stock-
forvantade befolkningsutvecklingen kommer  holm och precis som da erbjuda vara hyres-
efterfragan pa bostader vara hog manga ar gaster ett modernt och attraktivt boende.

AFFARSIDE MAL

HEBA skall erbjuda sina hyresgaster ett attraktivt och D HIERS, ol ettt 2l vira | Sisdldie Fse e,
tryggt boende med fokus pa Stockholms-
omradet genom: 2 HEBA ska ha nojda hyresgaster och HEBAS resultat

fran AktivBo Nojd Kund Index ska dverstiga genom-
snittet for privata bostadsbolag i storstéder.

» ett Iéngsiktigt égande » H"EBA §ka ha gﬁergieffektiya fa.stigheter. E.nergian-
................................................................................................................. vandningen for uppvarmning i HEBASs fastigheter
» engagerad f@rva|tn]ng ska minska med minst 20% fram till ar 2020 jamfort
................................................................................................................ med 2008 ars energianvéndning,

» en aktiv fastlghetsutveckllng 3 HEBAs tillvaxt ska ske med en vardetillvéxt och ett

ekonomiskt resultat som sakerstaller utdelning till
aktiedgarna. HEBAs mal dr att aktieutdelningen,
sett over tiden, ska uppga till cirka 70% av resulta-
tet efter berdknad skatt men fore férandringar av
fastighetsvarden och poster av engangskaraktar.

» HEBA ska bibehalla en hog soliditet med riktmarke
om minst 50% 6ver tiden.
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Utfall

Mal 201 2010 2009 2008 2007
Vaxa|5tockho|msomra detw ....................... 21 O ......... 206 4444444444 187 ......... 185 444444444 1 8 1
Utdelnmg 7 O % ; Vforva|tnmgsresu|tat e 69 ........... 72 444444444444 6 9 ........... 73 T 7 4
letmarkesohdltetm|n5t50%561547 444444444 563 44444444 607 44444444 514

1) Uthyrningsbar tidsvagd area Stockholmsomradet, tusen m?
2) Efter skatt

210 69-.

Utfall: Véxa i Stockholmsomradet Utfall: Utdelning av forvaltnings-
i resultat efter skatt

STRATEGI

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

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

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

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

»» HEBASs tillvaxt ska ske bade genom férvarv och
nyproduktion av flerfamiljshus.

»» HEBA ska forvalta fastigheterna med egen personal.

2 HEBA ska understodja och uppmuntra medarbetar-
na till kompetensutveckling och vara en attraktiv
arbetsgivare med engagerade ledare.
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Vara
projekt

FLER NYA LAGENHETER | STOCKHOLM Under 2011 pabor-
jade HEBA planeringen for flera ombyggnadsprojekt.
Samtidigt fortsatter planeringen for nyproduktion av ca
700 lagenheter. Vi har valt att inte satta nagot maltal for
hur snabbt vi ska vaxa, men vi arbetar hela tiden aktivt
med att utvardera olika mojligheter till att utoka och
foryngra vart fastighetsbestand.

1
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225

Antal nybyggda lagenheter senaste
5aren

89

Antal ombyggda ldagenheter senaste
5aren

Planerad nybyggnation av lagenheter

Kommande

Viktiga steg
mot Norra
Djurgardsstaden

Norra Djurgardsstaden ska bli en interna-
tionell forebild for hallbara och kvalitativa
stadsmiljder och ingar som ett av 18 styck-
en stadsbyggnadsprojekt i Clinton Climate
Initiative. Har ska den vaxande storstaden
forenas med de varden som gor Stock-
holm unikt: narheten till vatten och natur.
Genom innovativ miljéteknik och kreativa
|6sningar kommer Norra Djurgardssta-
den att bli ett skyltfonster for hallbart
stadsbyggande. Stadsdelen kommer att
fa 10 000 nya bostader och 30 000 nya

]
Kommande

Bostader for
studenter och
gastforskare

HEBA och Akademiska Hus har tecknat en
avsiktsforklaring i syfte att tillsammans
med Solna kommun uppratta detaljplan
for student- och gastforskarbostader

och lokaler fér kontor och undervisning
pa Karolinska Institutets campus i Solna.
Nar detaljplanen har vunnit laga kraft

har HEBA for avsikt att forvérva en del av
marken av Akademiska Hus och bygga bo-
stader som hyrs ut till Karolinska Institutet.

arbetsplatser. Stadsdelen, som finns i ett
av Stockholms basta lagen i grénslandet
mellan stenstad och natur, kommer att bli
en levande och vital del av innerstaden.

Norra Djurgardsstaden i Stockholm ska
bli ett spjutspetsomrade nar det kommer
till miljévanligt byggande och hdr ska
HEBA uppftra ca 70 stycken nya klima-
tanpassade lagenheter och ca 500 kvm
butiksarea. Detaljplanearbetet pagar f.n.
och byggstart for Norra Djurgardsstaden
etapp 2 planeras till 2014.

%“ INJ')

‘G—P‘RO[(
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Akademiska Hus kommer att behalla och
utveckla den del av marken som planeras
for kontor och undervisning.

Karolinska Institutet planerar for ett
International Center med bostader for ut-
|dndska studenter och gastforskare. Initialt
har man ett behov av 200 ldgenheter och
man bed®mer att det behdvs ytterligare
ca 200 lagenheter i ett senare skede.

Pagaende

Nytt byggprojekt
iRacksta

HEBA har tecknat avtal med JM AB om
forvarv av mark med tillhérande bygg-
projekt avseende 77 hyresbostdder
i Rackstaikv. Vattenfallet. Forvarvet
genomférdes som en bolagsaffar och
projektet omfattar ett punkthusi 13
vaningar. Byggstarten dgde rumi juni
2011 med planerad inflyttning i decem-
ber 2012. Fastigheten liggeri anslut-
ning till Vallingby Tradgardsstad vilket
ar namnet pa det nya bostadsomrade
som planeras pa Vattenfalls nuvarande
kontorsfastighet strax intill Racksta T-
banestation. Lagenhetsstorlekar
2-5RoK.

Under varen 2012 kommer vi att
Oppnaintresseanmalningen for dessa
ldgenheter via var hemsida.

\

T
T
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Vara projekt fortsittning

10

Ombyggnad

Energieffek-
tivisering och
modernisering

Under 2012-2014 planerar vi for att fort-
satta med ombyggnationer av fastigheter-
na Bisvarmen 4-7 vid Gullmarsplan samt
fastigheterna Fregatten 4-5 pa Lidingd
vilket omfattar totalt ca 300 lagenheter.
HEBAs ROT-plan stracker sig ca 10 ar fram-
atitiden och atgardernairespektive ROT-
projekt kommer att variera vilket innebdr
att det inte 4r nddvandigt att evakuera

|
Kommande

hyresgdster vid samtliga projekt.

Energieffektivisering, modernisering
och bevarande av befintliga kvalitéer ar
viktiga ledord i HEBAs ROT-plan. Sist men
inte minst ar det viktigt att vara hyresgas-
ter blir n6jda med sina "nya” lagenheter.

Eninvestering i form av ombyggnation
kraver forstas att vi far avkastning pa inves-
terat kapital vilket innebar att hyresgasten
far en hyreshdjning efter ombyggnad.
Men det gar oftast inte att fa till en hyre-
s6kning som ger en rimlig avkastning pa
investeringen utan det kravs samtidigt
atgdrder for att sdnka kostnaderna for drift
och underhall.

Energieffektivisering ar en av de vik-
tigaste faktorerna for att fa ekonomi pa
projekten och |6sningarna varierar bero-
ende pa de individuella férutsattningarna
i respektive projekt. Varmeatervinning

med s.k. FTX-system &r ett bra satt att
spara energi och vi anvander detta system
dar det gar att genomfdra. HEBA dren
langsiktig fastighetsdgare och vi vdljer
darfor hallbara och langsiktiga I6sningar
och materialval vid ombyggnationer som
leder till Iagre underhallskostnader och en
langsiktigt bra ekonomi.

Nyalagenheteri Gubbangen
-

| december 2010 tecknade HEBA avtal
med Stockholms stad om markanvisning
om 56 stycken hyresldgenheter vid Gubb-
angens Centrum. Omradet ligger strax
intill fastigheten Borrsvangen 8 som HEBA
ager sedan tidigare. Aven har kommer det
attvaravaldigt god tillgang till allmanna
kommunikationer da Gubbdngens T-
banestation ligger strax intill.

HEBA arbetar for narvarande tillsam-
mans med Stockholm Stad med detaljpla-
nen och en férhoppning &r att byggstart
ska ske under 2013.

HEBA har lagt in ansékan om fler
markanvisningar i Stockholm i syfte att
erhalla mer mark for framtida bostads-
produktion.
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Antal planerade hyresldgeheter vid Antal ar som HEBAs ROT-plan stracker sig nya hyresldgenheter i Annedal
Gubbingens Centrum : :

Kommande

Nyttbostads-
kvarteri Annedal

HEBA har under 2011 projekterat for
nyproduktion av 85 hyresldagenheter i An-
nedal. Byggstartiapril 2012 med inflytt-
ning i slutet av 2013. Férutom bostader
och garage sa omfattar exploateringen
en mindre del butikslokaler. Annedal &r
ett nytt bostadsomrade med narhet till
Mariehall, Bromma och Sundbyberg. Dar
det tidigare fanns ett omrade med arbets-
platser, vaxer nu en ny del av staden fram.
Over 2 000 nya hem byggs av ett tjugotal
byggherrari Annedal.

2000

Antal nya ldgenheter som byggs i An-
nedal av samtliga byggherrar
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Vara
hyresgaster

VARA HYRESGASTER AR VIKTIGA! Ett hogt betyg fran
vara hyresgaster i ar igen. Sedan 2002 har HEBA vartan-
nat ar utfort kundenkater for att ta reda pa vad hyresgas-
terna tycker om sitt boende och HEBAs tjanster.

12

Trygghet och trivsel far hoga betyg

Pa HEBA satsar vi mycket pa hyres-
gésternas trivsel och att de kdnner sig
trygga i sitt bostadsomrade. Vi anser att
grunden {Or ett tryggare boende ligger i
kunskapen om véra hyresgésters 6nske-
mal. Genom att vara narvarande och ly-
horda for vara hyresgésters onskemal far
vi bade viktig information kring vad vi
bér utveckla och forbattra samtidigt som
det skapar trygghet hos vara hyresgister.
HEBA har fastighetsskotare stationerade
isamtliga omraden dar vi har fastigheter.
Fastighetsskotarna har ofta en person-
ligkontakt med de boende vilket gor att
det aldrig ar svart att fa hjalp nar behov
uppstar.

Arbetet med att utveckla tryggheten
for vara hyresgéster pagar konstant inom
HEBA.

Arets N6jd Kundenkit gav higa be-
tyg, till och med dnnu béttre i ar jamfort
med 2009. Det ar ett bra bevis for att de
riktade insatser som gors kontinuerligt
under aret har bidragit till néjdare hy-
resgaster.

Bostader i bra lagen

HEBAs bostédder uppfordes framforallt
under 1940-, 1950- och tidigt 1960-tal
och da var efterfragade lagen, god miljé
och utvecklad service storsta prioritet i
val av boendet. Dessa vérderingar lever
kvar d@nidag nér vi planerar nya boen-
den.

I Stockholmsomrédet &r omsattningen
paldgenheter mycketldg och de flesta
som flyttatin i vara lagenheter stannar
kvar under méanga ar.

Drygt 20 % av véra hyresgéaster har
hyrt samma bostad hos HEBA i mer an
20 ar och vissa till och med dnda sen
huset byggdes.
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» Vianser att grunden
for ett tryggare boen-
deliggerikunskapen

79

omvara hyresgasters — avahyessserarnos
onskemal.«

73

av vara hyresgdster dr néjda
med sin bostad

Kundundersokning

Sedan 2002 har HEBA vartannat
ar genomfort omfattande kund-

undersokningar for att tareda pa

vad hyresgasterna tycker om sitt
boende och HEBAs tjdnster.

Fragorna drindelade i fem
huvudomraden; service, pro-
dukt, profil, attraktivitet och
prisvardhet.

Serviceindex fangar upp vad
hyresgasterna upplever i motet
med HEBAs medarbetare. Pro-
duktindex avser egenskaper hos
lagenheterna och fastigheteni
ovrigt savdl inne som ute.

Foretagets Profil paverkas av
hur bedémningen av service och
produkt utfaller.

Hyresgasternas egen sam-
lade beddémning av bostadens
lage, tillgangen pa service och
omradets rykte sammanfattas i
nyckeltalet Attraktivitet.

Far hyresgdsten valuta for sin
manadshyra, ar kunderbjudan-
det prisvart jamfért med andra
alternativ? Detta ar den slutliga
sammanvdgning som hyresgds-
ten gér — beddémning
av Prisvardheten.

Tryggheten fick dnnu battre
betyg jamfort med 2009, drygt
77% av hyresgasterna ar nojda.

Trivseln 6kade ocksa jamfort
med 2009, 89% ar nojda.

Serviceindexet totalt for 2011
hamnade pa nara 79% och
produktindexet totalt hamnade
pa 6ver 73%. Bada dessa varden
Okade jamfort med 2009.

Trivseln okade

ocksajamfort
med 2009,
89% arnojda.

Pa delen profil fick vi ett betyg pa
attnara 82% ar nojda, ocksa ett
hoégre betyg jdmfoért med 2009.

Attraktivitet gav oss 6ver 93%
ndjda hyresgaster, 2009 var 94%
ndjda.

Valuta for hyran tkade med
ndra 6 procentenheter fler
nojda hyresgaster till 76% som
arnojda.

Som tidigare ar kommer vi att
tatill vara pa de synpunkter som
kommit till oss i undersdkningen
genom att gora ytterligare
forbattringar. Férvaltarna och
fastighetsskétarna tar fasta pa
synpunkterna och utarbetar
handlingsplaner med forbatt-
ringsaktiviteter under det kom-
mande aret. Hyresgasterna infor-
meras sedan vad som planeras i
deras omrade.

HEBA Fastighets AB NKI undersokning 2011

Serviceindex
Procent nojda kunder

2004 2005 2007 2009

Valuta for hyran
Procent nojda kunder

201

2004 2005 2007 2009

Attraktivitet
Procent nojda kunder

2011

2004 2005 2007 2009

20M
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Marknad

FASTIGHETSMARKNADEN Under 2011 vaxte Stockholm

med ca 37 500 nya invanare. Den omfattande inflyttning-

en gor att efterfragan pa hyreslagenheter ar hog. HEBAs

fastighetsbestand ligger i attraktiva lagen i Stockholms-

regionen - fran Taby i norr till Huddinge i soder. Det ar en

region som praglas av en stor efterfragan pa framforallt

nyproducerade hyreslagenheter. s

330000

Antal personer i Stockholms bostadsférmedlingskd

14
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» HEBAs satsning pa nyproduktion syftar
till att bidra till bolagets tillvaxt och samtidigt
foryngra fastighetsbestandet och forbattra
bolagets Ionsamhet. «

Antal ar tills Stockholm vuxit
med ett Géteborg

Intresset av att férvarva bostadsfas-
tigheter har varit stort under hela aret
och enligt Leimdoérfers Investor Survey
2012 bedoms det vara fortsatt stort d&ven
under 2012. Investeringar i bostadsfas-
tigheter ses som lag risk vilket inves-
terarmarknaden efterfrdgar for narva-
rande. Bostadsfastigheter i Stockholm
har visat pa stigande priser under 2011
med en hog efterfrdgan och ett mycket
litet utbud. Priserna pa villamarknaden
och bostadsrattsmarknaden indikerade i
slutet av 2011 pa nagot sjunkande priser.
Det dras ofta paralleller till bostads-
bubblan i Képenhamn och att samma
scenario kommer att drabba Stockholm.
Vad manga glommer bort ar att Képen-
hamn har haft en omfattande ldgenhets-
spekulation med ett stort 6verutbud av
lagenheter, en situation som vi inte har
i Stockholm. Om priser pa bostadsrat-
ter fortsatter sjunka under 2012 och om
det far effekt pa vardet av flerfamiljshus
i Stockholm aterstar att se. Bostadsbris-
ten och en lag nyproduktion kombinerat
med forhallandevis laga hyror gor Stock-
holms fastighetsmarknad avseende hy-
resbostdder stabil och mindre kénslig for
prisnedgangar. I en ekonomiskt orolig
omvarld har Sverige hittills statt sig vl
och i Sverige ar Stockholm dragloket.
HEBAs fastighetsbestand ligger i att-
raktiva ldgen och stricker sig fran Taby
inorr till Huddinge i soder med en kon-
centration i attraktiva narférorter som
till exempel Gullmarsplan och Midsom-
markransen.

Hyresmarknaden

Under ar 2011 uppvisade Stockholm en
nettodkning med 37 500 nya invanare.
Inflyttning sker fran hela Sverige och
fran utlandet samtidigt som fodelseta-
letiStockholm dr hogt. [ dag pagar flera
spannande stadsutvecklingsprojekt,
bland annat i Hammarby Sjostad, Norra
Djurgardsstaden, Jarvalyftet, Haga-
staden, Liljeholmen-Arstadal och pa
sikt dven Slakthusomradet. Trots detta

bedoms tillskottet av nya ldgenheter inte
mota den stora efterfrdgan. Stockholm
fortsétter att vixa och attraktiviteten
och ddrmed hyrespotentialen flyttas dn
langre ut fran tullarna. En fortsatt inte-
gration av bostadsratter och hyresratter
i Stockholms fororter bidrar ocksa till att
attraktiviteten 6kar. HEBAs fastigheter i
fororter som Gubbangen och Hokarang-
en har dérfér en potential till forbéttrade
hyresnivaer.

Den s k. Stockholmsmodellen avse-
ende hyressdttning pa hyresbostdder
iStockholm har havererat till f6ljd av
att Hyresgéstforeningen kréver ett s.k.
nollsummespel fér de omfoérhandlade
hyrornaiinner- och ytterstad. Hur och
ndr ett mer tidsenligt sétt att justera
bostadshyrorna kommer att inforas ar
oklart. Ombildningar fran hyresratt till
bostadsrétt och svarthandel med hyres-
lagenheter kommer att fortsatta i Stock-
holm till dess hyrorna béttre aterspeglar
hyresgasternas betalningsvilja.

Det byggs for fa bostader i Stockholm.
Hyresgasters acceptans for hdgre hyror
ar storre i nyproduktion jamfort med
dldre och ombyggda lagenheter. HEBAs
satsning pa nyproduktion syftar till att
bidra till bolagets tillvaxt och samtidigt
foryngra fastighetsbestdndet och for-
battra bolagets [onsamhet.

Byggmarknaden
Det har under forsta halvéret varit hog-
konjunktur for bostadsbyggare med flera
projekt inya stora bostadsomraden och
dven mindre s.k. infill projekt runt om i
Stockholm. Under den senare delen av
2011 minskade koptrycket pd markna-
den fér nyproducerade bostadsratter vil-
ket innebar att flera bostadsrattsexploa-
torer drog ned pa produktionstakten.
Byggmarknaden i Stockholm kdnne-
tecknas avhoga byggpriser och nagra fa
stora byggentreprendrer. Samtliga stora
byggentreprenorer utvecklar dessutom
bostédder i egen regi vilket bidrar till att
halla byggkostnaderna pa en hog niva.

Trender

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

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

=»Ombildningar av hyresrdtter till
bostadsratter.

=¥ Svag efterfragan pa agar-
ldgenheter.

=¥» Acceptansen okar for hogre ny-
produktionshyror.

=» Kvinnor dr mer aktiva dn man pa
bostadsmarknaden.

Stockholm
vaxer med ett
Goteborg

| Stockholmsregionen bor det idag

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

Denna befolkningstillvaxt betyder
att det blir fortsatt stor efterfragan
pa bostader i Stockholmsregionen.
Ca 330000 personer star i Stock-
holms bostadsférmedlingsko.

Kalla: Tillvaxt, miljé och regionplanering,
Stockholm
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Marknad fortsattning

Pa senare tid har nagra medelstora
byggentreprendrer lyckats etablera sig

i Stockholm. Inflédet av kvalificerad
byggarbetskraft fran Polen och Baltikum
okar. Detta kan sammantaget bidra till
att bromsa kostnadsutvecklingen for
nyproduktion i Stockholm.

Upplatelseformer och kategoriboende
Andelen hyresbostdder och andelen
bostadsratter i Stockholm dr ungefar lika
stora. Antalet ombildningar av hyres-
ratt till bostadsratt har minskat till f6ljd
av att de kommundgda bostadsbolagen
minskat forsaljningen till bostadsrétts-
foreningar.

Den nya upplatelseformen kallad
dgarldgenheter har dnnu inte fatt faste
i Stockholm. Férdelen med &dgarlagen-
heten dr att man som &dgare inte behover
frdga om lov for att hyra ut sin ldgenhet
iandra hand. Men dven dgarldgenheten
omfattas av hyresregleringen vilket gor
det svart att fa 1onsamhet pa att hyra ut
dgarldgenheter i andra hand.

Bostadsbristen har inneburit stora
svarigheter for studenter att fa ldgen-
heter i Stockholm. Under 2011 har dock

politikerna i Stockholmsomradet dkat
trycket for att fa fram fler studentbosta-
der. Flera fastighetsdgare har nu aviserat
att de planerar for nya studentbostads-
projekt. Aldreboende ar en annan
kategori av boende som véxer till f6ljd
av att andelen &ldre dkar. Bade dldrebo-
ende och studentldgenheter frhyrs som
regel genom s.k. blockférhyrningsavtal
dar férdelningen av drift och underhall
skiljer sig nagot fran ett traditionellt
hyresavtal.

HEBAs verksamhet dr inriktad pa
hyresbostdader men vi dr inte fram-
mande for att dven dga dldreboende och
studentboende nér vi ser en affarsméj-
lighet. HEBA tecknade i februari 2012
en avsiktsforklaring med Akademiska
Hus i syfte att uppratta en detaljplan och
férvarva mark pa Karolinska Institutets
campus i Solna for ca 400 nya student-
och géstforskarldgenheter.

Konkurrenter

De allméannyttiga bostadsbolagen ar de
storsta fastighetsdgarna i Stockholm.
Svenska Bostader, Stockholmshem och
Familjebostédder dger tillsammans néra

Catena
[S]
g HEBA
Hufvudstaden
S0z . Fab
o
%’ Klvern . abege
g Castellum ' ‘ Atrium Ljungberg
? Corem . )
g Wihlborgs fastigheter
= —] 2\ FastPartner
=]
o -
£ .Dagon Brinova Dids
°
o
c
o
F Kungsleden
3 ' Wallenstam
6]
Balder
[*]
5
LAG Grad av geografisk koncentration HOG

KALLA: Leimdarfer
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50 procent av hyresrétterna i Stockholms
Stad. Andra storre fastighetsdgare &r
Stockholms Kooperativa Bostadsforen-
ing och de privata bostadsbolagen Einar
Mattsson, Wallenstam, Wallfast, Stena
Fastigheter och Byggnadsfirman Olof
Lindgren

Koncentration och renodling i svenska
boérsnoterade fastighetsbolag

@ HEBAS strategi att fokusera pa hyresfastig-
heter i Stockholmsomradet gér det majligt
for aktiedgare att sjdlva komponera sin
egen fastighetsportfolj.
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och risker

Mojligheter

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

|
Beskrivning

Hyresintakter

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

Vakanser

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

Varmekostnader

Alla HEBAs fastigheter varms upp genom fjdrrvarme.
Varmekostnaderna utgor ungefar 32% av de totala
driftskostnaderna. Dessa kan variera kraftigt ar fran ar
beroende pa vdderlek och energipris. For leverans av
fjarrvarme dr vi till stor del beroende av en leverantor
som har en i det ndrmaste monopolsituation.

Vardering av fastigheter

Fastigheternas marknadsvarde varierar bland annat
beroende pa konjunktur och rénteldge. Marknadens
forandringar i avkastningskrav far stor resultatpaver-
kan. Alla fastigheter varderas arligen till verkligt varde
av extern varderingsman. Kvartalsvis gérs dven en rul-
lande extern vérdering av en tredjedel av bestandet.

Paverkan

En hyresférdndring av bostadshyran med i genomsnitt
3% for HEBAs fastigheter forbattrar resultatet med 6,4
Mkr eller 0,15 kronor per aktie.

Vakansgraden inom HEBAs fastigheter ar idag valdigt
lag och varje enskild kund utgér en liten andel av hy-
resintakterna. Det innebar att vakanser inte paverkar
HEBA stort i dagslaget.

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

En férandring av marknadsvardet med 1% motsvarar
ca41,5 Mkreller 1,01 kronor per aktie.

Hantering

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

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

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

Alla HEBAs fastigheter externvarderas tva ganger

per ar for att fa ett rattvisande marknadsvarde. Vid
intern vardering av marknadsvardet erhalls dven
extern uppfattning om vardefoérandring for respektive
omrade. Uppfdljning sker dven av gjorda antaganden,
uppskattningar och indata for att erhalla ett korrekt
marknadsvarde.

Finansieringskostnader

Nyférvarv och stérre ombyggnader finansieras framst
genom lanefinansiering. Vid arsskiftet uppgick de
rantebdrande fastighetslanen till 25% av fastigheter-
nas marknadsvarde. Lanen &r fordelade mellan tre av
landets storsta banker. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden var per arsskiftet 3,1 ar.

En férandring av nuvarande ranteniva med en procent-
enhet paverkar resultatet med 2,8 Mkr eller 0,07 kronor
per aktie.

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

fastigheter

VI FINNS | STOCKHOLMSOMRADET HEBA med koncernfo-
retag har vid utgangen av 2011 ett fastighetsbestand om-
fattande totalt 60 fastigheter varav en projektfastighet.
Samtliga ar belagna i Stockholms stad, Huddinge kom-
mun, Lidingo stad och Taby kommun.

Merparten av fastigheterna dr uppforda
under 1940-, 1950-, samt 1960-talet.
Den totala uthyrningsbara ytan uppgar
till 205 414 kvm. Koncernen har 2 967
bostadsldgenheter som omfattar 190 572
kvm motsvarande cirka 93% av den ut-

hyrningsbara ytan. Antalet lokaler dr 267

med en yta om 14 842 kvm.
Fastighetsbestandet utgors saledes

till helt dominerande del av bostéader.

Fastigheterna dr genomgéaende mycket

vélbelagna och i gott skick. Efter de

ombyggnader som tidigare genomfor-
des av ledigblivna ldgenheter haller en
betydande del av bestandet en modern
standard. Totalt 4r 1 215 av ldgenheterna
eller 41% ny- eller ombyggda 1995 eller
senare.

Hyresintadkternas fordelning
pa delomraden per 31 december 2011

©® Innerstaden 8%

(S6dermalm)
. @ soderort 57%
Vasterort 10%

© Huddinge 1%
Liding6 & Taby 14%

Antal lagenheter fordelade
pa storlekar

Fordelning av uthyrningsbara ytor
pa delomraden per 31 december 2011

® Innerstaden 8%

(S6dermalm)
@ Soderort 58%
Vasterort 9%

© Huddinge 12%
Lidingd & Téby 13%

Fastighetsbestandets aldersstruktur
(kvm uthyrningsbar yta)

1rok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok
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Fore 40- 50- 60- 70- 80- 90- 00- 10-
1940 tal tal tal tal tal tal tal tal

Fordelning av uthyrningsbara ytor
pa bostader och lokaler per 31 december 2011

@ Bostader 93%
© Lokaler 7%

Las mer om HEBAs fastighetsinnehav
pa foljande sidor:

® Innerstaden sid 20
(Sédermalm)

@ Soderort sid 21
Vasterort sid 22

© Huddinge sid 23
Lidingd & Taby sid 24
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Fastigheter
Innerstaden

Antal
bostads-
lagenheter

Snitthyra
bostader
kr/kvm

A} : : OSTERMALM AN
! . NORRMALM ‘ ) .
T . GARDET
4 —
KUNGSHOLMEN NN
5 N \
'1
pa
S DIJURGARDEN
* GAMLA
\ STAN
Y\ i
1 E -
O <
.@ @ = |
" ~
\ ~ _DANVIKSTULL
S HORNSTULL @ o0 o 7o
[E20) 2 i e \
s &) T SODERMALM -
\ # 4 - SR
LILIEHOLMEN y S iy @ X
. 3 [T~ - HAMMARBY
o ‘. \ SIOSTAD
_T GULLMARSPLAN ;
RO\ .
TP, | ARSTA ' HAMMARBY
A £ HOIDEN
-~ AN 7 L
I —
x iy | ' - ~ JOHANNESHOV
il I f J )
e - ¢
Fastighetsbestand

HEBA &ger fem fastigheter pa Sédermalmii
Stockholm. Samtliga ar bebyggda med bo-
stadshyreshus. Nyproduktionsaren varierar
mellan 1926 och 1967. Den totala uthyrnings-
bara ytan dr 16 200 kvadratmeter och sam-
manlagt finns 193 ldgenheter. Inga ldgenheter
ar for narvarande hyreslediga. Ovriga stérre
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dgare av bostadsfastigheteriinnerstaden

ar de kommunaldgda Svenska Bostader,
Stockholmshem och Familjebostader samt de
privata Einar Mattsson , Byggnadsfirma Olov
Lindgren, Wallfast och Wallenstam.

Nyckeltal

Antal fastigheter .......ooeeervieerineccreeees 5
Antal bostadsldagenheter ............ccccoceveieennne 193
Antal ny- eller ombyggda bostadslgh............... 24
Antal loKaler........c.cevvieiviiiiicciccccee, 19
Antal garage och p-platser .............cccccceueuene. 70
Lagenhetsomsattning, %*.......ccceeeereeeeenerenns 7,3
Bostadsyta, KV .......ceoevrieinniecireene 13388
Lokalyta, kvm .2812
Totalyta, kvm 16 200
Arshyra, MKE ..o 20,6
Snitthyra bostader, krfkvm ....cccevnnee e 1124
Driftnetto, MK ..oc.veeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 11,9
Bokforda varden, MKr .......ccoeeeveeeiieieeennee. 483,1
Direktavkastning, % ........cccoeeevvevecerniererennnnenes 2,5

*) Lagenhetsomsattningen avser nytecknade lagenhetskon-
trakt exklusive lagenheter som ingar i ROT projekt.

Antal lagenheter fordelade pa storlekar

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

Fastighetsbestandets aldersstruktur

Kvm uthyrningsbar yta

9560 kvm

6640 kvm

<40- 60-
tal  tal
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Fastigheter = 1757

oderort

e
Snitthyra
bostader
kr/kvm

= ) _ = "SODERMALM / P
L - e o 4 =
2 > —
ASPUDDEN 1 5 \
uumm?‘ 7 Sl e aiEy Nyckeltal
s -
o0e [7) O] i 7 SIGSTAD
HAGERSTEN g o 7
MIDSLRME p NN )| GULLMARSPLAN Antal fastigheter ...........ccoovwiovveeeeeeeeeereennes
N\ a4 SIEIE | HAMMARSY ;
O 3 e ® e HEIDEN Antal bostadsldgenheter
*y Ei. (.4 -','If S IGHANNESHOV®® 00 Antal ny- eller ombyggda bostadsigh .
O 1= VASTERTORP Ny % 1% Antal lokaler
L 73
r'1 = L e ks 0 Antal garage och p-platser ...
T A : ° Lagenhetsomsattning, %*
FRUANGEN SELRE i 221 ENSKEDE Bostadsyta, kvm ..
LANGERO v/, Lokalyta, kvm ..
VE . Totalyta, kvm 118283
A S VOERL SVEDMYRA Arshyra, Mkr .134,0
A k BRBY & Snitthyra bostader, Kr/kvm.........oceeeerenennees 1142
HERRANGEN f,.&wsab T \ TALLKROGEN Driftnetto, Mkr
{ s BANDHAGEN O .... skl Bokférda varden, Mkr .
! Hﬁcs.&rm\ : &n  GUBBANGEN Direktavkastning, %
\ ~.. HOGDALEN me
i o 3 *) Lagenhetsomsattningen avser nytecknade lagenhetskon-
i RAGSVED SN HOKARANGEN @ SKONDAL trakt exklusive lagenheter som ingar i ROT projekt.
i S L]
; i T L 1]
{a R L Antal lagenheter fordelade pa storlekar
I \\ [ ]
.r! e, £ FARSTA ®
HUDDINGE DRI A @ 800 .
. ~.®  LArsBoDA
e oAy / !
Fastighetsbestand
I soderort dger HEBA 44 fastigheter forde- ldgenheter ar for ndrvarande hyreslediga.
lade Over ett antal delmarknader. Flertalet Ovriga storre &gare av bostadsfastigheter
av byggnaderna &r uppférda fran 1940- till i soderort ar de kommunaldgda Svenska Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok
1960-talet. Samtliga fastigheter ar beldgnai Bostdder, Familjebostdder och Stockholms-
ndra anslutning till tunnelbanan. Den totala hem samt de privata Stena Fastigheter, lkano
uthyrningsbara ytan ar 118 283 kvadratmeter Fastigheter, Wallenstam, Einar Mattsson och
och sammalagt finns 1 757 lagenheter. Inga Byggnadsfirma Olov Lindgren. Fastighetsbestandets aldersstruktur

Kvm uthyrningsbar yta

40- 50- 60- 10-
tal tal  tal tal
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Fastigheter = 279

Vasterort 7
o 1 03 7

& j Nyckeltal (exklusive projektfastighet)

NALSTA o, Antal fastigheter
\ | Antal bostadsldgenheter ...
@ \_.,_‘ e~ Antal ny- eller ombyggda bostadsligh ...

v G@ e S Antal lokaler
’/,F.’ O VALLINGBY _H_‘\:‘ " Antal garage och p-platser ...

= h . A Lagenhetsomsattning, %*
| Bostadsyta, kvm .......coeveiniiiciccicee

RACKSTA A\ Lokalyta, kvm

Sy, Totalyta, kvm

Arshyra, Mkr ....

Snitthyra bostader, kr/kvm ...

\ Driftnetto, Mkr
Bokforda varden, Mkr
Direktavkastning, % ........cccoceevveveeernreerennnnenes

—-—-—-—-—E_
8

% NORRA ANGBY y

.
=
&,

N *) Lagenhetsomsattningen avser nytecknade lagenhetskon-

= = ~ —— i trakt exklusive lagenheter som ingar i ROT projekt.
SODRA ANGBY o

et Antal lagenheter fordelade pa storlekar

Fastighetsbestand

HEBA &ger fyra fastigheter i stadsdelen Val- hyreslediga. Ovriga strre dgare av bostads-
lingby varav en projektfastighet i Racksta. Ov-  fastigheter i vasterort ar de kommunalagda
riga tre fastigheter ar byggda under 1950-ta- Svenska Bostdder, Stockholmshem , Familje-
let. Den totala uthyrningsbara ytan ar 18 897 bostader, Stockholmhem samt de privata
kvadratmeter och sammanlagt finns 279 Wallenstam, Einar Mattsson och Wallfast.
lagenheter. Inga lagenheter ar for ndarvarande

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

Fastighetsbestandets aldersstruktur

Kvm uthyrningsbar yta

18 340 kvm

557 kvm

50- 00-
tal  tal
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Fastigheter

Huddinge

Antal
bostads-
ldgenheter

Snitthyra
bostader
kr/kvm

SEGELTORP

5
2
g

STUVSTA

Fastighetsbestand

HEBA ager fastigheten Radsbacken 12 i Hud-
dinge. Fastigheten bestar av tio bostadshus
som ar byggda under 1950- och 70-talen.
Husen ligger i ndra anslutning till allmanna
kommunikationer och Huddinge centrum.
Den totala uthyrningsbara ytan ar 24 800
kvadratmeter och sammanlagt finns 380

ldgenheter. Inga lagenheter ar for narvarande
hyreslediga.

Fastighetsagandet i Huddinge ar spritt till ett
antal dgare. Den storsta aktéren pa marknaden
ar det kommunaldgda bolaget Huge Fastighe-
ter samt de privata Akelius, Din bostad, Allok-
ton och Wallenstam.

Nyckeltal

Antal fastigheter .......ooeeeirreeenrccecs 1
Antal bostadsldgenheter
Antal ny- eller ombyggda bostadslgh .
Antal lokaler

Antal garage och p-platser ...
Lagenhetsomsattning, %*
Bostadsyta, KV .......ceeevevieirinieieieieene
Lokalyta, kvm
Totalyta, kvm .
Arshyra, Mkr
Snitthyra DOStAder......ccovveveeenincirrecce
Driftnetto, Mkr
Bokforda varden, Mkr .
Direktavkastning, %

*) Lagenhetsomsattningen avser nytecknade lagenhetskon-
trakt exklusive lagenheter som ingar i ROT projekt.

Antal lagenheter fordelade pa storlekar

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

Fastighetsbestandets aldersstruktur

Kvm uthyrningsbar yta

19709 kvm

50- 70-
tal  tal
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Fastigheter
Lidingo & Taby

Antal
bostads-
lagenheter

Snitthyra
bostader

kr/kvm 6 3

__ - HAGERNAS @
BLE - - 2
=" \ NASET
‘ VIGGBYHOLM
HERSBY
TORSVIK
NASBYPARK
Py N LIDINGO
s - , |BAGGEBY
Fd
Vv rrom g . ~
- o ———
\ . 2 ", MOSSTORP
1 R S ! ‘\
LY P T o \ q ’\
S — % . -~
\ R @1
) L ~ . ~
* 277 X LARSBERG ™~
N X Sy
I e
! p——
OSTERMALM o
GARDET
Fastighetsbestand

HEBA &ger sex fastigheter pa Lidingd och i
Taby. De fem fastigheterna pa Liding6 &r
byggda under 1950-, 60-talet och 2008.
Fastigheten i Taby ar byggd under 2009/2010.
Fastigheterna ligger i ndra anslutning till all-
manna kommunikationer samt lokala affars-

centra. Den totala uthyrningsbara ytan ar
27 234 kvadratmeter och sammanlagt finns
358 lagenheter. Inga ldgenheter ar for ndr-
varande hyreslediga. Ovriga stérre dgare av
bostadsfastigheter pa Liding® ar John Matts-
son Fastighets AB och Rikshem.
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Nyckeltal

Antal fastigheter
Antal bostadsldgenheter ...
Antal ny- eller ombyggda bostadsligh ...
Antal lokaler
Antal garage och p-platser ....
Lagenhetsomsattning, %*
Bostadsyta, kvm
Lokalyta, kvm

Totalyta, kvm ...
Arshyra, Mkr ...
Snitthyra bostader, kr/kvm
Driftnetto, Mkr
Bokforda varden, Mkr
Direktavkastning, % ........ccceeevveveeerrreeeenennenes

*) Lagenhetsomsattningen avser uppsagda
lagenheter till formedling.

Antal lagenheter fordelade pa storlekar

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok

Fastighetsbestandets aldersstruktur

Kvm uthyrningsbar yta

13 159 kvm

50- 60- 00- 10-
tal  tal tal tal
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HEBA &ger sex fastigheter
paLidingd och i Taby.
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Fastighets-
forteckning

BOSTADER
Varav .

nya eller Yta, Arshyra, Snitthyra,
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Tilltradesar Antal ombyggda kvm Kkkr kr/kvm
INNERSTADEN
Draken 24 Timmermansg. 29-31, S6dermalm 1967 1967 78 14 6274 7013 1118
Muttern 6 Heleneborgsgatan 9 A-C, Sédermalm 1926 1975 53 1 2335 2501 1071
Hoken 30 Asogatan 124, Sédermalm 1934 1975 26 3 1866 1980 1061
Veken 8 Asogatan 180, Sédermalm 1960 1960 16 6 1573 1784 1134
Bonden Mindre 8 Skanegatan 71, Sédermalm 1940/1985 2000 20 1340 1772 1322
SUMMA INNERSTADEN 193 24 13388 15 050 1124
SODERORT
Bisvarmen 6 Olaus Magnus vdg 6, Johanneshov 1943 1998 47 8 2404 2599 1081
Bisvarmen 7 Olaus Magnus vag 8, Johanneshov * 1943 1998 52 52 2464 3839 1558
Bisvarmen 4 Olaus Magnus vag 10, Johanneshov 1943 1998 51 9 2501 2750 1100
Bisvarmen 5 Olaus Magnus vag 12, Johanneshov 1943 1998 47 8 2387 2564 1074
Pennteckningen 5 Gullmarsvdgen 4, Johanneshov 1946 1998 40 1 2679 2687 1003
Arabesken 1 Skulptorvdgen 7, Johanneshov 1944 1998 37 8 1598 1800 1127
Fontdnen 1 Skulptorvagen 11, Johanneshov 1944/2010 1998 37 37 1734 2596 1497
Fegen 1 Ymsenvigen 9, Arsta 1947 1998 39 8 2282 2447 1072
Femlingen 1 Ymsenvigen 13, Arsta 1947 1998 33 1 2165 2217 1024
Mosaiken 4 Glasmalarvagen 1-5, Gamla Enskede 1945 1981 42 7 2014 2180 1083
Skrubbhyveln 5 Karmstolsvdgen 14-24, Gubbdngen 1947 1981 37 20 2131 2333 1095
Borrsvangen 8 Gubbangsvagen 97-105, Gubbdngen 1947 1981 30 12 2034 2092 1028
Sticksagen 1 Skrinvdgen 1-11, Gubbdngen 1947 1981 36 13 2015 2163 1073
Gradsagen 3 Dorrvdagen 12-14, Gubbangen 1947 1981 13 4 815 834 1024
Ryggsagen 2 Dérrvagen 18-20, Gubbangen 1947 1981 13 4 814 832 1022
Ryggsagen 3 Dorrvagen 22-28, Gubbdngen 1947 1981 24 7 1544 1590 1030
Kaffebalen 1 Kumminvagen 1-25, Muskotvdgen 2-14, 1952/2005 2010 124 124 7070 9171 1297
Saltvdgen 26, Hokardngen
Kardemumman 3 Muskotvagen 1-9, Hokarangen 1948/2004 2010 30 30 1608 2102 1307
Kardemumman 2 Muskotvdgen 11-15, Hokarangen 1947/2004 2010 18 18 936 1231 1315
Kardemumman 4 Korintvdgen 2-6, Hokardngen 1948/2006 2010 18 18 1083 1380 1274
Kardemumman 5 Korintvdgen 8-12, Hokardngen 1948/2006 2010 18 18 1080 1378 1276
Kardemumman 1 Korintvdgen 14-22, Hokarangen 1948/2004 2010 28 28 1680 2145 1277
Russinet 1 Korintvdgen 1-7, Hokarangen 1952/2004 2010 24 24 1512 1899 1256
Muskotblomman 1 Saltvdgen 31-35, Hokarangen 1952/2006 2010 12 12 744 943 1267
Muskotblomman 2 Saltvédgen 37-39, Hokardngen 1952/2006 2010 12 12 744 943 1267
Korinten 1 Saltvdgen 43-45, Hokardngen 1948/2006 2010 12 12 744 943 1267
Svardso 1 Lysviksgatan 63-77, Farsta 1957 1981 54 21 3657 3743 1024
Kors6 3 Storforsplan 1, Farsta 1960 1986 74 28 5508 5577 1012

Fortsattning pa nasta sida »
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aweE o
Yta, Arshyra, Snitthyra, Arshyra, Yta, Arshyra,  Snitthyra, Totalt, Varav Avgild, Omreg-
Antal kvm kkr kr/kvm Antal kkr kvm kkr kr/kvm kkr mark, kkr kkr leras ar
5 1343 2 360 1757 59 1090 7617 10 463 1374 141 300 65 900
5 223 279 1250 2 558 2779 1087 46 726 26 948
2 610 866 1420 2476 2 846 1149 43 524 23924
3 370 310 838 I 165 1943 2 259 1163 36348 19 204
4 266 531 1996 1606 2303 1434 32970 16 108
19 2812 4346 1546 70 1255 16 200 20 651 1275 300868 152084
2 246 266 1082 17 97 2650 2961 1117 32344 13628
4 129 126 977 14 67 2593 4031 1555 31908 13445
4 129 119 921 29 168 2630 3037 1155 32633 13750
3 284 328 1154 12 63 2671 2954 1106 32729 13791
3 163 157 964 1 3 2842 2847 1002 34991 14824
3 2 93 46 366 1600 1893 1183 21006 8600
1 35 24 686 5 22 1769 2642 1494 32858 9680
1 33 33 995 2315 2480 1071 29062 12465
1 36 21 590 2201 2239 1017 27595 11872
3 288 194 674 2302 2374 1031 24400 9787
3 128 66 517 5 35 2259 2434 1077 20828 7522 123 2016
15 65 2034 2156 1060 19696 7213 113 2016
6 120 48 403 1 1 2135 2212 1036 19541 7099 113 2016
2 72 52 718 887 886 999 8127 2928 46 2016
1 2 1 450 816 833 1020 7783 2850 46 2016
209 142 682 2 3 1753 1736 990 15557 5659 93 2017
18 517 266 514 14 28 7587 9464 1247 96 801 25150 408 2016
3 56 26 469 2 4 1664 2132 1281 23688 5627 93 2017
6 70 34 487 1006 1265 1258 13711 3307 55 2017
4 98 46 470 40 106 1181 1531 1297 11627 3806 62 2017
3 87 75 867 1167 1454 1246 11853 3898 62 2017
8 81 42 524 1761 2188 1242 22021 5906 97 2017
8 144 69 477 1656 1967 1188 20132 5307 86 2017
5 95 56 586 1 2 839 1000 1192 8446 2730 46 2017
4 67 32 481 811 975 1202 8443 2685 42 2017
5 68 56 821 812 999 1230 8357 2689 42 2017
5 177 115 650 28 138 3834 3997 1042 37783 12891 165 2017
1 60 41 677 75 101 5568 5719 1027 56 480 19281 276 2019
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Fastighetsforteckning fortsitining

BOSTADER
Varav .

nya eller Yta, Arshyra, Snitthyra,
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Tilltradesar Antal  ombyggda kvm Kkr kr/kvm
SODERORT fortsittning
1d6 1 Ostmarksgatan 6-28, Farsta 1959 1999 101 49 6048 6650 1100
Stubinen 3 Nybohovsbacken 34-36, Lilieholmen 2010 2010 72 72 6064 10633 1754
Forgyllda Bagaren 4 Selmedalsvdgen 54-56, Hagersten 1969 1969 61 15 4949 4892 988
Forgyllda Bagaren 3 Selmedalsvdgen 62-64, Hagersten 1968 1977 61 13 4947 4855 981
Forgyllda Bagaren 2 Selmedalsvagen 70-72, Hagersten 1969 1996 61 10 4946 4781 967
Spoksonaten 1 Gosta Ekmans vdg 31-33, Hdgersten 1969 1996 53 10 4356 4289 985
Skidforet 1 Glidgrand 1-13, Vastertorp 1949 1976 42 14 2544 2587 1017
Backskidan 1 Telemarksgrand 1-5, Vastertorp 1949 1976 18 9 1224 1260 1030
Skridskon 1 Lugntorpsvagen 45-57, Vastertorp 1950 1996 50 17 3070 3139 1022
Isdubben 1 Vasaloppsvagen 92-108, Véstertorp 1951 1996 37 13 2613 2597 994
Stortloppet 2 Terrangsvagen 97, Vastertorp 1950 1996 32 m 2200 2206 1003
Lacktraden 8 Korpmossevagen 63-69/ Nitvdgen 23-25, Vastberga 1944 1981 42 6 1818 1939 1 066
Reversen 2 Tomtrattsvagen 26-32/Mellanbergsvégen 82-88, 1946 1981 27 9 1548 1653 1068
Hagerstensasen
Vildrosen 14 Niootrtsvdgen 32-34, Midsommarkransen 1943/1987 2000 25 25 1660 2021 1218
Lejongapet 46 Tegelbruksvagen 25-35, Midsommarkransen 1944/1988 2000 58 58 3614 4450 1231
Maskrosen 4 Midsommarvdgen 20, Midsommarkransen 1942/1990 2000 15 15 691 970 1404
SUMMA SODERORT 1757 890 110239 125899 1142
VASTERORT
Datumblocket 1 Skattegardsvagen 49-55, Véllingby 1954 1954 102 36 5528 5863 1061
Pennvdssaren 2 Lyckselevdgen 90-116, Vallingby 1954 1954 92 40 5670 5 865 1034
Bonemannen 2 Rattar Vigs vdg 101-123, Nalsta 1958 1958 85 36 6048 6 159 1018
Vattenfallet 6 Racksta, Projektfastighet
SUMMA VASTERORT 279 112 17 246 17 888 1037
HUDDINGE
Radsbacken 12 Radsvdgen 6-16/Radsstigen 3-5, Huddinge 1957/1972 2002 380 2 23835 23621 991
SUMMA HUDDINGE 380 2 23835 23 621 991
LIDINGO & TABY
Galeasen 4 Farkostvagen 2, Baggeby 1955 1972 24 1 1917 1940 1012
Regattan 3 Bodalsvagen 11-19, Baggeby 1954 1996 52 8 2658 2631 990
Fregatten 4 Fregattvagen 9, Baggeby 1961 1972 73 17 5403 5326 986
Fregatten 5 Fregattvagen 11-15, Baggeby 1960 1972 70 12 7 365 6875 933
Styrmannen 1 Bodalsvdgen 49-81, Baggeby 2007 1972 87 87 5673 8 408 1482
Markan 6 Flygvilleslingan 5,12,18,20, Hagernds strand 2010 2009 52 52 2 848 4 891 1717
SUMMA LIDINGO & TABY 358 187 25 864 30 071 1163
SUMMA STORSTOCKHOLM 2 967 1215 190572 212528 1115

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

*Hyrorna for Bisvarmen 7 ar baserade pa mars manad 2012. Fastigheten har genomgatt en ROT ombyggnad under

2011,
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awe o
Yta, Arshyra, Snitthyra, Arshyra, Yta, Arshyra,  Snitthyra, Totalt, Varav Avgild, Omreg-
Antal kvm kkr kr/kvm Antal kkr kvm kkr kr/kvm kkr mark, kkr kkr leras ar
4 463 376 813 52 162 6511 7189 1104 62937 21600 349 2019
2 5 6 1200 6069 10639 1753 147032 37000 0 2017
2 684 249 364 31 146 5633 5287 939 63350 22442
1 20 7 360 54 277 4967 5139 1035 62 139 21768
2 651 420 645 38 169 5597 5370 959 67358 25575
7 800 44 518 28 158 5156 4861 943 55085 19202
6 246 137 555 27 56 2790 2780 996 31057 12600
2 146 94 644 12 47 1370 1401 1023 15417 6225
5 246 164 666 15 70 3316 3373 1017 39817 15484
4 209 131 628 24 98 2822 2826 1002 35172 14376
4 58 45 773 14 42 2258 2293 1015 27899 11072
5 240 170 709 8 8 2058 2116 1028 22 496 9062 101 2014
2 32 13 396 16 62 1580 1728 1093 17681 6639 61 2015
2 249 220 883 3 9 1909 2251 1179 26719 10308
7 264 362 1373 20 62 3878 4875 1257 57 744 22236
2 334 461 1380 il 34 1025 1465 1429 16 246 4827
168 8044 5798 721 614 2301 118283 133998 1133 1458549 508 806 2479
il 876 616 703 12 35 6 404 6514 1017 68 931 26 025 13 2013
1 676 403 596 19 112 6 346 6 381 1005 68 192 25693 281 2014
6 99 44 444 63 303 6147 6507 1058 72 060 27598 274 2017
28 1651 1063 644 94 451 18 897 19 401 1027 209 183 79 316 568
23 965 669 693 317 1088 24 800 25378 1023 195 800 56 000
23 965 669 693 317 1088 24 800 25 378 1023 195 800 56 000
6 196 170 865 7 47 2113 2 157 1021 25 249 10 283
2 17 59 503 9 46 2775 2735 986 33904 13 850
4 16 9 536 5419 5334 984 69 032 28 000
14 375 253 676 38 161 7740 7290 942 95 372 38 251
3 666 993 1490 157 1391 6339 10 791 1702 119513 30313
63 265 2848 5 156 1810 46 400 8 400
29 1370 1483 1082 274 1910 27234 33463 1229 389470 129 097
267 14 842 13 358 900 1369 7004 205414 232 891 1134 2553870 925303 3047
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Fastighetsbestandet

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

Positionering av HEBAs fastigheter

Forum Fastighetsekonomi har de senaste
aren vid ett antal tillfdllen marknadsvar-
derat HEBAs fastighetsinnehav. I figuren
med cirklar presenteras varderarnas
uppfattning om hur bolagets fastigheter
ar positionerade pa fastighetsmarknaden.
Storleken pa varje cirkel representerar det
sammanlagda marknadsvardet av HEBAs
fastigheter pa respektive delmarknad. En
placering hdgt upp i diagrammet motsva-
rar ett hogt genomsnittlig fastighetsvarde.
Aktuellt vardeintervall for berorda del-
marknader presenteras dven i tabellerna.

Vardepaverkande faktorer
Ett stort antal faktorer styr marknads-
vérdet for hyreshus. For att marknaden
ska vara effektiv krdvs ocksa att det
finns tillgdng till krediter. F6ljande delar
analyseras vid en fastighetsvardering:
hyresintdkterna, hyresgaststrukturen,
driftskostnaderna samt fastighetens lage
och tekniska skick. Pa dagens fastighets-
marknad paverkar d&ven mojligheterna
till att i befintlig byggnad héja standar-
den eller bygga till och ddrmed 6ka hy-
resintdkterna. For flertalet av de varde-
rade fastigheterna ar den mest sannolika
koparen fastigheternas hyresgaster.
Forum kan konstatera att HEBA med
sin forvaltningsfilosofi skapat en hog
kundlojalitet. Omsattningen av hyres-
gdster drlagre dn snittet pA marknaden.
I genomsnitt flyttar lite Gver var tionde
innevanare, ca 95 000 personer, i Stock-
holms kommun varje ar. I regelbundet
genomforda Nojd Kund-Indexmatningar
har HEBA placerat sig bland de bast upp-
skattade hyresvardarna. Nojda kunder ger
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lagre férvaltningskostnader och darmed
sakrare kassafloden. Hyreshéjningar i
samband med renoveringar/forbattringar
blir da lttare att genomféra. I bolagets
hyreshus finns lagenheter med olika
underhallsskick och ddrmed hyresniva.
En 6verslagsmassig vardering av HEBAs
fastigheter kan latt hamna fel. Detta om ej
hansyn tas till skillnaderna mellan upp-
graderade och ej atgardade ldgenheter. I
Forums positioneringsmodell &r hansyn
tagen till det bedémda marknadsvéardet
for varje objekt.

Ny hyreslag
Den 1januari 2011 trddde en ny lag i kraft
som paverkar hyresférhandlingarna.
Allménnyttans hyresnormerande roll
forsvinner och de privata fastighetsdgarna
blir en fullvirdig férhandlingspart. De
kommunala bostadsbolagen skall enligt
de nya reglerna ocksa drivas pa affarsmas-
siga grunder. Lagen har tillkommit efter
en 6verenskommelse mellan Fastighetsa-
garna, SABO och Hyresgéstforeningen.
En dndring i hyresférhandlingslagen
mojliggor ocksa en fortsatt tillampning
av de lokala modeller som anvands, i
Stockholm den sa kallade Stockholms-
modellen. En av tankarna bakom Stock-
holmsmodellen ar att ldgesfaktorn skall
fa storre genomslag. Detta bor gynna
merparten av HEBAs fastigheter.
Lallmédnnyttan i Stockholms kommun
har, nér detta skrivs, hyreshéjningarna
for 2012 forhandlats klart i tva av tre bo-
lag. Utfallet &r ca 2 procent i snitt, med en
differentiering pa mellan 0,99 och 3,5 pro-
cent. Differentieringen har gjorts utifran
de bruksvardesparametrar som ingar i

Stockholmsmodellen. Férhandlingarna
mellan Fastighetsdgarna Stockholm, som
representerar de privata fastighetsdgarna,
och Hyresgdstforeningen, strandade i
februari 2012. En av tvistefragorna dr det
geografiska ldgets paverkan pa hyran.

HEBAs vardefordelning

Kr/kvm
35.000
30 000 Sodermalm
25000
20 000 Lidingd & Taby

15000 ‘Sédemrt Huddinge
10 000 Vasterort

5000

0

Forsdljningar fastighetsmarknaden
Innerstaden (S6dermalm)
Direktavkastning (%) 1,8-3,25
Forsaljning till Brf under 2011 (kr/kvm) 26 500
Forsaljning till dvriga under 2011 (kr/kvm)
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 53 700
Direktavkastning (%) 2,25-3,75
Forsaljning till Brf under 2011 (kr/kvm) 18 000
Forsaljning till dvriga under 20171 (kr/kvm)
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 33100

Direktavkastning (%) 2,5-4,25
Forsaljning till Brf under 2011 (kr/kvm) 17 400
Forsaljning till dvriga under 2011 (kr/kvm) 17 100
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 31 000
Direktavkastning (%) 3,25-4,5
Forsaljning till Brf under 2011 (kr/kvm) (16 800)*
Forsaljning till dvriga under 2011 (kr/kvm) -
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 20 400
Direktavkastning (%) 3,25-4,0
Forsaljning till Brf under 2011 (kr/kvm) 14 100
Forsaljning till vriga under 2011 (kr/kvm) 14 300
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 22 000

*OBS! Huddinge: endast en notering 2011. Kan inte ses som
ettsnitt.
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Marknadsvardering

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

deringarna ar att bedoma varje enskilt varderingsobjekts

marknadsvarde per bokslutsdagen 31 december 2011.

Marknadsvérde definieras enligt fol-
jande: Det varde vid vardetidpunkten till
vilket kdpare och séljare dr beredda att
genomfora en transaktion. Detta efter
det att fastigheten marknadsforts pa en
oppen marknad och att ingen av par-
terna agerar utifran nagra tvang stéllda
av tredje part. I de fall en bostadsréttsfor-
ening beddmts vara sannolik képare har
detta beaktats. Denna definition foljer
de internationellt vedertagna inom RICS
(Royal Institute of Charted Surveyers).
Definitionerna av nyckeltal m m f6ljer
rekommendationerna fran Sveriges Fi-
nansanalytikers Forening och ASPECT.

Varderingsunderlag

Underlag for varderingen utgors av upp-
gifter per fastighet som HEBA lamnat
avseende samtliga intdkter och kostna-
der. For lokaler utgdrs uppgifterna av
utgaende hyra, avtalstid, indexreglering
samt eventuella tilldgg och rabatter. Fér
bostéader ingar fakta rorande utgdende
hyra, specificerade hyrestillagg och hy-
resrabatter. Uppgifter avseende vakanta
ytor, forbrukningskostnader pa fastig-
hetsnivé, storre planerade eller pa senare
tid utforda investeringar och underhalls-

Kanslighetsanalys

atgdrder har ocksa beaktats. Uppgifter
om aktuella taxeringsvarden, kvarva-
rande rantestdd for bostdder med mera
kommer fran officiella kéllor. Slutligen
har Forum nyttjat data fran interna orts-
och marknadsdatabaser.

Varderingsmetod

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

for de individuella varderingarna har

sk kassaflodeskalkyler anvdands. I varje
vérdering har ett kalkylmassigt framtida
driftnetto berdknats. Vid denna berak-
ning tas hansyn till uppvisad drift-

data och véarderarens uppfattning om
framtida utveckling. Det sker genom en
simulering av en forséljning som enskilt
objekt. I kalkylerna nuvardeberdknas
bedomda framtida driftnetton, rante-
bidrag och behov av investeringar. Till
summan av dessa nuvarden adderas nu-
vérdet av ett bedémt marknadsvarde vid
kalkylperiodens slut. Till stérre delen av
véarderingarna av HEBAs fastigheter har
en femarig kalkylperiod anvdnts. Var-
deringarna tar ej hansyn till de enskilda
objektens skattesituation.

| fall varderingsantaganden enligt ovan andras blir
effekten pa det sammanlagda marknadsvérdet
enligt foljande.

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

Varderingsantaganden

Foljande antaganden och bedémningar

har anvénts vid de enskilda vdrdering-

arna:

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

e Hyresutvecklingen fér bostdader har
bedémts till 1-2,5 procent ar 2012
och dérefter i huvudsak antagits folja
inflationen. For lokaler har den fram-
tida utvecklingen baserats pa géllande
kontrakt. Hyrorna har efter aktuell
16ptids slut anpassats till bedomd
marknadshyra.

o Kalkylrdanta och avkastningskrav
baseras pa analyser av genomforda
transaktioner, samt individuella
beddmningar avseende risknivan
och fastighetens marknadsposition.
Ivdrderingarna anviands en kalkyl-
ranta fran 4,52 till 6,76 procent och ett
direktavkastningskrav vid berdkning
avrestvardet fran 2,47 till 4,61 procent.

Marknadsvarde

Det sammanlagda marknadsvéardet for
HEBA-koncernens fastigheter uppgar
vid vdrdetidpunkten till 4 053 000 000
kronor. Detta belopp utgér summan av
de separata bedomda marknadsvardena
for de enskilda varderingsobjekten.

Stockholm 2012-02-13
Forum Fastighetsekonomi AB
Hakan Séderqvist Sofia Moberg

Jonas Petersson
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Ansvarsfullt
foretagande

MODERNT BOENDE FOR EN ANSVARSFULL FRAMTID

HEBA tar ett samhallsansvar for de omraden som ligger
inom och i anslutning till bolagets verksamhetsomrade. Ett
ansvarsfullt foretagande innebar for oss att ha ett langsik-
tigt och hallbart forhallningssatt till medarbetare, samhal-
le och miljo. Det ska alltid bottna i konkreta atgarder.
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GOkWh/m2

HEBA bygger lagenergihus som har lag
energiatgang for uppvarmning

30

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

85

HEBA installerar varmevaxlare som
tillgodogér oss 85% av franluftens
varmeenergi

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

e Etikpolicy

e Milj6policy

* Arbetsmiljopolicy

HEBA har ocksa en plan utarbetad for
jamstélldhet och mangfald som ses 6ver
arligen och férnyas vid behov.

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

Trygghet och ansvar gar hand i hand
Ett tryggt och sdkert boende ar en
mycket viktig fraga for HEBA. Vi arbe-
tar fortlpande med att skapa en trygg
utemiljo genom att bland annat férbattra
utvindig belysning och rensa buskage
for att skapa trygga promenadvégar,
aven pa kvallstid. For 6kad trygghet i
vara bostadsomraden bidrar vi dven
ekonomiskt till Nattvandrarna for att
stodja deras viktiga arbete. HEBA har se-
dan nagra ar tillbaka ett samarbete med
Stadsmissionens nattjour som bedriver
en uppsokande verksamhet under kval-
lar och nétter.

HEBAs sponsring ska dverensstimma
med den verksamhet HEBA bedriver och
med foretagets varderingar. HEBAs kéan-

netecken ar tryggt och sdkert boende.
HEBA tar ett aktivt samhaéllsansvar
genom sponsring till hjalporganisationer
som liggerilinje med affdrsidén.

Dessa organisationer far arligen bidrag
fran HEBA:

¢ Stadsmissionen Nattjour

¢ Nattvandrarna

e Tidningen Situation Stockholm

¢ Handikappidrotten

En annan viktig faktor for trygghet och
service dr att HEBAs fastighetsskotare
finns pa plats med expedition i respek-
tive bostadsomréade. Hit kan hyresgésten
vanda sig om man behover hjéalp med
nagot i sin bostad. Den personliga kon-
takten mellan hyresgést och fastighets-
skotare dr en viktig trygghet- och triv-
selfaktor for vara hyresgédster. I var N&jd
Kundenkit som vi genomfor vartannat
ar far vi genomgaende héga betyg, i syn-
nerhet inom detta omrade.

Tydlighet i miljoarbetet

For att minska var miljépaverkan och

samtidigt skapa tillvaxt har HEBA ringat

in tre viktiga omraden som vi fokuserar

paivartarbete:

e Forvdrvav nya, moderna och energi-
snéla bostader

* Byggnation av nya moderna klimatan-
passade bostader

* Renovering av det befintliga fastig-
hetsbestandet med fokus pa energief-
fektivitet

Den stora miljopotentialen ligger inte
baraidetnya, utan dven idet gamla.
Renovering och energieffektivisering av
det befintliga fastighetsbestandet ar en
stor miljovinst som knyter ihop energi-
snal teknik med det befintliga bestandet.
Pa sikt betyder det ocksa farre rivningar
och nybyggnationer, det sparar saval
pengar som milj6. Har finns fler atergar-
der som HEBA nu 4r med och genomfor
inom ramen f6r de ROT-program som vi
arbetar efter.

Miljopolicy

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

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

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

=» HEBA skall hantera miljéfragor
som en naturlig del av verksamhe-
ten och verka for att miljéfaktorer
beaktas vid affarsbeslut pa samt-
liga nivaer i organisationen.
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Ansvarsfullt foretagande fortsittning

Effektivare varme med minskad
energiforbrukning

Bebyggelse star for en stor del av energi-
forbrukningen i samhallet och paverkar
foljaktligen miljon. Fastighetsbranschen
ar darfor en nyckelspelare for att na
energi- och klimatmal. Uppvarmning
av fastigheter utgor cirka 35 procent av
Sveriges totala energianvandning. Dar-
for ar HEBAs viktigaste fraga att minska
forbrukningen av varmeenergi for att
minska sin totala miljopaverkan. Malet
dr att minska energianvandningen fér
uppvarmning med 20 procent till ar
2020, raknat fran 2008 ars férbrukning.
HEBAs fastigheter virms upp med
fjarrvarme. Vi arbetar fortldpande med
att minska energianvandningenivara
fastigheter. Vid ROT-renovering genom-
fors ett flertal dtgdrder for detta. Dessa

atgarder beror ocksa pa forutséattningar-

nairespektive byggnad.Har foljer nagra

exempel pd atgarder som nu genomfors

vid vara ROT-renoveringar:

e Installation av sd kallade FTX-system
som innebdr att ldgenheterna far me-
kanisk till- och franluft dar franluf-
tens varmeinnehall tillvaratas av en
varmevaxlare.

e Tilldggsisolering av vindar och ytter-
vaggar.

¢ Komplettering av fénster med en
isolerruta.

e Injustering av varmesystem for att
fa optimal varmekomfort och en ef-
fektiv varmedistribution i respektive
fastighet.

Ett annat viktigt steg i miljdarbetet ar
produktionen av egen miljévéanlig energi

Fjarrvarmeleverantor Levererad virme Levererad varme/kvm Andel klimatneutral
uppvarmd area varmeproduktion

Fortum 29221 MWh 128 kwh 84%
Sédertérn Energi 3954 MWh . 127 kWh . 98%
o RS 2'94'M\/\'/h” - '82'kv\'/h” O .93.%
Totalt 33469 MWh 128 kWh 86%
Elleverantor Levererad el Levererad el Andel klimatneutral
elproduktion

Telge Energi 3600 MWh 15,3 kWh/kvm 100%
Energi for uppvarmning 2008 2009 2010 2011
KWh/m? uppvarmd area 133 130 152* 128
Forandring jamfort med foregaendear o 2% e %
e OSSP . O... R _.2%... . ,.+1.4%.H e ._4%.

Forandring jdmfért med ar 2008

*2010 var en mycket kall vinter och forvarvet av bostader i Hokarangen 6kade den genomsnittliga varmeanvandningen.
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for att minska beroendet av kopt energi.
HEBA undersoker nu méjligheterna till
anvdandande av bergvarme och solcell-
spaneler. En stor del av en byggnads
varmebehov utgors av uppvarmning
avvatten. | HEBAs nya bostadsprojekt
har individuell métning av varmvatten-
forbrukning inforts for varje lagenhet.
Konsumtionen debiteras efter verklig
anvandning. Genom att koppla sam-
man konsumtion och betalningsansvar
drvi dvertygade om att detta kommer att
sdnka forbrukningen och minska ener-
gidtgdngen i HEBAs bostéder.

HEBA ska ha energieffektiva fastighe-
ter. Energianvandningen f6r uppvarm-
ning i HEBAs fastigheter ska minska
med minst 20% fram till ar 2020 jamfort
med ar 2008.

Miljomal

=» Varmeanvandningen ska
minska med minst 2% per ar
matt i kwh/kvm

=¥ Elanvandningen ska minska
med 1% per ar matt i kWh/kvm

=¥ Vattenanvandningen ska
minska med 2% per ar matt
i m?vatten/kvm

=» Avfallshanteringens miljo-
belastning ska minska

=¥ Miljofarliga dmnen ska fasas ut
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Elanvand-
ning

Elanvéndningeni
fastighetsbestandet
avser i forsta hand
energi for belysning,
flaktar, hissar, pum-
par, tvattmaskiner
och torktumlare och
pa samma satt som
med varmen sa ar-

med att reducera
elanvandningen.

indrvarostyrd belys-
ning, lagenergilam-
por och effektivare
hissar, tvdttmaskiner
och torktumlare har
HEBA lyckats redu-

ceraelanvindningen

under de senaste
aren.

6 T & @

Vatten

i Vattenanvindningen
i skaminskas bland

i annat genom inves-
i teringi effektivare
tvattmaskiner, snal-
i spolande toaletter

i ochvattenbespa-

¢ rande utrustning pa
armaturer.

betar vi kontinuerligt
ningen 2011 var
£ 314099 m? vilket
Genom investeringar
: ARBOA och LOA.

Vattenfoérbruk-

motsvarar 1,5 m3/m?

%

i skavattenanvandningen
¢ minska per ar

Avfalls-
- hantering

HEBA investerar
i nya stationer for
i avfallshantering, s&
! kallade Moloksys-
i tem, sominnebar en
i effektivare och mer
i hygienisk hantering
i avhushallsavfall.

\Upp-
varmning

i Ettannatviktigt mal
i som fastighetsbran-
i schen sattupp aratt
! minska energi for
uppvarmning fran

i fastigheterna med

i 20% till ar 2020 och
¢ inga fossila branslen
ska anvandas for
uppvarmning av
byggnader.

20.

minska energi for upp-
i varmning till ar 2020

- Miljs-

. farliga
. amnen
Forekomsten av PCB »Inga fossila

i drinventerad ochdar
i omedelbaraatgar
{ der har foreskrivits
i har dessa genom-

i forts. HEBA tillampar
i den sakallade forsik-
¢ tighetsprincipen vid
{ nyproduktionoch i
ombyggnadsarbeten
vilket innebar att be-
provade och miljo-
vanliga materialoch
produktionsmetoder
i véljsforattminska
i miljobelastningen.

Radonmatningar

har genomforts i

vara fastigheter och

i darforhsjda varden
i har noterats genom-
i forsatgarder foratt
i naacceptablanivaer. !
i Samtliga byggnader
i harenergideklare-
i rats och OVK besikt-
i ningar genomférs
i kontinuerligt.

branslen ska
anvandas

for uppvarm-
ning av bygg-

nader.«

35



HEBA Fastighets AB Arsredovisning 2011

Organisation
och medarbetare

En trygg och utvecklande arbetssituation ar grunden for
att vara medarbetare ska trivas och kunna arbeta effek-
tivt. Vi arbetar medvetet for en god arbetsmiljo och upp-
muntrar till kompetensutveckling och delaktighet.

Ett Stockholmsbaserat fastighetsbolag
HEBA-koncernen ar helt Stockholmsba-
serat med fastigheter beldgna i Stock-
holm, Huddinge, Téby och pa Lidingo.

Organisation

HEBAs organisation kinnetecknas av
en stark kundorientering och praglas av
korta beslutsvagar. Fastighetsforvalt-
ning, administration och skétsel sker
med var egen personal, vilket gor att
vara hyresgister i regel alltid moter en
HEBA-anstélld i sina kontakter med oss.
Entreprendrer anlitas ndr det géller stad-
ning, markskotsel, storre reparationer
och underhall.

Under 2011 férandrades arbetssattet
till viss del med att infora telefontider
till hyreskonsulenterna och fastighets-
skotarna. Detta gjordes for att ytterligare
oka var tillganglighet gentemot vara
hyresgéster. Det har resulterati att vikan
ge bittre service.

Vara fastigheter ar fordelade pa tre
forvaltare som arbetar med eget tekniskt
och ekonomiskt ansvar. Varje forval-
tare arbetar i ett team bestdende av en
hyreskonsulent och ett antal fastighets-
skotare, dessutom finns i férvaltningen
en driftingenjor som stoder alla team.
Driftingenjoren ansvarar dven for en-
ergi- och milj6fragor inom HEBA.

Hyreskonsulenterna skéter uthyrning,
kontraktsskrivningar, aviseringar och
olika hyresdrenden. Fastighetsskotarna
ar placerade i fastighetsexpeditioner be-
lagna i respektive fastighetsomrade. Dit
véander sig de boende vid felanmélan och
med vardagliga problem. Felanmélan
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gors dven via HEBAs webbplats. Funk-
tioner for administration, ekonomi och
IT finns centralt placerade pa huvudkon-
toret. Pa sa sitt kan arbetet bedrivas pro-
fessionellt och med korta beslutsvagar.

Arbetsmiljo

Pa HEBA betraktar vi god hélsa som

en tillgdng. Systematiskt arbete med
arbetsmiljo och hélsa &r en naturlig
deliverksamheten darfor erbjuds alla
anstéllda friskvard och bra foretagshal-
sovard. Vi ser arbetsmiljdarbetet som en
l6nsam investering for framtiden dédr hog
arbetsmotivation och lag sjukfranvaro ar
de direkta vinsterna.

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

Medarbetare

For oss dr det viktigt att rekrytera och
behalla bra medarbetare. Varje ar
genomfors darfor minst ett utveck-
lingssamtal mellan medarbetare och
narmaste chef ddr arbetssituationen och
behov av personlig utveckling disku-
teras. Genom individuellt anpassade
utbildningar, kurser och arliga personal-
konferenser dér alla anstéllda inbjuds
efterstravas att kunskaper och enga-

gemang utvecklasilinje med HEBAs
onskemal och behov.

Pa HEBA stannar medarbetarna
lange. Den genomsnittliga anstallnings-
tiden dr 7 ar. Det dr ett kvitto pa att med-
arbetarna trivs pA HEBA och gor att det
finns en gedigen erfarenhet och kunskap
iverksamheten. Medelaldern pa HEBA
ar49ar.

Nyrekryteringar
Aret har praglats av storre fokus pa
nyproduktion och renoveringsprojekt.
Detta har inneburit fornyelse i organi-
sationen. Under 2011 anstalldes en pro-
jektsamordnare som arbetar i ndra sam-
arbete med projektchefen. Det har gett
oss mer utrymme i resurser for de nya
stora nybyggnads-och ROT-projekt som
HEBA utvecklar. Projektsamordnaren
rekryterades internt vilket resulterade i
rekrytering av en ny hyreskonsulent.
Tre nya fastighetsskotare anstalldes
under aret dels pa grund av personalom-
sattning och dels pensionsavgang.

Etik och jamstélldhet

HEBA har utarbetat policyn for etik
och jamstélldhet. HEBAs manniskosyn
innebdr respekt for varje individs inte-
gritet och lika varde. Vi arbetar for jam-
stélldhet och mot diskriminering i alla
former. Kvinnor och mén skall ha lika
mojligheter till anstéllning, utbildning,
befordran och utveckling. Kvinnor och
man skall ha lika 16n for arbete avlika
vérde och anstéllningsvillkor.
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» Aret har priglats av storre fokus pa
nyproduktion och renoveringspro-
jekt. Detta har inneburit fornyelse i
organisationen. «

HEBAs organisation Vid arsskiftet 2011/2012 hade HEBA

23 medarbetare varav:

.
.

............. SN astighetsut-
veckling
' arbetar heltid
Fastighets-
forvaltning

Fastighetsomrade Fastighetsomrade Fastighetsomrade \ 8 \ 6

Innerstaden Huddinge Vallingby o
Soderort 1 Soderort 2 Lidingo ar kvinnor
Taby

Ekonomi,
IT och
Administration
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HEBA-aktien
och agarna

Aktiekapitalet per den 31 december 2011 uppgick till
34 400 000 kronor fordelat pa 4 128 000 A-aktier och
37 152 000 B-aktier. HEBA-aktien ar sedan den 13 juni 1994
noterad pa NASDAQ OMX Stockholmborsen, den Nordiska

Listan, MidCap.

Hembudsklausul
IHEBAs bolagsordning finns en hem-
budsklausul avseende bolagets A-aktier,
innebarande att om A-aktierna overlats
till ndgon som inte dr A-aktiedgare, skall
aktierna hembjudas nuvarande A-aktie-
dgare. Om hembjuden A-aktie ej 16ses,
omvandlas aktien automatiskt till aktie
av serie B.

Vid HEBAs arsstamma den 6 maj 2008
beslutades om en split 3:1 varigenom
antal aktier tredubblades.

oOomvandlingsforbehall
Ibolagsordningen finns dven ett s.k

rosterna. De utldndska dgarna svarade for
15,3 % av kapitalet och 8 % av rosterna.

Utdelningspolitik

HEBAs mal &r att aktieutdelningen, sett
over tiden, skall uppga till cirka 70 % av
koncernens resultat efter berdknad skatt
(for 2011 &r skatten 26,3 %) men fore for-
andringar i fastighetsvarden och poster
av engangskaraktdr. Vid bestimmande av
utdelningen skall dock &ven hdnsyn tas
till investeringsbehov, konsolideringsbe-

—— B Aktien
=  OMX Stockholm_PI
= OMX Stockholm Real Estate PI

hov och stédllningen i 6vrigt samt vasentlig
resultatpaverkan av poster av engangska-
raktdr. For verksamhetsaret 2011 foreslar
styrelsen en utdelning om 1,00 kr per
aktie. Utdelningen motsvarar en direktav-
kastning om cirka 1,7 % baserat pa bors-
kursen den 31 december 2011. Beslutar
arsstimman i enlighet med styrelsens
forslag berdknas utdelningen betalas ut 11
maj, med avstimningsdag 8 maj, 2012.

Substansvarde

Substansvarde per aktie berdknas till
73(69) kronor. Uppskjuten skatt har ej
beaktats vid denna berdkning med han-
syn till mojligheten att sélja fastigheter
pa ett skatteeffektivt stt.

Aktiens utveckling
HEBA aktiens utveckling fran 2001, vi-
sasinedanstdende diagram.

Omsatt antal
aktier i tusental

omvandlingsférbehdll, innebdrande att 80

aktie av serie A efter begéran avinne- 2 2

havare av sadan aktie ska omvandlas till 4000

aktie i serie B. 60

Agarstruktur 50 ] 3000

Antalet aktiedgare i HEBA uppgick vid

arsskiftet till 1 415 stycken. De tio storsta 40 Nﬂ"\w 2000

aktiedgarna representerade 61,9 % av 30

kapitalet, dvs dgarandelen och 66,6 % av 1000

rosterna. Andelen institutionellt 4gande 20

uppgick till 29 % av kapitalet och 15 % av

10 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Belopp i kr/aktie
2011 2010 2009 2008 2007

Resultat efter finansiella poster 6,01 7,02 4,87 2,16 8,67
Resultat efter skatt 5,11 5,80 3,59 -0,62 6,25
Kassaflode 2,29 2,24 1,55 117 2,10
Eget kapital 56,48 52,47 47,66 4497 46,60
Fastigheternas bokférda vérde 100,56 95,09 79,53 73,67 75,53
Utdelning (2011 férslag) 1,00 1,10* 1,00 0,90 0,93
Borskurs den 31 december 60,00 67,75 55,00 49,00 58,50
PJE-tal | 10,0 97 11,3 Neg 6,7
P/E-tal Il 11,7 11,7 15,3 Neg 94
Totalavkastning, % -9,8 25,0 14,1 -14,6 -15,2

* varav extrautdelning 0,10 kr.
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De storsta aktieagarna per 31 december 2011

Antal A-aktier Antal B-aktier Summa Agarandel % Rostandel %
JP Morgan Bank 0 5340300 5340300 12,94 6,81
Harnblad Birgitta 1115160 4014 984 5130 144 12,43 19,34
Ericsson Charlotte 457 080 2121601 2578 681 6,25 8,53
Ericsson Anders 457 080 2009501 2466 581 5,98 8,39
Holmbergh Christina 457 080 1954902 2411982 5,84 8,32
Lansforsakringar Fastighetsfond 0 2247798 2247798 5,45 2,87
Ericsson UIf 0 1594 464 1594 464 3,86 2,03
Sundstrém Margareta 476 760 972 990 1449 750 3,51 7,32
Fjarde AP-Fonden 0 1223638 1223638 2,96 1,56
Skandia Livférsakringsaktiebolag 0 1096 131 1096 131 2,66 1,40
Vogel Johan 149 400 758 520 907 920 2,20 2,87
Vogel Anna 149 400 740 520 889920 2,16 2,85
Andersson Rolf H 0 822900 822900 1,99 1,05
Danielsson Steve 144 840 483 360 628 200 1,52 2,46
Skandinaviska Enskilda banken 0 627 276 627 276 1,52 0,80
Holmberg Gosta 0 430000 430000 1,04 0,55
Brandkontoret 0 420000 420000 1,02 0,54
Georgsson Charlotta 0 390 000 390 000 0,94 0,50
Georgsson Henric 0 390000 390000 0,94 0,50
Sundstrém Maria 0 390 000 390 000 0,94 0,50
Totalt storsta aktiedgare 3406 800 28 028 885 31435685 76,15 79,19
Summa évriga 721200 9123115 9844 315 23,85 20,81
Totalt 4128 000 37 152 000 41280 000 100,0 100,0
Aktiernas fordelning per 31 december 2011
Aktieinnehav antal aktier Antal dgare Andel i % Antal aktier Andeli %
5000 001 - 2 0,1 10 470 444 25,36%
1000 001 -5 000 000 8 0,6 15 069 025 36,50%
500 001- 1 000 000 5 04 3876216 9,39%
100 001 - 500 000 29 2,0 6463 909 15,66%
50 001 - 100 000 18 1,3 1275519 3,09%
20 001 - 50 000 49 3,5 1572 062 3,81%
10 001 - 20 000 44 31 647 176 1,57%
5001 - 10 000 91 6,4 662 777 1,61%
2 001 - 5000 190 13,4 602 209 1,46%
1001 - 2000 281 19,9 384 205 0,93%
501 - 1000 233 16,5 176 084 0,43%
1-500 465 32,9 80 374 0,19%
Totalt 1415 100 41 280 000 100
Aktiekapitalets utveckling
Okning Summa
Antal nya aktier Summa aktier Aktiekapital, kr Aktiekapital, kr
1993 1620 000 16 200 000
1994 Split 4:1 6 480 000 16 200 000
1994 Nyemission 400 000 6 880 000 1000 000 17 200 000
1999 Fondemission 6 880 000 13 760 000 17 200 000 34 400 000
2008 Split 3:1 27520 000 41 280 000 34 400 000
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Finansiell stallining

Finansiell stéllning

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

Kapitalstruktur
Kapitalstrukturen framgar av nedanstdende uppstéllning

Mkr 2011 2010
Ej rantebdrande skulder 84,0 56,7
Réntebdrande skulder 1029,1 1071,8
Rantederivat 29,4
Uppskjuten skatteskuld 684,8 664,5
EQetkapItal o St 21522
Summa skulder och eget kapital 4158,8 39589

Forandring av eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under aret till 2 331,5 (2 165,9) Mkr.
Det egna kapitalets férandring framgar av nedanstdende

uppstillning.

Mkr Totalt eget kapital
Belopp vid arets ingang 21659
Utdelning -45,4
Arets resultat 211,0
Beloppvndaretsutgang ........................................................................... 23315

Soliditet

Soliditeten var vid arsskiftet 56,1 (54,7) %. Fastigheternas be-
démda marknadsvérde ar 4 151,1 (3 925,4) Mkr enligt nedan-
stdende uppstéllning.

Mkr 2011 2010
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter enligt

Forum Fastighetsekonomi ABs fastighetsvarde-

ring pa sidan 31 4 053,0 3923,1
Marknadsvarde pagaende projekt b1 —— 23,
Summa marknadsvarde 4151,1 39254

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

Lanestruktur

Vid arsskiftet uppgick de réntebarande fastighetslanen till 1 011,0
(1071,8) Mkr motsvarande 25 (27) % av fastigheternas mark-
nadsvérde. Den genomsnittliga rantan har minskat under aret
och varvid arsskiftet 3,5 (3,6) %. Lanen ar fordelade mellan tre av
landets storsta banker med vilka mycket goda och fortroende-
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fulla relationer byggts upp. Som sédkerhet for lanen lamnar HEBA
pantbrev med betryggande inomlagen. Antalet lan uppgick vid
arsskiftet till 30 (33) st. HEBA haringa lan i utlindsk valuta.

Léanestrukturen och medelrantor for HEBAs fastighetsldn
per 31 december 2011 framgar av nedanstaende tabeller:

Rantebindningsstruktur 2011-12-31

Volym  Snittranta Andel

Forfallotidpunkt ar Mkr % %

2012 275,1 3,0 27

2014 379,9 3,6 38
2015 0ch framat 3560, 38 3.

Summa 1011,0 3,5 100

Kapitalbindningsstruktur 2011-12-31

Lanebelopp Andel av totala lan

Forfallotidpunkt ar Mkr %
2012 288,2 29
2013 3778 37
2014 99,9 10
2015 0ch framat 2951 o 2
Summa 1011,0 100

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

Orealiserad
Nominellt vardeforandring

belopp derivat
Startdag Forfallodag Mkr Mkr
2010-04-16 2012-04-16 129,0 0,4
2010-12-30 2014-06-18" 180,0 -8,5
2009-12-01 2014-12-01 100,0 -2,8
2011-10-12 2016-10-12! 97,9 -10,1
2011-10-19 2016-10-19 100,0 -52
2012-12-28 2021-09-30 114,0 -2,8
e ouletc OO oovtoubelibetrdiodbr TR 7209_290

UUtstéllaren av ranteswapen har mojlighet att forlainga swapavtalet ytterligare 5 ar.

Ett rantederivat till ett nominellt belopp om 129,0 Mkr forfaller
2012 och redovisas som kortfristigt. Ovriga rantederivat redovisas
som ldngfristiga. Rantederivaten ar varderade till verkligt varde
i rapport over finansiell stallning. Verkligt varde har berdknats
utifran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna be-
rakningsmetoder. Tecknande swapavtal innebar att rorlig ranta pa
underliggande lan byts mot fast rdnta. Sdkringsredovisning til-
lampas inte utan vardefdrandringarna redovisas 16pande i rapport
over totalresultat.
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Finansiell rapportering 2011

Innehallsforteckning

Forvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Rapport dver totalresultat, koncernen

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

Balansrakning, moderbolaget

Forandring av eget kapital, moderbolaget
Kassaflodesanalys, moderbolaget

Not 1, Allman information

Not 2, Redovisningsprinciper

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

Not 5, Hyresintakter

Not 6, Anstéllda och personalkostnader

Not 7, Tomtrattsavgalder

Not 8, Central administration

Not 9, Finansiella intakter

Not 10, Bokslutsdispositioner

Not 11, Skatt

Not 12, Immatriella anldggningstillgangar

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

Not 16, Kundfordringar

Not 17, Aktiekapital

Not 18, Skulder

Not 19, Uppskjuten skatteskuld

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

Not 23, Handelser efter balansdagen
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberattelse

Ledning

Styrelse och revisor

Fem ar i sammandrag

Definitioner
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for HEBA
Fastighets AB (publ), org.nr 556057-3981, avger
harmed arsredovisning for rakenskapsaret 2011.

Verksamhetsbeskrivning och organisation

HEBA &4ger och forvaltar bostadsfastigheter i Stockholm,
Huddinge och pa Liding6. HEBA férvaltar dven de heldgda kon-
cernforetagens bostadsfastigheter i Stockholm och Téaby. Nagon
entreprenadverksamhet bedrivs ej.

Koncernens fastighetsbestand vid rdkenskapsarets utgang
omfattar 60 (61) bostadsfastigheter, samtliga beldgna i Stor-
stockholm med nérfoérorter. Uthyrningsbar area dr 205000
(214 000) m? innehallande 2 967 (3 098) bostdder och 267 (281)
lokaler. Den genomsnittliga bostadshyran per m? var i Stockholm
inklusive Huddinge, Taby och Liding6 1 134 (1 081) kr. Samt-
liga bostédder i Stockholm, Huddinge, Téby och pé Liding6 dr
uthyrda. Vakansgraden for lokaler &r fortsatt 1ag.

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

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

Omsattning och resultat

Hyresintdkterna minskade till 231,0 (235,9) Mkr bland annat till
foljd av gjorda fastighetsforséljningar och evakueringar vid ROT-
arbeten. Fastighetskostnaderna uppgick till 100,0 (105,6) Mkr.
Minskningen beror i huvudsak pa ett minskat fastighetsbestand
och minskade uppvarmnings- och snordjningskostnader under
fjarde kvartalet. Kostnaderna for central administration uppgick
till 13,7 (13,6) Mkr. Resultatet efter finansiella poster uppgick till
248,0 (289,7) Mkr eller 6,01 (7,02) kr/aktie och efter skatt till 211,0
(239,5) Mkr eller 5,11 (5,80) kr/aktie. Resultatet efter finansiella
poster, exklusive vinst vid fastighetsforsédljningar och orealise-
rade vardefoérandringar uppgick till 81,2 (85,2) Mkr.

Investeringar och forsaljningar
HEBA har i bolagsform av JM AB forvarvat mark med tillhdrande
byggprojekt avseende 77 hyresldgenheter i Racksta. Under éret
har 81,9 Mkr nyinvesterats. Byggprojektet omfattar ett punkthus
i 13 vdningar och vérdet av affaren uppgar totalt till 167,0 Mkr.
Nybyggnationen berdknas vara fardigstalld i december 2012.

HEBA har samtidigt i bolagsform sdlt fastigheten Géstabudet
2 i Nalsta till JM med tilltradesdag den 1 juli 2011. Fastigheten
Gastabudet 2 omfattar 102 hyresldgenheter med en total area
om 7 100 m2. Det underliggande fastighetsvardet uppgick till
101,8 Mkr.

HEBA har &dven i bolagsform salt fastigheten Antennen 5 i
Véstberga till P.A. Hedstrém Travaru AB med tilltrddesdag den
1juli 2011. Fastigheten omfattar 30 hyreslagenheter med en total
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area om 1 500 m2. Det underliggande fastighetsvardet uppgick
till 33,0 Mkr.

Ovriga nyinvesteringar uppgick till 8,2 Mkr. I vdardehjande
atgarder i 6vriga fastigheter har investerats 71,1 (48,3) Mkr. I
ovriga anldggningstillgangar har investerats 1,2 (1,8) Mkr.

Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 0,1 (20,9) Mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 2 331,5 (2 165,9) Mkr motsvarande en soliditet om
56,1 (54,7)%.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten efter férdndring-
ar i rorelsekapital uppgick till 94,5 (92,4) Mkr. Rantebarande
skulder minskade till 1 029,1 (1 071,8) Mkr, varav 18,1 (0) Mkr
utgor utnyttjad del av checkrakningskredit om 40,0 (40,0) Mkr.
Den effektiva rantan for den totala ldnestocken har vid arets ut-
gang minskat till 3,5 (3,6) %. Utav totala lanebeloppet pa 1 011,0
(1071,8) Mkr 16per 146,0 (206,7) Mkr med rorlig ranta. Koncernen
ar exponerad avseende finansierings- och ranterisker. Hante-
ringen av dessa risker beskrivs i not 3.

Miljo

HEBA ska ligga i framkant och pd ett engagerat sétt folja utveck-
lingen for att forbattra energieffektiviteten i bolagets fastigheter.
Dessutom ska frdgor som avser inomhusklimatet prioriteras i
arbetet. Successivt pagar en 6versyn av fastigheterna fran olika
miljoaspekter. Det giller framfor allt energianvandning (fjarr-
varme och el), avfallshantering, vattenférbrukning och miljo-
farliga dmnen.

Handelser efter rakenskapsarets utgang

HEBA och Akademiska hus har i februari 2012 tecknat en av-
siktsforklaring i syfte att tillsammans med Solna kommun upp-
rdtta detaljplan for totalt 400 student- och géstforskarbostader
och lokaler f6r kontor och undervisning pa Karolinska Institutets
campus i Solna. Nar detaljplanen har vunnit laga kraft har HEBA
for avsikt att forvdrva en del av marken av Akademiska Hus och
bygga bostdder som hyrs ut till Karolinska Institutet.

Framtiden

HEBAs avsikt dr att fortsadtta forvdrva attraktivt beldgna fastig-
heter i Stockholmsregionen. Bolaget forutser ocksa forbattrade
mojligheter att utveckla och forddla det befintliga fastighetsbe-
standet. HEBA planerar dven att genom markforvarv eller mark-
anvisningar genomféra nyproduktion av bostdder.

Moderbolaget

Hyresintdkterna i moderbolaget uppgick till 191,6 (192,0) Mkr
och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde 170,8
(175,1) Mkr. I resultatet ingédr anteciperad utdelning fran dot-
terforetag med 120,4 Mkr. I 2010 ars resultat ingar vinst vid dot-
terforetagsforsaljning med 123,5 Mkr, forlust vid fastighetsfor-
séljningar med —-5,9 Mkr och utdelning fran dotterforetag med
7,0 Mkr.



HEBA Fastighets AB Arsredovisning 2011

Fastighetsvardering

Enligt utforda varderingar har fastigheterna per 31 december
ett bedomt marknadsvirde om 4 151,1 (3 925,4) Mkr, varav 98,1
(2,3) Mkr avser pagaende projekt. Koncernens samtliga forvalt-
ningsfastigheter har externvdrderats av Forum Fastighetseko-
nomi AB.

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

Substansvarde per aktie berdknas till 73 (69) kr. Uppskjuten
skatt har ej beaktats i substansvardesberdkningen med hdnsyn
till mojligheten att sdlja fastigheter pd ett skatteeffektivt satt.

Risker och osikerhetsfaktorer

AvHEBAs totala intdkter kommer drygt 90 % fran bostadshyres-
gdster. Vakansgraden dr mycket 1ag och hyrorna dr férhallandevis
sdkra och forutsdgbara. HEBAs fastigheter dr till huvudsaklig del
beldgna i attraktiva omrdden som préaglas av Overefterfragan. En
procents férandring av bostadshyresintdkterna motsvarar ca 2,1
Mkr.

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

Samtliga fastigheter vdrderas vid arsskiftet till verkligt varde
av extern vdrderingsman. Vid kvartal 1, 2 och 3 gors en rullande
extern vdrdering av en tredjedel av bestdndet och resterande tva
tredjedelar varderas internt. Vardefoérandringar redovisas kvar-
talsvis i rapport Over totalresultat. En procents férandring av
marknadsvardet motsvarar ca 42 Mkr.

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

Riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
Arsstimman 2011 beslutade om féljande riktlinjer for ersatt-
ningar till ledande befattningshavare:

Till styrelsens ordférande och ledaméter ska arvode utga en-
ligt arsstimmans beslut. Nagot sdrskilt arvode ska inte utgd for
kommittéarbete. Ersattningar till VD och &vriga ledande be-
fattningshavare kan utgdras av fast manatlig grundlon, rorlig
ersdttning, 6vriga forméner och pension. Ersattningarna ska for
varje enskild person sammantaget vara marknadsmadssiga. I den
man rorlig ersdttning utgar ska den vara relaterad till métbara
mal sdsom t ex resultat, utbetalas som kontant 16n och vara maxi-
merad till hogst hédlften av den fasta arslonen.

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

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

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

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

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

Till arsstimman 2012 foreslds oférandrade riktlinjer for ersatt-
ningar till ledande befattningshavare.

HEBA-aktien

Aktiekapitalet uppgar till 34 400 Kkr, férdelat pa 4 128 000 A-
aktier och 37 152 000 B-aktier. Aktie tillhdrande serie A medfor
ratt till tio roster och aktie tillhérande serie B medfor rétt till
en rost.

IHEBAs bolagsordning finns en hembudsklausul avseende bo-
lagets A-aktier, innebédrande att om A-aktierna éverlats till ndgon
som inte dr A-aktiedgare, ska aktierna hembjudas nuvarande A-
aktiedgare. Om hembjuden A-aktie ej l6ses, omvandlas aktien
automatiskt till aktie av serie B.

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

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

HEBAs mal &r att aktieutdelningen, sett dver tiden, ska uppgd
till cirka 70 % av koncernens resultat efter berdknad skatt (f.n.
26,3 %) men fore forandringar i fastighetsvarden och poster av
engangskaraktar. Vid bestimmande av utdelningen ska dock
dven hansyn tas till investeringsbehov, konsolideringsbehov och
stdllningen i 6vrigt samt vasentlig resultatpaverkan av poster av
engangskaraktdr. For verksamhetsaret 2011 foreslar styrelsen en
utdelning om 1,00 kr per aktie

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

HEBA ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassa-
fléden och hoga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta med
lanestockens struktur innebdrande att bindningstider optimeras
med hdnsyn till forvantad ranteutveckling, risk och kassaflode
samt att basta lanevillkor och en rationell ldnehantering erhdl-
les.

Finansiering sker i form av eget kapital, checkrdkningskredit
och rdntebdrande lan. Eget kapital uppgick till 2 331,5 (2 165,9)
Mkr och utnyttjad checkrdkningskredit samt rantebdrande lan
uppgick till 1 029,1 (1 071,8) Mkr. Soliditeten var vid arsskiftet
56,1 (54,7) %.

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

Till bolagsstammans forfogande i moderbolaget star:
363 806 459
Arets vinst Kronor 157 556 284

Kronor 521 362 743

Balanserad vinst Kronor

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

41 280 000
I ny rakning overfores Kronor 480 082 743

Kronor 521 362 743

Till aktiedgarna utdelas 1,00 kr per aktie Kronor

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning

Den féreslagna utdelningen uppgar till 41,3 Mkr och utgor 69,0 %
av koncernens resultat efter berdknad skatt men fore forand-
ringar i fastighetsvarden och poster av engdngskaraktar. Sty-
relsens faststdllda utdelningspolicy dr att utdelningen, sett 6ver
tiden, skall uppga till ca 70 % av koncernens resultat efter be-
raknad skatt men fore forandringar i fastighetsvdrden och poster
av engdngskaraktdr. Vid bestimmande av utdelning skall dock
dven hansyn tas till investeringsbehov, konsolideringsbehov och
stallningen i 6vrigt samt vdsentlig resultatpaverkan av poster av
engangskaraktar.

Koncernen och moderbolaget har en god likviditet och efter
foreslagen utdelning uppgar koncernens soliditet till 55,6 % och
moderbolagets soliditet till 33,8 %. Malsattningen &r, sett 6ver
tiden, att koncernens soliditet inte ska understiga 50 %.

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

HEBA Fastighets AB (publ) &r ett svenskt aktiebolag noterat pa
Nasdaq OMX Stockholm (Stockholmsbérsen), Midcap. HEBA
tillampar sedan den 1 juli 2008 Svensk kod fér bolagsstyrning
(Koden). Férutom Koden giller och tillimpas &ven Arsredovis-
ningslagens (ARL) regler for bolagsstyrningsrapportering. Detta
4r HEBAs bolagsstyrningsrapport enligt Kodens och ARLS re-
gelsystem avseende verksamhetsaret 2011. Det finns inte nagra
avvikelser fran Kodens regler att rapportera.

Bolagsstyrningsstruktur

Aktiedgare

genom
bolagsstamma

Valberedning

Styrelse

Finanskommitté ]

Ersattningskommitté

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

Aktiedgare

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

Vid arsskiftet 2011/2012 hade HEBA 1415 st aktiedgare. Aktie-
dgandet fordelat pa de storsta dgarna 2011/2012 framgar av sid
39iden tryckta arsredovisningen. Institutioner svarade for 29 %
av aktiedgandet avseende kapitalet och 15% av aktiedgandet av-
seende rosterna.

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

Bolagsordning

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

Av HEBAs bolagsordning framgér bland annat att bolaget dr
publikt och har sitt sdte i Stockholm. Féremalet f6r bolagets verk-
sambhet dr att sjdlvt eller genom hel- eller deldgda bolag bygga,
dga, forvalta, kopa och forsdlja fastigheter samt bedriva darmed
forenlig verksamhet. HEBAs aktier dr férdelade pa serie A och
serie B. Varje A-aktie berattigar till 10 roster och varje B-aktie till
en rost. I bolagsordningen finns en hembudsklausul avseende
bolagets A-aktier, innebdarande i huvudsak att om A-aktier 6ver-
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lats till nagon som inte dr A-aktiedgare, skall aktien hembjudas
till A-aktiedgarna. Om hembjuden A-aktie ej 16ses omvandlas
aktien automatiskt till aktie av serie B. I bolagsordningen anges
vidare att aktie av serie A efter begdran av innehavare av sadan
aktie skall omvandlas till aktie av serie B (sk omvandlingsforbe-
hall). Styrelsen skall besta av minst tre och hogst sju ledamoter
med hogst tre suppleanter. Arsstimmans villkorade beslut om
dndring av bolagsordningen vad avser sittet for kallelse till bo-
lagsstimma har under 2011 verkstallts. Kallelse till bolagsstam-
ma skall ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
och pa HEBAs webbplats. Att kallelse skett ska annonseras i
Svenska Dagbladet.

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

Arsstimma

Den 5 maj 2011 holls HEBAs arsstamma i Stockholm. 63 aktie-
dgare var personligen eller genom ombud/stéllféretradare nar-
varande vid stimman. Dessa representerade 72,18 % av rostetalet
och 56,07 % av kapitalet for samtliga aktier i bolaget. Vid bolags-
stdimma far varje rostberdttigad utan inskrankning rosta for fulla
antalet foretrddda aktier.

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

Protokollet fran stamman finns tillgédngligt pd bolagets webb-
plats; www.hebafast.se
Stdimman beslot bl.a.:
att faststdlla utdelningen till 1,10 kr/aktie;
att till styrelseledamoter omvilja Séren Harnblad, Leif Mell-
qvist, Christina Holmbergh, Christer Dahlstrém, Lars Aberg,
Rolf H Andersson samt Lena Hedlund;
att till ordférande i styrelsen omvélja Séren Héarnblad;
att styrelsearvode skulle utga med sammanlagt 1 120 000 kr,
varav 280 000 kr till styrelsens ordférande och 140 000 kr till
en var av ovriga ledamoter;
att till ny revisor utse Ernst & Young AB;
att faststalla principer for ersattning till ledande befattnings-
havare i enlighet med styrelsens forlag;
att till ledaméter av valberedning infor drsstimman 2012 utse
Soren Harnblad, Anders Ericsson, Leif Mellgvist och Birgitta
Harnblad;
att bolagsordningen skulle dndras sa att aktie av serie A efter
begédran av dgare till sadan aktie skall omvand]las till aktie av
serie B samt att revisors mandatperiod skall vara 4 ar.

Valberedning

Arsstimman 2011 besl6t att utse en valberedning bestaende av
Soren Harnblad (styrelsens ordférande), Anders Ericsson, Bir-
gitta Harnblad och Leif Mellqvist. Leif Mellqvist dr ocksa le-
damot i HEBAs styrelse. Valberedningen har till uppgift att ta

fram forslag till ordférande pa drsstimman, forslag till styrelse-
ordférande och 6vriga styrelseledamdéter, i tilldmpliga fall for-
slag till revisor samt forslag till arvode till styrelse och revisorer
dven som forslag till principer for utseende av valberedning infér
arsstaimman 2012. I kallelsen till &rsstimman 2012 presenteras
valberedningens forslag i nyssndmnda fragor.

Ordforande i valberedningen dr Anders Ericsson. Samtliga le-
damoter i valberedningen dr oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen. Leif Mellqvist och Séren Harnblad ar sty-
relseledamoter i bolaget. Séren Harnblad ar beroende i férhallan-
de till en av bolagets storre aktiedgare (Birgitta Harnblad). Leif
Mellqvist ar oberoende i férhallande till bolagets storre aktie-
dgare. Pa bolagets hemsida har i god tid, mer d4n sex manader
fore arsstaimman, uppgift limnats om namnen pa ledamoterna
i valberedningen. Pa hemsidan har dven uppgift laimnats om
hur aktiedgare kan lamna forslag till valberedningen. Valbered-
ningen har haft tva protokollférda méten under 2011.

Styrelse

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

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

Under 2011 har styrelsen haft tretton méten varav 4 telefon-
moten, ett konstituerande mote och ett moéte for behandling hu-
vudsakligen av strategiska fragor. Christer Dahlstrom och Lars
Aberg har varit forhindrade att delta i ett méte. I Gvrigt har samt-
liga ledamoter deltagit vid samtliga moten. Bolagets revisor har
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nérvarat vid tva styrelsemoten varvid styrelsen ocksa samman-
traffat med revisorn utan nédrvaro av verkstéllande direktoren.
Utover styrelsemdten har dessutom l6pande kontakter mellan
styrelsens ledaméter forekommit. Styrelsen har genomfért en
utvdrdering av styrelsens och verkstdllande direktdrens arbete
med mal att effektivisera och utveckla styrelsearbetet. Styrel-
sens ordfdrande har lett utvdarderingsarbetet och resultatet av
utvédrderingen har diskuterats i styrelsen och ocksa presenterats
for valberedningen.

Styrelsen faststéllde vid ett mote i september 2011 en arbets-
ordning for styrelsen och verkstillande direktoren jamte instruk-
tion for arbetsférdelningen mellan styrelse och verkstédllande
direktdren och 6vriga av styrelsen utsedda organ. Styrelsen har
efter 6versyn och uppdatering faststallt bolagets policies. I syfte
att minimera riskerna for storningar i den 16pande verksamhe-
ten finns avtal med externa parter om backup for saval IT- som
ekonomifunktionen.

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

Bokslutskommuniké fér 2010 publicerades 21 februari 2011 och
delarsrapporter har under 2011 publicerats 5 maj, 4 augusti och 7
november. Styrelsen har ocksa tagit stallning till investeringsbe-
slut rérande savél nya fastigheter som investeringar i det befint-
liga bestandet och beslut avseende forséljningar av fastigheter.
En icke ovésentlig del har ocksa dgnats at finansieringsfragor i
anslutning till beslutade investeringar.

Ersattningskommitté

Styrelsen har utsett en ersdttningskommitté bestdende av styrel-
sens ordférande, Soren Harnblad, Leif Mellqvist och Lars Aberg.
Ersdttningskommittén svarar for beredning och uppféljning av
avtal med verkstéllande direktoren och andra ersdttningsavtal
som dr vasentliga for bolaget, t ex incitaments- och bonusavtal.
Nya ersdttningsavtal och férandringar av gillande avtal beslutas
av styrelsen efter kommitténs beredning. Tillimpning av gdl-
lande avtal far beslutas av kommittén. Kommittén rapporterar
fortlopande sitt arbete till styrelsen. Ersdttningskommittén sam-
mantrdder vid behov och har under 2011 haft 1 protokollfort
mote varvid samtliga ledaméter deltagit.

Finanskommitté

Styrelsen har utsett en finanskommitté bestdende av styrelsens
ordférande, Séren Harnblad, Leif Mellgvist och Lars Aberg. Fi-
nanskommittén svarar for bevakning och rapportering till sty-
relsen avseende utvecklingen inom den finansiella marknaden.
Finanskommittén ldmnar rekommendationer till styrelsen som
fattar beslut om val av strategi och planering av bolagets lang-
siktiga och kortsiktiga finansiering. Finanskommittén har inte
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haft ndgra enskilda sammantraden under 2011 utan de har haft
telefonkontakter och rapporterat sina beddmningar och rekom-
mendationer i samband med bolagets styrelsesammantraden.

Verkstallande direktor

Uppgifter om verkstdllande direktdren presenteras pa sidan 66
iden tryckta arsredovisningen samt pa bolagets hemsida. Verk-
stdllande direktoren &r vid sidan av uppdraget for bolaget sty-
relseledamot i Hifab Group AB samt fran och med februari 2012
aven styrelseledamot i Galaren Luled AB.

Revisionskommitté

Styrelsen i HEBA har inte har inte utsett nagon sarskild revi-
sionskommitté utan de uppgifter som normalt faller pa revi-
sionskommittén utfors av styrelsen i sin helhet. Bolagets revi-
sor ndrvarar vid tvd styrelsesammantrdden per ar och styrelsen
traffar da ocksd revisorn utan ndrvaro av nagon fran bolags-
ledningen.

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

Ersdttning till revisorn framgar av not 8, sid 61 i den tryckta
arsredovisningen.

Styrelsens rapport om intern kontroll av den finansiella
rapporteringen

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

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

HEBA har kartlagt sina vdsentliga affirsprocesser, bland annat
i syfte att identifiera och eliminera risker i den finansiella rap-
porteringen. Den process dédr uppskattningar och antaganden
skulle kunna innebara férhojd risk for justeringar i de redovisade
vardena for tillgdngar och skulder ar framst i varderingspro-
cessen av forvaltningsfastigheter. Dar kan bedémningarna ge
en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning. Sarskild vikt har darfor lagts vid denna kontroll for
att sdkerstalla att den finansiella rapporteringen inte innehal-
ler nagra vasentliga fel. Oberoende externa konsulter varderar
1/3-del av bolagets fastigheter vid varje kvartalsbokslut och hela
fastighetsbestandet vid arsbokslutet. Detta innebar att varje fast-
ighet externvarderas tvd ganger per kalenderar.

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

Lopande uppfoljning sker kontinuerligt savél pa fastighetsniva
som pa koncernniva. Bolagets huvudansvariga revisor rappor-
terar personligen bade till styrelsen och bolagsledningen minst
tva ganger per ar sina iakttagelser fran granskningen och sin
beddémning av den interna kontrollen. Delarsrapporter granskas
oversiktligt av revisorn som ocksa avger en sérskild gransknings-
rapport som publiceras tillsammans med delarsrapporter.

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

Belopp i Kkr Not 2011 2010
Hyresintakter 4,5 230 985 235 949
Fastighetskostnader

Driftskostnader 6 -83972 -89 007
Underhallskostnader -7 686 -8 259
Fastighetsskatt -5 084 -5304
Tomtrattsavgalder 7 -3236 -3044
Bruttoresultat 131 007 130 335
Central administration 6,8 -13 765 -13 640
Resultat fastighetsforsaljning 243 7 830
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 197 902 191 482
Rorelseresultat 315 387 316 007
Finansiella intakter 9 1034 1846
Rantekostnader -37 114 -33 355

Resultat efter finansiella poster 247 988 289 673
Skatt pa arets resultat 11 -37 025 -50 209
Resultat efter skatt 210 963 239 464

Ovrigt totalresultat

Vérdeforandring finansiella instrument 330
Skatteeffekt avseende vardeftrandring finansiella instrument -87
= 243

e o S e

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

Resultat per aktie efter skatt, kr 511 5,80
Utdelning per aktie (2011 forslag), kr 1,00 1,10
Total utdelning (2011 forslag), kkr 41 280 45 408
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280

* Varav extrautdelning 0,10 kr per aktie.
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KOMMENTARER, RAPPORT OVER TOTALRESULTAT,
KONCERNEN

Hyresintakter

Koncernens hyresintdkter kommer enbart fran fastigheter i Stock-
holmsregionen och hyresvardet fordelar sig enligt féljande:

201 Kr/m?
Bostader 212 866
Lokaler 13412
Garage och p-platser 7 046
Outhyrt, interna kontrakt mm -2 339
5ummahy.—esmtakter230985 ............. 1102

Hyresvérdet har minskat med 2% jamfort med foregdende ar
pa grund av fastighetsforsaljningar och evakueringar i samband
med ROT-arbeten. Over 90 % av hyresintidkterna kommer frén
bostadshyresgéaster. Outhyrt understiger 1% av hyresvardet.

Driftskostnader
Driftskostnaderna uppgick totalt till 83 972 Kkr enligt nedan-
stdende uppstéllning:

201 Kr/m?
Véarmekostnader 27233 130
Fastighetsadministration 11111 53
Ovriga driftskostnader” 45 628 218
B e et oe eSO O PSS OTUUO RPN 83 972 ................ 40 1 .

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

Driftskostnaderna per m? uppgick féregaende ar till 416 kr/m2.
Kostnadsminskningen beror framst pa minskade varmekostna-
der till £6ljd av minskad varmefdrbrukning.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten inklusive fastighetsavgift for ar 2011 uppgick
till 5 084 Kkr. For bostdder uppgar fastighetsavgiften till 1 302 kr
per bostadsldgenhet, dock hogst 0,4 % av taxeringsvardet.

For nybyggda hus tas inte ndgon fastighetsavgift ut de forsta
fem dren och under de fem efterféljande aren tas halv fastighets-
avgift ut. For lokaler uppgar fastighetsskatteuttaget till 1,0 % pa
den del av taxeringsvérdet som avser lokaler.

Tomtrattsavgalder

Av bolagets 59 fastigheter innehas 34 med dganderitt och 25
med tomtrétt. Den totala tomtrattsavgalden uppgick ar 2011 till
3236 Kkr med foljande bindningstider.

Bindningstid ar Area m? Kkr
-5 32 106 1304
6-10 40 779 1741
5umma ................................................................................. 72 885 ............. 3 045 .
Salda fastigheter 191
summatomtrattsa v ga|der ......................................................................... 3 23 5 .

Driftsdverskott

Driftsoverskottet dkade till 131 007 (130 335)Kkr. Resultatfor-
battringen, trots minskat fastighetsbestand, beror fraimst pa lagre
kostnader for snéréjning och uppvarmning.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Viardeokningen totalt under aret uppgick till 5,0 %. Vardeok-
ningen beror framst pa sdnkta direktavkastningskrav och for-
béttrade driftnetton.

Som huvudmetod vid varderingen har en sk kassaflédesana-
lys anvédnts ddr ett kalkylmassigt framtida driftnetto berdknas
under en femarig kalkylperiod med hdnsyn taget till nuvardet
av ett bedémt marknadsvéarde vid kalkylperiodens slut. Avkast-
ningskraven &r individuella per fastighet beroende pd analys av
genomforda transaktioner och fastigheternas marknadsposi-
tion. Jamforelse och analys har dven gjorts av genomforda kép
av fastigheter inom respektive delmarknad. Avkastningskraven
stracker sig fran 2,5 % i Stockholms innerstad till 4,6 % i Hager-
nds Strand. Se dven Forum Fastighetsekonomi ABs marknads-
vardering pa sidan 31.

Réantekostnader och vardeforandring rantederivat
Réntenettot uppgick till =36 080 (31 509) Kkr, en 6kning med
4571 Kkr. Okningen beror frimst p4 hogre genomsnittlig ranta i
laneportfoljen under storre delen av dret samt en hogre laneskuld
till f6ljd av fastighetsférvarven under varen 2010.
Vardeforandring rantederivat uppgick till -31 319 (5 175) Kkr,
en férsaimring med 36 494 Kkr. Orsaken &r att vardet pa derivaten
har minskat till {6ljd av sjunkande ldnga marknadsrédntor.
Uppgifter om HEBAs lan, rantekostnader och derivatinstru-
ment lamnas i not 3.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella poster uppgick till 247 988 (289 673)
Kkr, en minskning med 41 685 Kkr. Férsaimringen beror framst
pa viardeminskning pa rdntederivaten och paverkar inte kassa-
flodet.

Resultat efter finansiella poster, exklusive fastighetsforsalj-
ningar och vardeférandringar, uppgick till 81 162 (85 186) Kkr,
en minskning med 3 324 Kkr.

Skatt pa arets resultat

Total skatt pa arets resultat uppgick till 37 025 (50 209) Kkr. Total
skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt
uppgick till 12 168 (7 751) Kkr och avser redovisningsméssigt
berdknad skatt.
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Rapport over finansiell stallning, koncernen

Belopp i Kkr
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Materiella anlaggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Derivatinstrument

SUMMA TILLGANGAR

KOMMENTARER RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING,
KONCERNEN

Forvaltningsfastigheter
Nedan visas en specifikation av forandringen av fastigheternas
bokforda varden under ar 2011.

2011
Bokfort varde vid arets borjan 3925 355
Forvarv och nybyggnation 90 099
Investeringar i befintliga fastigheter 71156
Forsaljningar -133 400
Vardeférandring 197 902
Bomcrtvardewdaretssmt ............................................................... 4151112

Fastighetsinvesteringarna under aret uppgar till 161 255 (600 862)
Kkr varav 90 099 Kkr avser forvarv och investeringar i pagaende
nybyggnadsprojekt och 71 156 Kkr avser investeringar i befin-
liga fastigheter. Investeringar i befintligt fastighetsbestand avser
framforallt ROT-arbete.
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Not 31 dec 2011 31 dec 2010
12 1283 1338
1283 1338
13 4151 112 3925 355
14 2273 2632
4153 385 3927 987
2 347
o 2 347
4154 668 3931672
16 127 326
523 2776
2912 3272
3 447
4009 6374
114 20912
114 20912
4123 ..................... 27286
Fastighetsbestandet fordelat per omrade:
Bokfort varde Bokfort varde
Omrade 2011-12-31 kr/m?
Innerstaden 483 100 29 821
Séderort 2 294 400 19 398
Vasterort 280 900 14 865
Huddinge 332 000 13 387
Ldingd & Taby 662600 ... 24330
Summa 4 053 000 19 731
_Pagaende fastighetsprojekt B2 s
Summa 4151 112

Samtliga forvaltningsfastigheter har externvarderats av Forum
Fastighetsekonomi AB. Pagaende fastighetsprojekt redovisas till
marknadsvarde enligt intern vardering. Av pagdende fastighets-
projekt om 98 112 Kkr avser 81 915 Kkr nybyggnation avseende
77 hyresldgenheter i Rdcksta. Andra storre fastighetsprojekt ar
nybyggnation av 85 hyreslagenheter i Annedal och 72 hyresla-
genheter i Norra Djurgdrdsstaden.
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Rapport over finansiell stallning, koncernen

Belopp i Kkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare

SKULDER

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebdrande skulder
Derivatinstrument

Uppskjuten skatteskuld

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Kortfristiga rantebdrande skulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Poster Inom linjen
Stéllda sékerheter for rantebarande skulder
Ansvarsforbindelser

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade till 2 331 525 (2 165 970) Kkr till foljd
av det positiva totalresultatet 210 963 (239 707) Kkr minus arets
utbetalda utdelning om 45 408 (41 280) Kkr. Soliditeten uppgick
till 56 (55) %.

Rantebarande skulder

Réntebarande skulder minskade till 1 029 050 (1 071 816) Kkr,
varav 18 013 (0) Kkr utgor utnyttjad del av checkrakningskredit
om 40 000 (40 000) Kkr. Utav totala lanebeloppet pa 1 011 037
(1 071 816) Kkr 16per 146 041 (206 691) Kkr med rorlig rénta.
Genomsnittlig kapitalbindningstid var 1,9 (2,2) ar. Andelen 1a-
neforfall kommande 12 ménader minskade till 29 (39) %. Bo-

Not 31 dec 2011 31 dec 2010
17
34 400 34 400
6 880 6 880
USRNSSR . ... SR ... 2124830,
2 331525 2165 970
18
722 870 667 275
29419 -
e 19 DSl ... 664403,
1437 055 1331740
18
26 830 22 375
10 294 2067
306 180 404 541
17158 2524
20 29 749 29 741
390 211 461 248
21 1066 129 1126072
Inga Inga

lags- och fastighetsforvdrv har finansierats med bankldn. Bela-
ningsgraden minskade till 25 (27) %. Narmare specifikation av
HEBAs lan redovisas i not 3.

Uppskjuten skattskuld

Uppskjuten skattskuld ckade till 684 766 (664 465) Kkr. Okningen
beror i forsta hand pa héjda marknadsvérden pa fastigheterna.
Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp (26,3 %)
och berdknas med utgangspunkt fran tempordra skillnader mellan
redovisade och skattemdssiga vdrden pa tillgangar och skulder.
Forandringar i uppskjuten skatteskuld paverkar inte kassaflodet.
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Rapport over forandringar i
eget kapital, koncernen

Totalt eget
Ovrigt kapital hanforligt
tillskjutet Sakrings- Balanserade till moder-
Belopp i Kkr Not Aktiekapital kapital reserv vinstmedel foretagets dgare
Koncernen 17
Egetkaplta|2009123134400 ......................... 6 880 .......................... _243 ................. 1926506 ................. 1967543
Periodens totalresultat 243 239 464 239 707
Transaktioner med dgare
Utdelning -41 280 -41 280
Eget kapital 2010-12-31 34 400 6 880 0 2124 690 2 165 970
Periodens totalresultat 210 963 210 963
Transaktioner med dgare
Utdelning -45 408 -45 408
Eget kapital 2011-12-31 34 400 6 880 0 2 290 245 2331525
R t over k floden, k
dpport over Kassarioaen, Koncernen
Belopp i Kkr 2011 2010
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 247 988 289673
Aterforing vdrdeférandring derivatinstrument 31319 -5175
Aterféring resultat fastighetsforsaljning -243 -7 830
Aterféring vardeforandring férvaltningsfastigheter -197 902 -191 482
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet -4 660 -754
Betald skatt -3941 -4 460
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital 72 561 79 972
Forandring av rorelsekapital 21910 12 406
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 94 471 92 378
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -161 255 -600 862
Ovriga investeringar -1159 -1776
Forsaljning forvaltningsfastigheter 134 800 150 000
Forsaljning av évriga anldggningstillgangar 519 98
Kassaflode fran investeringsverksamheten -27 095 -452 540
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 18 013 239 006
Amortering av lan -60 779 -114
Forandring av kortfristiga placeringar 182 400
Utbetald utdelning -45 408 -41 280
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -88 174 380012
Arets kassaflode -20 798 19 850
Likvida medel vid arets borjan 20912 1062
Likvida medel vid arets slut 114 20912
Upplysning om réantor
Betald rénta uppgick till -38 667 -33 326
Erhallen ranta uppgick till 235 1669
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Resultatrakning, moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2011 2010
Hyresintdkter 191 606 191 989
Fastighetskostnader
Driftskostnader 6 =73 475 -75733
Underhallskostnader -10 744 -10498
Fastighetsskatt -4 331 -4612
Tomtrattsavgalder 7 -2 228 -2 383
Driftnetto 100 828 98 763
Avskrivningar pa fastigheter -10 124 -10 086
Bruttoresultat 90 704 88 677
Central administration 6,8 -13 578 -13 379
Resultat vid forsdljning av aktier i dotterféretag 123 540
Resultat fastighetsforsaljning -5 883
Rorelseresultat 77 126 192 955
Finansiella intdkter 9 121 424 8682
Rantekostnader =27 747 -26 471
93 677 -17 789
Resultatefterflnans|e||aposter ........................................................................................................................................................................ 170803 ................... 175166
Bokslutsdispositioner 10

Ska resultat
ARETS RESULTAT

Rapport over totalresultat, moderbolaget

Belopp i Kkr 2011 2010
Arets resultat 157 556 163 780
Ovrigt totalresultat - -
SUMMA TOTALRESULTAT 157 556 163 780
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Balansrakning, moderbolaget

TILLGANGAR, Kkr Not 31 dec 2011 31 dec 2010

Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
d

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 13 1034 704 976 455
AL 1 0000000000 14 2273 ..28632

1036 977 979 087

Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier i dotterforetag 15 250 200
Rordiingar oS KoM I Or e ag e 536788 ... 370718

537 038 370918

Summa anldggningstillgangar 1575298 1351343

Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 3640 601
Kundfordringar 16 90 295
Ovriga fordringar 507 2687
Forutbetalda kostnader och UppIupna IntaKter e 2509 ....2474
6 746 6 057
CLRVIA MCARL e e T 19,446
6 19 446
Summaomsattnlngstlllgangar ................................................................................................................................................................................ o S5 Ees
R TGN e R

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17
Bundet eget kapital
Aktiekapital 34 400 34 400
RO O O e e oo e 6880 ......0880
41 280 41 280
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 363 806 245 434
S S e 157556 ...163780
521 362 409 214
Summa eget kapital 562 642 450 494
Obeskattade reserver 62
Avsattningar
LUPPSKIULEN SKAMtESKUIA e 19, 56545 .......53459.
Summa avsattningar 56 545 53 459
Skulder
Langfristiga skulder 18
Langfristiga réntebdrande skulder 564 720 411 275
SKulder tll KONCEMTOIEtag | e e 150 100
Summa langfristiga skulder 564 870 411 375
Kortfristiga skulder 18
Leverantorsskulder 23903 19392
Skulder till koncernféretag 35710 13102
Skatteskulder 7434 279
Kortfristiga rantebdrande skulder 306 180 404 541
Ovriga skulder 4228 2 494
_Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 20476 ... 21710,
Summa kortfristiga skulder 397 931 461518
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1582 050 1376 846
Poster inom linjen
Stéllda sékerheter for rantebdrande skulder 21 907 354 869 722
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

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

Eget kapital 2009-12-31 34 400 6 880 286 714 327 994
Arets resultat 163 780 163 780
Utdelning -41 280 -41 280
Eget kapital 2010-12-31 34 400 6 880 409 214 450 494
Arets resultat 157 556 157 556
Utdelning -45 408 -45 408
Eget kapital 2011-12-31 34 400 6 880 521 362 562 642

Kassaflodesanalys, moderbolaget

Belopp i Kkr 2011 2010
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 170 803 175 166
Aterforing avskrivningar 11 265 11 480
Aterféring resultat bolagsférsiljning -123 540
Aterforing resultat fastighetférsaljning 5883
Justeringar for évriga poster som inte ingar i kassaflodet -87 -2217
Betald skatt -2 944 -1672
KassaflodefrandenIopandeverksamhetenforeforandnngar|rorelsekap|tal17903765100
Forandring av rorelsekapital 26 980 -6 010
Kassaflodefrandenlopandeverksamheten ................................................................................................................................................. S e

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i byggnader och mark -68 373 -39713
Ovriga investeringar -1209 -1776
Forsalining av aktier i dotterféretag 150 000
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 6721
Forsdlining av 6vriga anldggningstillgangar 519 49
Kassaflodefran|nvester|ngsverksamheten—69063115281

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 115 863 -15 003
Amortering av 1an -60 779 -114
Forandring av kortfristiga placeringar 182 400
Forandring av langfristiga fordringar -166 070 -281 339
Utbetald utdelning -45 408 -41 280
Kassaﬂodefranf|nans|er|ngsverksamheten ................................................................................................................................................ B i
Arets kassaflode -19 440 19 035
Likvida medel vid arets borjan 19 446 411
e R 6 ....................... ; 9446

Upplysning om rantor

Betald rénta uppgick till -28 587 =27 151
Erhallen ranta uppgick till 232 1660
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Tillaggsupplysningar

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

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

Koncernredovisningen avseende rakenskapsaret och tillika kalenderaret 2011
har den 27 mars 2012 godkants av styrelsen for offentliggérande och kommer
slutligen att faststdllas pa arsstdmman den 3 maj 2012.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med av EU godkanda
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av
International Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) per den 31
december 2011. Vidare tilldmpar koncernen dven Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner
vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt bestammel-
serna i arsredovisningslagen.

Nya eller reviderade IFRS samt tolkningsuttalanden fran IFRIC fr o m 1 januari
2011 har ej haft nagon effekt pa koncernens eller moderbolagets finansiella
stallning eller resultat.

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

Féljande nya och andrade standarder och tolkningar har dnnu inte tratt i kraft
2011:

IAS 1 Finansiella rapporter (1 januari 2013)

IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar (1 januari 2012)

IAS 12 Inkomstskatter (1 januari 2012)

IFRS 10 Koncernredovisning (1 januari 2013)

IFRS 11 Gemensamma arrangemang (1 januari 2013)

IFRS 12 Upplysningar om innehav i andra enheter (1 januari 2013)
IFRS 13 Verkligt varde vérdering (1 januari 2013)

IAS 19 Ersattningar till anstéllda (1 januari 2013)

IFRS 9 Finansiella instrument (1 januari 2015)

Foretagsledningen utreder for ndrvarande hur de nya IFRS-standard och tolk-
ningar som skall tilldmpas férsta gangen fran och med rakenskapsaret 2012
eller senare kommer att paverka koncernens finansiella rapporter den period de
tilldampas forsta gangen. Foretagsledningen bedémer att ovan namnda nya och
andrade standarder och tolkningar inte kommer att fa nagon vésentlig paverkan
pa koncernens finansiella rapporter den period de tillampas forsta gangen.

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

| arsredovisningen har vardering av poster skett till anskaffningsvarde, utom
da det galler vardering av forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instru-
ment for vilka vardering har skett till verkligt varde.

NOT2 REDOVISNINGSPRINCIPER

2.1 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN FOR REDOVISNINGSANDAMAL
For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste fore-
tagsledningen och styrelsen géra bedémningar och antaganden som paverkar
redovisade intakts- och kostnadsposter respektive tillgangs- och skuldposter
samt évriga upplysningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar.
Det omrade dar uppskattningar och antaganden skulle kunna innebara risk for
justeringar i redovisade vdrden for tillgangar och skulder under kommande
rakenskapsar ar framst vardering av forvaltningsfastigheter. Dar kan bedom-
ningarna ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen kraver en bedémning av det framtida kassaflédet samt
faststdllande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). De antaganden och
beddmningar som har gjorts framgar av not 13.

2.2 KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen som uppréttats enligt férvarvsmetoden omfattar for-
utom moderbolaget de heldgda dotterféretagen HEBA Forvaltnings AB, HEBA
Stockholm AB och HEBA Hyresrdtten AB med tillhérande heldgda dotterféretag.
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Forsdljningar, vinster, forluster och mellanhavanden inom koncernen elimineras i
koncernredovisningen. Konsolidering vid forvarv sker fran och med den dag da vi
erhaller ett bestdmmande inflytande och vid avyttring fram till och med den dag
det bestdmmande inflytandet upphor. Bolagsférvarv kan klassificeras antingen
som rorelse- eller tillgangsforvarv. Gjort bolagsforvérv under 2011 avser mark
med tillhérande byggprojekt och har klassificerats som tillgangsférvary vilket far
till foljd att nagon redovisning ej sker av uppskjuten skatt hanforlig till forvérvet.

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

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

Erhallen utdelning redovisas som en finansiell intdkt.

Rénteintdkter och rantebidrag resultatférs i den period de avser.

2.4 LEASING
Samtliga leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal da en vasentlig
del av risker och férmaner som forknippas med dgandet faller pa leasegivaren.
HEBA &r leasegivare avseende hyreskontrakt, se not 2.3 och not 5, samt lease-
tagare avseende tomtrattsavgalder, se not 7.

Leasingavgifter periodiseras linjart 6ver leasingperioden.

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

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

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

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

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt
varde faststdlls genom beddming av marknadsvdrdet for varje enskilt var-
deringsobjekt. Som huvudmetod har en sk kassaflédeskalkyl anvdnts ddr ett
kalkylmdssigt framtida driftnetto berdknas under en femarig kalkylperiod med
hansyn taget till nuvardet av ett beddmt marknadsvdrde vid kalkylperiodens
slut. Avkastningskraven dr individuella per fastighet beroende pa analys av
genomférda transaktioner och fastighetens marknadsposition. Samtliga fast-
igheter vdrderas vid arsskiftet till verkligt varde av extern varderingsman. Som
extern varderingsman har Forum Fastighetsekonomi AB anlitats som &r ett
oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighetsvdrderare. Vid kvartal
1, 2 och 3 gors en rullande extern vdrdering av en tredjedel av bestandet
och resterande tva tredjedelar vdrderas internt. Vardeférandringar redovisas
kvartalsvis i koncernens rapport dver totalresultat, efter avdrag fér genomférda
investeringar under kvartalet.

Utgifter som dr vdrderingshéjande aktiveras. Lopande underhall, reparationer
och byte av mindre delar kostnadsfors i den period de uppkommer. Vid stérre
ny-, till-, eller ombyggnader aktiveras rantekostnaden.

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

2.7 INVENTARIER
Inventarier redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och gérs pa
anskaffningsvdrdet med 20 % per ar.

Avskrivningar pa inventarier har fordelats enligt féljande:

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
Driftskostnader 738 801 738 782
Central administration 223 445 223 445
5umm a ................................................. 96 1 .......... 1 246 ............ 96 1 .......... 1 22 7 .
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2.8 NEDSKRIVNINGAR
Nedskrivning sker ndr det redovisade vardet dverstiger det s k atervinningsvar-
det. Bedodmning sker for varje enskild tillgang.

2.9 FINANSIELLA INSTRUMENT

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

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

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

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

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

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

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

ing under respektive finansiell tillgang/finansiell skuld nedan).

Berdkning av verkligt vérde finansiella instrument

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

Upplupet anskaffningsvarde

Upplupet anskaffningsvérde berdknas med hjalp av effektivrantemetoden, vilket
innebar att eventuella dver- eller underkurser samt direkt hanforliga kostnader
eller intakter periodiseras éver kontraktets 16ptid med hjalp av den berdknade
effektivrantan. Effektivrantan ar den ranta som ger instrumentets anskaffnings-
varde som resultat vid nuvdrdesberdkning av framtida kassafléden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i

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

2.9.1 Likvida medel

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

2.9.2 Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som ”Lanefordringar och kundfordringar” vilket
innebar redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Da kundfordrans férvan-
tade l6ptid ar kort sker redovisning till det belopp som férvantas inflyta utan
diskontering enligt metoden for upplupet anskaffningsvarde. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas som driftskostnad.

2.9.3 Derivatinstrument

Ingangna Swapavtal dar rorlig rénta byts mot fast ranta har ej sakringsredovi-
sats. Vardefoérandringen redovisas darfor ldpande i rapport éver totalresultat.
Nagon sakringsredovisning tilldmpas inte 2011.

Sakringsredovisat derivat 2010 (réntetak) redovisas i koncernen till verkligt
varde i rapport ¢ver finansiell stdlining under férutbetalda kostnader och
upplupna intakter. HEBA tilldmpar sakringsredovisning enligt metoden for kas-
saflodessdkring vilket innebar att vardeférandringar som berdknats som effek-
tiva redovisas som sakringsreserv inom eget kapital. Resultatredovisning sker
sedan i takt med att den sékrade posten redovisas i rapport éver totalresultat.
Vérdeforandringar som berdknats som ineffektiva samt vardeférandring for
derivatinstrument som inte uppfyller kraven foér sakringsredovisning bruttoredo-
visas lI6pande i rapport dver totalresultat.

2.9.4. Leverantorsskulder

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

2.9.5. Ovriga finansiella skulder
Langfristiga rantebarande skulder och kortfristiga rdntebarande skulder kate-

goriseras som "Andra skulder” och varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Rantekostnader redovisas I6pande i rapport Over totalresultat. Aktivering

sker nar rantekostnaden hanfors till stérre ny-, till-, eller ombyggnader.
Pantbrevskostnader inrdknas i anskaffningsvardet for fastigheten i den man de
beddms som vardehdjande. Langfristiga skulder har en forvéntad I6ptid langre
an 1 ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare an 1 ar.

2.10 SEGMENTSREDOVISNING

HEBAs verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand.
Nagra vasentliga skillnader i fraga om risker och mojligheter bedéms ej fore-
ligga. HEBAs interna rapporteringssystem &r uppbyggt fér uppféljning av geo-
grafiska omraden. Segmentsredovisningen enligt not 4 utgar fran den interna
rapporteringen till féretagsledningen.

2.11 PENSIONER
Ataganden fér alderspension och familjepension for tjansteman tryggas
genom en forsakring i Alecta. Enligt uttalande fran Radet for finansiell rapporte-
ring, UFR 3, &r detta en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare.
For Rakenskapsaret 2011 har bolaget inte haft tillgang till sadan information
som gor det mojligt att redovisa denna plan som en férmansbestamd plan.
Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom en forsékring i Alecta redovisas
darfér som en avgiftbestdamd plan.

Arets debiterade ITP-premier exklusive premier fér VD uppgar till 314 (354) Kkr.

2.12 SKATT

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r skatt
som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktu-
ell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt balans-
rakningsmetoden med utgangspunkt fran temporara skillnader mellan redovisade
och skattemassiga vdrden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget redovisas
obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen
delas ddremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget
kapital. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan
fastigheternas bokférda varde och skattemdssiga varde och medtas i rapport ver
finansiell stéllning/balansrakning. Férandringen av uppskjuten skatt som beléper
pa aret redovisas i rapport dver totalresultat/resultatrakning.

2.13 MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

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

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

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

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

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

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

Byggnader 1%

Aktiverade standardférbéttringar i lagenheter
och allmanna utrymmen 3-5%

Skattemdssigt gors avdrag for maximalt tilldtna avskrivningar.
2.13.2 Inventarier
Skillnaden mellan hogsta tillatna skattemassiga avskrivningar och planenliga

avskrivningar pa inventarier redovisas i moderbolaget som ackumulerade ¢ver-
avskrivningar under obeskattade reserver.
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NOT 3  FINANSIELL RISKHANTERING OCH

FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

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

Rénterisk
HEBA har en forhallandevis 1ag belaningsgrad. Den rédntebdrande upplaningen
medfér dock att koncernen exponeras for ranterisk. Med rénterisk avses risken
for negativ paverkan pa koncernens resultat och kassafléden till foljd av forand-
ringar i marknadsrantan. Hur snabbt en varaktig férandring i rantenivaerna far
genomslag pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens rantebindningstid.
For att begransa effekterna av ranteférandringar har 380 Mkr bundits pa
3 ar och 356 Mkr pa 4 ar och langre. Den genomsnittliga rdntan for totala
lanestocken uppgick vid arsskiftet till 3,5 (3,6) % medan den genomsnittliga
rantebindningstiden var 3,1 (2,4) ar. En férandring i marknadsrantan med en
procentenhet skulle medféra en resultatpaverkan med +/- 2,8 Mkr for ar 2012.
Av rantebarande skulder pa 1 029,1 (1 071,8) Mkr [dper 146,0 (206,7) Mkr samt
checkrakningskredit pa 18,1 (0) Mkr med rorlig rénta. Rantebindningsstrukturen
samt medelrdntor per 31 december 2011 framgar av nedanstaende tabell.

Réntebindningsstruktur 2011-12-31

Forfallotidpunkt,

Ar Volym, Mkr Snittranta, % Andel, %

2012 275,1 3,0 27

2014 379,9 3,6 38
200Sochfamat 60 38 5.
Summa 1011,0 3,5 100

Finansiella derivatinstrument
| syfte att begransa ranteriskerna har avtal tecknats om ranteswappar om totalt
720,9 (509,0) Mkr enligt foljande:

Orealiserad
Nominellt belopp vérdeférandring
Startdag Forfallodag Mkr Mkr
2010-04-16 2012-04-16 129,0 04
2010-12-30 2014-06-18%) 180,0 -8,5
2009-12-01 2014-12-01 100,0 -2,8
2011-10-12 2016-10-12% 97,9 -10,1
2011-10-19 2016-10-19 100,0 -5.2
2012-12-28 2021-09-30 114,0 -2,8
Summa ......................................................................... 720,9_29'0

* Utstallaren av ranteswapen har mojlighet att forlanga swapavtalet ytterligare 5 ar.
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Ett rantederivat till ett nominellt belopp om 129,0 Mkr forfaller 2012 och
redovisas som kortfristigt. Ovriga réntederivat redovisas som langfristiga.
Rantederivaten dr védrderade till verkligt varde i rapport over finansiell stélining.
Verkligt vérde har berdknats utifran officiella marknadsnoteringar och enligt
vedertagna berdkningsmetoder.

Tecknande swapavtal innebar att rorlig ranta pa underliggande 1an byts mot
fast ranta. Sakringsredovisning tilldmpas inte utan vérdeférandringarna redovi-
sas [6pande i rapport 6ver totalresultat.

Refinansierings- och likviditetsrisk
Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hdgre och
finansieringsmojligheterna begrénsade ndr lan skall omsattas samt att betal-
ningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en féljd av otillracklig likviditet. HEBA
minimerar risken genom god I6nsamhet och en soliditet, sett éver tiden, pa
minst 50%. Lanen upptas endast fran kreditgivare med hdg rating och styrning
sker av laneskuldens forfallostruktur. Réntebdrande skulder uppgick per 31
december 2011 till 1 029,71 (1071,8) Mkr, varav 18,1 (0) Mkr utgér utnyttjad
del av checkrakningskredit om 40,0 (40,0) Mkr.

Kapitalbindningsstrukturen for HEBAs fastighetslan per 31 december 2011
framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2011-12-31

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

2012 288,2 29
2013 3778 37
2014 999 10

2015 0chTramat 23] 24
summa 1011,0 100

Verkligt vérde awviker inte vasentligt fran nominellt varde.

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

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

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

Koncernen Moderbolaget

2011 2010 2011 2010
Kundfordringar 792 1061 725 1030
Reserv osdkra fordringar -665 =735 -635 =735
5ummakundfordrmgar127 ............ 32690 ............ 295
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NOT4 RAPPORTERING PER SEGMENT

Lidingd Koncernen

Koncernen 2011 Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge & Taby totalt
Hyresintdkter 19 368 130 834 22 940 24 970 32873 230985
Fastighetskostnader

Driftskostnader -6 034 -49 232 -9 228 -9275 -10203 -83 972
Underhallskostnader =780 -4 817 -653 -869 -567 -7 686
Fastighetsskatt -678 -2 762 -546 -593 -505 -5 084
Tomtrattsavgalder -2511 =725 -3236
Bruttoresultat ................................................................................................. 11876 ............... 715121178814233 ............... 21598 ............. 131007
Vardeforandring

Resultat fastighetsforsaljning 107 136 243
Fastighet, orealiserad 12 820 148 203 7015 8383 21481 197 902
Resultat ........................................................................................................... 24696 ............. 21982218939 ............... 22616 ............... 43079 ............. 329152
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 485 856 2 299 356 371250 332 000 662 650 4151112
Ovriga anlaggningstillgangar » 280 2 049 327 429 471 3556
Kortfristiga fordringar * 281 2 051 328 430 472 3562
Ofordelade tillgangar 561
Summat|llgangar ........................................................................................ 4 864172303456 ............. 371905 ............. 332859 ............. 6635934158791
Kortfristiga ej rantebdrande skulder

Fordelade skulder 5815 42 461 6783 8902 9776 73737
Oftdrdelade skulder 10 294

Investeringar
Lidingd Koncernen
Koncernen 2010 Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge & Taby Borlange totalt
Hyresintdkter 18 437 119 326 25883 24 592 30702 17 009 235 949
Fastighetskostnader
Driftskostnader -6 455 -45 834 -10 153 -9657 -9 896 =7012 -89 007
Underhallskostnader =777 -3 286 -891 -1025 -654 -1626 -8 259
Fastighetsskatt -673 -2 452 -615 -583 -598 -383 -5304
Tomtrattsavgalder -2 161 -883 -3 044
Bruttoresultat 10 532 65 593 13 341 13 327 19 554 7 988 130 335
Vardeforandring
Resultat fastighetsforsaljning 7830 7830
Fastighet, orealiserad 25474 67 502 15774 40 217 27 457 15 058 191 482
Resultat 36 006 133 095 29115 53 544 47 011 30 876 329 647
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 461 647 2132108 374 100 320 000 637 500 3925355
Ovriga anldggningstillgangar * 301 2222 482 460 505 3970
Kortfristiga fordringar * 483 3569 774 738 810 6374
Oférdelade tillgangar 23259
Summa tillgangar 462 431 2137 899 375 356 321 198 638 815 3958 958
Kortfristiga ej rantebarande skulder
Fordelade skulder 4139 30592 6632 6 330 6947 54 640
Ofordelade skulder 2 067
Summa kortfristiga ej rantebarande skulder 4139 30592 6 632 6 330 6 947 56 707
|nvester|ngar7008 ............. 56569954422989 ............... 21058 .................... 4 42 ............ 602638
* Posterna &r fordelade enligt fordelningsnyckel.
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Koncernens bruttoresultat enligt ovan éverensstdmmer med redovisat brutto-
resultat i rapport dver totalresultat. Skillnaden mellan bruttoresultatet 131007
(130 335) Kkr och resultatet efter finansiella poster 247 988 (289 673) Kkr
bestar av central administration =13 765 (13 640) Kkr, vinst vid fastighetsfor-
saljning 243 (7 830) Kkr, vardeférandring 166 583 (196 657) Kkr och finans-
netto —36 080 (~31509) Kkr.

NOT5 HYRESINTAKTER

Antal Kontrakts- Andel av
Konraktsforfallostruktur kontrakt varde vérdet
Kommersiellt, |6ptid
2012 98 1742 1%
2013 43 2536 1%
2014 45 3896 2%
2015 28 2001 1%
Ovriga 18 1365 0%
Summalokaler ......................................................... 232 ....... 11540 .............. 5% .
Vakanta lokaler 18 143 0%
Interna kontrakt 9 1382 1%
Ombyggnadsprojekt 8 294 0%
Bostader * 2967 212528 91%
Garage och p-platser 1369 7004 3%
Summa ................................................................... 4 603232891100%

* Varav 3 839 Kkr avser kontraktsvirde fastigheten Bisvarmen 7 efter ROT-arbete med inflyttning
februari-mars 2012.

Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal. Per 2011-12-31 upp-
gick kontrakten till 4 603 st. Hyresavtal avseende lokaler ingas normalt pa 3 till
6 ar och indexregleras.

Hyresavtal avseende bostader ingas normalt i tillsvidareform dar hyresgasten
har majlighet att sdga upp avtalet med tre manaders uppsagningstid.

NOT6 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anstéllda har varit foljande:

2011 varav man 2010 varav man

Moderbolaget 24 18 27 19
Dotterféretag 2 2
Koncernen totalt 24 18 29 21

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2011 2010
Loner och Sociala Loner och Sociala
ersattn. kostnader ersattn. kostnader

Moderbolaget 13348 6016 12 975 5840
(varav pensionskostnader) [2 063] [1957]
Dotterforetag 870 278
(varav pensionskostnader) [26]
T P B - petre

(varav pensionskostnader) [2 063] [1983]
Av koncernens och moderbolagets pensionskostnader avser 644 (578) Kkr sty-

relse och VD.

Loner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledamoter m.fl. och
ovriga anstallda

2011 2010
Styrelse Ovriga  Styrelse Ovriga
och VD anstillda och VD anstéllda
Moderbolaget 3408 9940 3179 979
Dotterforetag 870
Koncernen totalt 3 408 9940 3179 10 666
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Styrelsens ordférande och 6vriga ledamoter

Arvode till styrelsen har enligt bolagsstdmmans beslut utgatt med 1 120

(1 030) Kkr varav 280 (250) Kkr till styrelsens ordférande och med 140 (130)
Kkr till envar av évriga ledamoter.

Arvodet utbetalas halvarsvis i efterhand med 50% i december och 50% efter
nasta ars bolagsstamma.

Dérutdver har arvode enligt rakning utgatt till advokatbyran Bird & Bird, ddr
styrelsens ordférande Séren Harnblad &r verksam med 680 (862) Kkr avseende
juridiska konsultationer varav juridiskt bitrade vid fastighetsforvarv samt avytt-
ring ingar med 376 (689) Kkr.

Nagot sarskilt arvode fér kommittéarbete utgar ej

Verkstéllande direktor
Till VD har utgatt 16n och andra beskattningsbara féormaner med totalt 2 339 Kkr.

For VD utgar pensionspremie och sjukférsakring om 28 procent av den fasta
manadslonen.

Pensionspremien kan dock inte éverstiga vad som &r fullt avdragsgillt for
bolaget.

Pensionsaldern &r 65 ar och pensionskostnaden 2011 uppgick till 644 Kkr.
Dérutover har VD ratt till direktpension fran bolaget fr o m 62 ar t o m fyllda
65 ar.

Pensionen utgar beroende pa pensionsalder med mellan 60-75% av den
fasta lonen.

Uppségningstiden &r fran verkstdllande direktorens sida 6 manader och
fran bolagets sida 12 manader. Vid uppsédgning fran bolagets sida erhalls ett
avgangsvederlag som uppgar till sex manaders kontant 16n. Avgangsverderlaget
avraknas mot andra inkomster. Vid uppsagning fran verkstallande direktérens
sida utgar inget avgangsvederlag.

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

Ledande befattningshavare

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

beskattningsbara férmaner med totalt 2 414 Kkr. Darutéver tillkommer bonus

for ar 2011 med 93 Kkr. Bonus kan hoégst uppga till en manadslon.
Férmansbestamd pension utgar enligt [TP-plan. Pensionsaldern &r 65 ar och

pensionskostnaden 2011 uppgick till 535 Kkr.

Ovrig personal

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

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Koncern och moderbolag 2011 2010
Andel kvinnor

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

Koncern och moderbolag 2011 2010
Total sjukfranvaro 2% 2%
- sjukfranvaro for man 2% 2%
- sjukfranvaro for kvinnor 2% 2%
- anstéllda 30-49 ar 2% 1%
- anstdllda 50 ar - 2% 3%
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NOT 7 TOMTRATTSAVGALDER NOT 11 SKATT
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Forfallotidpunkt inom ett ar Aktuell skatt
F('jrfallotidpunkt 1-5 ar 1304 602 897 602 Arets skattekostnad =12 167 -7 892 -10 087 -4 286
Forfallotidpunkt efter 5 ar 1741 2442 1157 1781 skatt hanforlig til tidigare ar - 141 e 150

Uppskjuten skatt

: : Obeskattade reserver i
Salda fastighet
2 e e 107 — L2 — koncernforetag -6 14
Summa 3236 3044 2228 2383 Finansiella instrument 8237 -1 361
Underskottsavdrag 538
Skillnaden mellan fastigheter-
NOT 8 CENTRAL ADMINISTRATION nas bokférda och skattemas-
siga varde -33616  -41111 -3 086 -7 305
| kostnaderna for central administration ingar bla kostnader for koncernled- Summa 37025 -50209 -13185 -11 441

ning, styrelse, data, marknadsféring, bérskostnader, finansiella rapporter, revi-
sionsarvoden samt avskrivningar pa kontorsinventarier.

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan: Redovisat resultat
fore skatt 247988 289673 170741 175221
Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
. Skatt enligt gdllande
Revisionsuppdraget skattesats (26,3 %) -65221 -76184 -44905 -46083
Ernst & Young AB 286 286 Skatt hanforlig till tidigare ar -1 141 -12 150
Deloitte AB 145 431 145 431 Skattefri vinst férsaljning
Revisionsverksamhet utover aktier 32491
revisionsuppdraget Skattefri anteciperad utdel-
Skatteradgivning ning pa aktier i dotterféretag 31669
Ovriga tjanster Aterféring uppskjuten skatt
Ernst & Young AB vid forsaljning 32 864 35943
. Avdrag uppskjuten skatt
L DEIOIEAR e ... S 9. \idforsalining -4742 10278
Summa i 440 it 440 Skatteeffekt ej skattepliktiga
intakter 180 262 165 2089
Skatteeffekt ej avdragsgilla
NOT9  FINANSIELLA INTAKTER ostnace! 0
Summa -37025 -50209 -13185 -11441
Koncernen Moderbolaget
2011 2010 201 2010 Effektiv skattesats 14,9% 17,3% 7.7% 6,5%
Anteciperad utdelning
pa aktier i dotterforetag 120 416
Utdelning pa aktier . X
i dotterforetag 7000 NOT 12 IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Utdelning allframtids- Koncernen Moderbolaget
brandférsakring 649 954 624 917
) 2011 2010 2011 2010
Ranteintdkter 234 506 231 494 X ) R
Rantebidrag 151 386 153 571 Ingaend-e anskaffningsvarde 1672 1672 1672 1672
Summa 1034 1846 121424 8682 INVeSteringar e, 125 — 125 —
Utgaende anskaffningsvarde 1797 1672 1797 1672
Ingaende ackumulerade
avskrivningar -334 -167 -334 -167
NOT 10 BOKSLUTSDISPOSITIONER Arets avskrivningar -180 -167 -180 -167
Moderbolaget Utgaende ackumulerade
2011 2010 avskrivningar -514 -334 -514 -334
Gveravskrivning pa inventarier - 55 Utgaendeplanenhgt ............................................................................................
Summa -62 55 restvarde 1283 1338 1283 1338

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

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010

Forvaltningsfastigheter

Ingaende balans 3925355 3283011

Investeringar 161255 600 862

Forsaljningar -133 400 -150 000

Vérdeforéndring 197902 191482
Utgaendebalans4151112 3925355 .......................................
Byggnader

Ingaende anskaffningsvérde 949497 924 980
Investeringar 68 373 39713
Forsaljningar -15 196
Utg ae ndeanskaffn m g svarde ............................................. 1017 . 8 70 9 49 497 .
Ingdende ackumulerade

avskrivningar -91837 -84343
Forsaljningar 2592
Arets avskrivningar -10124  -10 086
Utg ae ndeacku mulerade .......................................................................................
avskrivningar -101961  -91837
Mark
Ingaende anskaffningsvarde AR | 118795
Utgaende anskaffningsvarde 118795 118 795
Utgaend epl an enllgt varde .......................................... 103 4704 9 7645 5 .

Taxeringsvarden

Byggnader 1628567 1566 139 1296783 1280904
Mark 925303 962472 791850 791850
Varav mark tomtratter -280 165 -280334 -182060 -182 060

2273705 2248277 1906573 1890694

Forvaltningsfastigheterna i moderbolaget betraktas skattemassigt som lager-
tillgangar.

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

Fastighetsbestandet utgérs av bostadsfastigheter i Stockholmsomradet.
Merparten av fastigheterna ar uppférda under 1940-, 1950-, samt 1960-talet.
Genom lépande ombyggnader och forvarv av nybyggda fastigheter haller en
betydande del av lagenhetsbestandet en modern standard. Totalt &r ca 40 %
av lagenheterna ny- eller ombyggda 1996 eller senare.

Samtliga fastigheter har externvarderats av Forum Fastighetsekonomi AB per
arsskiftet enligt nedan:

Koncernen
2011 2010

Forvaltningsfastigheter externt vérderade

av Forum Fastighetsekonomi AB 4053000 3923100

Pagaende projekt 98 112 2 255

Utgaende balans 4151 112 3925 355

Forum Fastighetsekonomi AB dr ett oberoende konsultféretag med auktorise-
rade fastighetsvarderare.

Vérderingarna har utférts genom analys av varje fastighets status, hyres- och
marknadssituation.

Vérderingen har som huvudmetod utférts genom sk kassaflédeskalkyl av
varje fastighet vilket innebar nuvardesberdkning av bedémda framtida driftnet-
ton, réntebidrag och investeringar. Till detta kommer nuvardet av ett bedomt
marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. For stdrre delen av varderingarna
har en femarig kalkylperiod anvants. Jamforelse och analys har dven gjorts av
genomforda kop av fastigheter inom respektive delmarknad.
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Féljande antaganden och bedémningar har anvénts;

« Inflationstakten har antagits till 2% per ar.

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

* Kalkylranta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomférda transak-
tioner, samt individuella bedémningar avseende risknivan, sannolik képare och
fastighetens marknadsposition. Kalkylrdntan berdknas fran 4,5 % till 6,8 %.

* Avkastningskraven stracker sig fran 2,5% i Stockholms innerstad till 4,6 % i
Hagernds Strand.

Pagaende projekt har vérderats till marknadsvérde enligt intern vardering.

Aktiverad réntekostnad uppgar till 1 284 Kkr i koncernen och 577 Kkr i
moderbolaget.

NOT 14 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR/INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
Ingaende anskaffningsvarde 6706 6984 6 706 6363
Investeringar 1034 1776 1034 1776
Forsaljningar och
utrangeringar -1 082 -2 054 -1 082 1433
Utgaende anskaffningsvérde 6 658 6 706 6 658 6 706
Ingaende ackumulerade
avskrivningar -4 074 -4 831 -4 074 -4278
Forsaljningar och
utrangeringar 650 2003 650 1431
Arets avskrivningar -961 -1 246 -961 -1227
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -4 385 -4 074 -4 385 -4 074
Utgaende planenligt
restvarde 2273 2632 2273 2632
Framtida minimileaseavgifter
Forfallotidpunkt inom ett ar 120 119 120 119
Forfallotidpunkt 1-5 ar 348 451 348 451

NOT 15 AKTIER | DOTTERFORETAG

Specifikation av moderféretagets innehav av aktier i dotterféretag.

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

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

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

556861-6121, Stockholm 500 100 50 50
Summa 250

Ovriga i koncernen ingaende bolag framgar av respektive dotterbolags
arsredovisning.
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NOT 16 KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
Kundfordringar 792 1061 725 1030
Reserv vid arets borjan 735 797 735 737
Arets reserveringar 286 285 256 239
Aterférda reserveringar 287 -97 287 =70
Konstaterade forluster [ ~2 - 7250 . 2 —AY
Reserv vid arets slut 665 735 635 735
Summa127 ............ 32690 ............ 295
Forfallostruktur kundfordringar
Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
Forfallet belopp 792 1042 725 101
Varav forfallna mellan 0-90 dgr 44 231 15 200
Varav férfallna mellan 90-180 dgr 74 32 69 32
Varav forfallna mer an 180 dgr 674 779 641 779
Reserv for osdkra fordringar 665 735 635 735
NOT 17 AKTIEKAPITAL
Summa
Antal, roster
Aktiekapital tusental Kkr Rostera  tusental
Serie A 4128 3440 10 41 280
Serie B 37152 30960 1 37152
Summa ......................................... 41280 34400 ........................... 78432
NOT 18 SKULDER
Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
Rantebdrande skulder med
forfallotidpunkt inom ett ar 306180 404541 306180 404541
(varav checkrakningskredit) [18 013] [0] [18013] [0]
Ovriga ej rantebdrande
skulder med forfallotidpunkt
inom ett ar 84 031 56 707 91 751 56 977
Rantebdrande skulder med
forfallotidpunkt 1-5 ar 722870 667275 564720 411275

Rantebdrande skulder med
forfallotidpunkt efter 5 ar

Ovriga ej rantebarande
skulder med forfallotidpunkt
efter 5 a

“summa exkl uppskjuten
skatteskuld och rantederivat 1113081 1128523

962 801

872 893

NOT 19 UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
Skatt avseende:
Obeskattade reserver i
koncernforetag
Ingadende balans 14

Férandring rapport dver
t

Utgaende balans 16

Finansiella instrument

Ingaende balans 617 -829
Forandring rapport
Over finasiell stdllning 85

Forandring rapport
Over totalresultat

Utgaende balans

Underskottsavdrag
Ingaende balans

Forandring rapport éver

Utgaende balans

Skillnaden mellan
fastigheternas bokforda
och skattemadssiga varde

Ingaende balans 663 848 633015 53 459 46 154

Forsaljning fastigheter

via bolag -4742 -10278

Justering tillgangsforvarv 186

Férandring rapport

over totalresultat 33616 41111 3086 7 305
Utgaende balans 692 908 663 848 56 545 53 459
‘Summa utgéende balans 684 766 664465 56545 53459

NOT 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
Upplupna I6nerelaterade
kostnader 1897 1937 1896 1937
Upplupna réntor 590 815 590 815
17 600 17633 14672

Forutbetalda hyresintdkter

NOT 21 STALLDA SAKERHETER FOR RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget
2011 2010 2011 2010
Fastighetsinteckningar 1066004 1125828 907229 869478

(varav inteckningar i
tomtratt)

Skuld till Stockholms stads

brandférsakringskontor (sar-

skild formansratt enligt for-

mansrattslagens évergangs-

bestammelser 3 p) 125 244 125 244

1066129 1126072 907354 869 722

[294376] [476735] [135601] [220 385]
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NOT 22 FINANSIELLA INSTRUMENT

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

finansiella derivatinstrument.

Lane- och kundfordringar

2011
Kundfordringar 127
Ovriga fordringar 141
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2912

Likvida medel 114
Langfristiga skulder

Derivatinstrument

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Finansiella skulder och
tillgangar varderade till
verkligt vdrde via resultatet

Finansiella skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde

2010 2011 2010 2011 2010
326
1176
3272
20912

722 870 -667 275

-28 972 2347

—-26 830 -22 375

-319 141 -404 587

25 686 -28 972 2 347 -1098 590 -1123 978

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

NOT 23 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

HEBA och Akademiska hus har i februari 2012 tecknat en avsiktsforklaring i
syfte att tillsammans med Solna kommun uppratta detaljplan for totalt 400
student- och gastforskarbostdder och lokaler fér kontor och undervisning pa
Karolinska Institutets campus i Solna. Nar detaljplanen har vunnit laga kraft har
HEBA for avsikt att forvarva en del av marken av Akademiska Hus och bygga
bostdder som hyrs ut till Karolinska Institutet.

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Undertecknade forsakrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder (IFRS), sadana de antagits av EU, samt Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 och att arsredovisningen har
upprdttats i enlighet med arsredovisningslagen samt Radet for finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 2. Koncern- och arsredovisningen har upprattats i

enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och
foretagets stallning och resultat, samt att koncernforvaltningsberattelsen och for-
valtningsberéttelsen ger en rattvisande dversikt 6ver utvecklingen av koncernens
och féretagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osakerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 27 mars 2012

Séren Harnblad Rolf H Andersson

Styrelseordférande Styrelseledamot

Christina Holmbergh
Styrelseledamot

Leif Mellqvist
Styrelseledamot

Christer Dahlstrom Lena Hedlund

Styrelseledamot Styrelseledamot

Lars Aberg
Styrelseledamot

Lennart Karlsson
Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 27 mars 2012.
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen for HEBA Fastighets
AB for ar 2011 med undantag foér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 44-47.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen
av detta dokument pa sidorna 42-64.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar for arsredovisningen och
koncernredovisningen

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

Revisorns ansvar

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

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

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

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprdttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moder-
bolagets finansiella stallning per den 31 december 2011 och av dess finansiella
resultat och kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen och koncernredo-
visningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en'i alla
vasentliga avseenden rdttvisande bild av koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2011 och av dess finansiella resultat och kassafléden for aret
enligt International Financial Reporting Standards, sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 44-47. Forvaltningsberdttelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens ¢vriga delar.

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

Ovriga upplysningar

Arsredovisningen fér ar 2010 reviderades av en annan revisor som i sin
revisionsberattelse daterad 29 mars 2011 uttalade sig enligt standardutform-
ningen om denna arsredovisning.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven
reviderat forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust samt
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning for HEBA Fastighets AB
(publ) for ar 2011. Vi har dven utfért en lagstadgad genomgang av bolagsstyr-
ningsrapporten.

Styrelsens och verkstédllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande

bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och verkstallande direktéren

som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen samt att bolags-

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

Revisorns ansvar

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

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

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat enligt ovan &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

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

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

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

Stockholm den 27 mars 2012
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Ledning

MARCUS TARNASEN

Projektchef

Fodd 1973

Anstalld sedan 2010

Tidigare anstallningar:

DTZ Sweden AB och NCC Boende
Utbildning: Civ Ing KTH

Tidigare ledande befattningar:
Projektchef, Exploateringschef
Aktieinnehav i HEBA: 1000 B-aktier
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JAN LUNDIN

Forvaltningsansvarig

Fodd 1961

Anstalld sedan 2003

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

Aktieinnehav i HEBA: O

LENNART KARLSSON

VD

Fodd 1954

Anstédlld sedan 2008

Tidigare anstallningar:

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

Aktieinnehav i HEBA: 24 146
B-aktier

FRANK SADLEIR

Ekonomichef

Fodd 1956

Anstdlld sedan 1999

Tidigare anstallningar:
Forsakringskassan, Skatteverket och
Deloitte

Utbildning: Civilekonom

Tidigare ledande befattningar:
Auktoriserad revisor
Aktieinnehav i HEBA: 1 200 B-aktier

ANN-MARIE SEVERIN

VD assistent

Fodd 1955

Anstalld sedan 2009

Tidigare anstéllningar: SAS och
Austrian Airlines

Utbildning: Marknadsekonom IHM
Tidigare ledande befattningar:
Marknadschef

Aktieinnehav i HEBA: O
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Styrelse och revisor

SOREN HARNBLAD

Ordférande

Danderyd, fédd 1945
Styrelseledamot sedan 1984
Utbildning: Jur kand

Nuvarande befattning: Advokat vid
Bird & Bird Advokat KB

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande
i Forvaltnings AB Vretensborg och
Energivarden Holding AB samt
ledamot i Mirmor Holding AB, Vogel
Forvaltning AB, Harnblad Férvaltning
AB och Fastighetsmaklare Johan
Vogel AB

Eget aktieinnehav i Heba Fastighets
AB: 34 320 A-aktier, 177 456 B-aktier
Aktieinnehav via bolag: 64 600
B-aktier

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

4 257 040 B-aktier

ROLF H ANDERSSON

Ledamot

Lidingd, fodd 1950
Styrelseledamot sedan 2003
Utbildning: Byggnadsingenjor
Nuvarande befattning: Egen foreta-
gare i fastighetsbranchen

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot
i Bro Byggnads AB, Forvaltnings
AB Kubiken och Fastighets AB
Prastgarden

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

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

CHRISTER DAHLSTROM

Ledamot

Stockholm, fodd 1943
Styrelseledamot sedan 2006
Utbildning: Pol mag

Tidigare ledande befattningar:

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

Eget aktieinnehav i Heba Fastighets
AB: 14 000 B-aktier

CHRISTINA HOLMBERGH

Ledamot

Liding®, fédd 1967
Styrelseledamot sedan 2005
Utbildning: Jur kand

Nuvarande befattning: VD i Lansen
Forvaltnings AB

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

i Lansen Forvaltnings AB, andre

vice ordférande i Fastighetsdgarna
Stockholms fullmédktige

Eget aktieinnehav i Heba Fastighets
AB: 457 080 A-aktier, 1 954 902
B-aktier

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

LEIF MELLQVIST

Ledamot

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

VD i PK Finans AB, vice vd i PK
Banken, Nordbanken, Stadshypotek
Ovriga styrelseuppdrag:

Ordférande i Memfive AB, Terana AB,
G-Forvaltning AB, Vindrosen AB, AB
Selfinans, Ingemar Bjork Forvaltnings
AB, Aktieslussen AB

Eget aktieinnehav i Heba Fastighets
AB via bolag: 59 880 B-aktier genom
bolag

LARS ABERG

Ledamot

Stockholm, fodd 1948
Styrelseledamot sedan 1985
Utbildning: Mellanstadielarare
Tidigare ledande befattningar:
VD Kontorsskolan AB, ledamot i
Inpipe AB

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i
Analysgruppen AB

Eget aktieinnehav i Heba Fastighets
AB: 144 840 A-aktier, 116 939
B-aktier

LENA HEDLUND

Ledamot

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

Nuvarande befattning: Chef
Kundkommunikation Alecta
Tidigare ledande befattningar:
Kommunikationschef SBAB Bank,
Chef féretagsmarknad SBAB Bank,
kreditanalytiker, varderingsman
Stadshypotek AB

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot
i Insyningsradet vid Centrala
Studiestodsnamnden, CSN

Eget aktieinnehav i Heba Fastighets
AB: 2 500 B-aktier

Aktieinnehav avser per den 31 december 2011
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Fem ar i sammandrag

Belopp i Mkr 2011 2010 2009 2008 2007
RESULTATRAKNINGAR
Hyresintakter 231 236 205 197 184
Drifts— och underhallskostnader -92 -98 -85 -84 =79
Fastighetsskatt =5 -5 -5 -4 -6
Tomtréttsavgalder =3 -3 -2 -2 -2
Bruttoresultat 131 130 113 107 97
Centrala adm.kostnader -14 -14 -15 -14 =12
Resultat fastighetsforsaljning 8
. Vardeforandring forvaltningsfastigheter, ..o 198, 192, 123 160 285,
Rorelseresultat 315 316 221 -67 370
Finansiella intakter 1 2 2 4 2
Finansiella kostnader =87 -33 -19 -26 -14
Vardeférandring réntederivat =3 5 -3
Resultat efter finansiella poster 248 290 201 -89 358
IR e T3 ] 790 ] T3 04 7100
Arets resultat 211 240 148 -25 258
BALANSRAKNINGAR
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 4151 3925 3283 3041 3118
Ovriga anlaggningstillgangar 4 4 4 4 2
Rantederivat 2
Omsattningstillgangar 4 7 205 9 10
VI8 MGl e e 2] L. S 1
Summa tillgangar 4159 3959 3493 3058 3131
Eget kapital och skulder
Eget kapital 2332 2 166 1967 1856 1924
Réntederivat 29 3
Uppskjuten skatteskuld 685 664 632 596 663
Rantebdrande skulder 1029 1072 833 561 481
Icke rantebarande skulder 84 57 58 o A5 63
Summa eget kapital och skulder 4159 3959 3493 3058 3131
NYCKELTAL
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 210 227 209 207 203
Direktavkastning, % 3,2 3,3 3,5 3,5 3,1
Hyresintakter per kvm, kr 1102 1037 985 944 908
Drift och underhall per kvm, kr 437 428 410 402 387
Bokfort varde per kvm, kr 19 731 18 345 15 741 14 575 14 944

Finansiella nyckeltal

Kassaflode, Mkr 94,5 924 64,1 48,2 86,9
Investeringar, Mkr 162,4 602,7 120,0 103,0 159,3
Rantetdckningsgrad, ggr 3,2 3,6 54 3,7 6,2
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % 3,5 3,6 2,8 3,6 4.2
Skuldsattningsgrad, ggr 0,4 0,5 0,4 0,3 0,3
Belaningsgrad, % 24,8 27,3 25,4 18,4 15,4
Soliditet, % 56,1 54,7 56,3 60,7 61,4
Avkastning eget kapital, % 9,4 11,6 7,7 -1,3 14,0
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 8,5 10,0 79 -2,6 15,5
Avkastning totalt kapital, % 70 8,7 6,7 -2,0 12,8
DATA PER AKTIE

Resultat efter skatt, kr 511 5,80 3,59 -0,62 6,25
Kassaflode, kr 2,29 2,24 1,55 1,17 2,10
Eget kapital, kr 56,48 52,47 47,66 44,97 46,60
Substansvarde, kr 73,40 68,55 63,00 59,34 62,62
Fastigheternas bokférda vérde, kr 100,56 95,09 79,53 73,67 75,53
Antal aktier vid arets slut, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280

Ar 2007 har omriknats efter genomférd aktiesplit 3:1 (maj 2008).
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Definitioner

Direktavkastning
Bruttoresultat plus dari ingaende avskrivningar i férhallande till fastigheternas
bokforda vérde.

Kassaflode
Resultatet efter finansiella poster minus betald skatt, justerat fér poster som
inte ingar i kassaflédet och efter férandringar i rorelsekapitalet.

Rantetackningsgrad

Rorelseresultat plus avskrivningar exklusive orealiserade vardeférandringar och
jamforelsestérande poster med tilldgg for rénteintakter i relation till
rantekostnader minus rantebidrag.

Genomsnittlig ranta pa fastighetslan
Fastighetslanens genomsnittliga réntesats per bokslutsdagen.

Skuldsattningsgrad
Rantebdrande skulder i relation till synligt eget kapital.

Belaningsgrad
Rantebdrande skulder i férhallande till fastigheternas bokférda vérde.

Soliditet
Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen.

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

Avkastning pa sysselsatt kapital

Resultatet efter finansnetto exklusive jamforelsestdrande poster plus rénte-
kostnader i relation till balansomslutning minus icke rantebdrande skulder och
uppskjutna skatteskulder.

Avkastning totalt kapital
Resultatet efter finansnetto exklusive jamférelsestérande poster plus réntekost-
nader i relation till genomsnittlig balansomslutning.

DATA PER AKTIE

Resultat efter skatt
Arets resultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.

Kassaflode
Kassaflode fran den I6pande verksamheten i forhallande till genomsnittligt
antal aktier under perioden.

Eget kaptial
Eget kapital i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

Substansvarde
Eget kaptial med tilldgg av fastigheternas uppskjutna skatteskuld i férhallande
till antalet aktier vid periodens slut.

Fastigheternas bokférda varde
Fastigheternas bokforda vérde i forhallande till antalet aktier vid periodens
utgang.

DEFINITIONER FOR AKTIEINFORMATIONEN SID 38-39

P[E-tal |
Borskursen dividerad med resultat per aktie.

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

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

Form och produktion Narva Tryck Elanders, 2012 Foto Jann Lipka (bokstaver), Fredrik Hjerling och HEBAs egna bildarkiv
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HEBA

FASTIGHETS AB

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

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

Ytterligare information om bolaget finns pa www.hebafast.se

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