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Valkommen till Arsstdmma i HEBA Fastighets AB (publ)
i Stockholm den 6 maj 2008

Tid och plats

Arsstdmma 2008 i HEBA Fastighets AB (publ) &ger rum den 6 maj 2008 kI 16.30
pa Konferens Sparvagnshallarna, Sparvagnen, Birger Jarlsgatan 57, Stockholm.
Anmalan

Aktiedgare som onskar deltaga i bolagsstamman skall dels vara inford i den av
VPC AB (VPO forda aktieboken senast den 29 april 2008 dels anmala sig hos
bolaget senast kl 16.00 den 29 april 2008 under adress HEBA Fastighets AB (publ),
Box 17006, 104 62 Stockholm, eller per telefon 08-442 44 40

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

Aktiedgare, som latit forvaltarregistrera sina aktier, maste senast den 29 april 2008
hos VPC tillfalligt registrera i eget namn for att &ga ratt att deltaga i stdmman.

Utdelning
Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas 2,80 kr per aktie.

Som avstamningsdag for utdelning foreslas den 9 maj 2008. Beslutar arsstamman
enligt forslaget, berdknas utdelningen komma att utsandas av VPC den 14 maj 2008.

Ekonomisk information

Arsstdmma avhalles den 6 maj 2008.

Delarsrapport for januar i — mars 2008 publiceras den 6 maj 2008.
Halvarsrapport januari — juni 2008 publiceras den 7 augusti 2008.
Delarsrapport januari — september 2008 publiceras den 6 november 2008.
Bokslutskommuniké 2008 publiceras februari 2009.

Arsredovisning 2008 publiceras mars 2009.

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

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 357,8
(415,0) Mkr.

| resultatet ingar vinst vid fastighetsforsaljning med
0 (41,5) Mkr samt orealiserade vardeforandringar i
fastighetsbestandet med 285,1 (298,5) Mkr.

Resultatet efter skatt uppgick till 258,1 (355,2) Mk,
vilket motsvarar 18,75 (25,81) kr per aktie.

Aktieutdelningen foreslas till 2,80 kr per aktie (7,70 kr
per aktie, varav 5,00 kr per aktie var extrautdelning).

Forslag om split 3:1.

Nyckeltal

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresintakter, Mkr
Uthyrningsbar yta, tusen kvm
Direktavkastning, %

Bokfort varde per kvm, kr

Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr
Investeringar, Mkr
Soliditet, %

Data per aktie

Resultat efter skatt, kr
Utdelning (2007 forslag), kr
Borskurs den 31 december, kr
Substansvarde, kr




SO har ordet

Sedan jag ar 2006 valdes till ordférande i HEBAs styrelse har jag
inte sirskilt uttalat mig 1 arsredovisningen utover vad som f6ljer
av forvaltningsberittelsen. I stillet har jag dverlatit detta till den
verkstillande direktéren. Min avsikt 4r ocksa att lata det forbli
pa det sittet framéver men det 4r nagra omstindigheter under
ar 2007 som foranleder mig att 1 ar gora ett undantag.

Det forsta skilet dr att min foretridare som ordforande i sty-
relsen, Lars F Ericsson, efter en kortare tids sjukdom gick bort
den 10 oktober 2007. Lasse, som han sjilv foredrog att kalla sig,
vixte praktiskt taget upp med HEBA och han valdes in i styrel-
sen redan 1966. Infor borsnoteringen 1994 valdes han till styrel-
sens ordfdrande; en position han innehade till den ordinarie
bolagsstimman 2006 da han efter fyllda 70 ar avgick med alderns
ritt. Aven i tiden hirefter var Lasse mycket engagerad i HEBAs
verksamhet och utveckling.

Lasses betydelse for HEBAs positiva utveckling, sdrskilt un-
der aren som borsbolag, kan inte dverskattas. Med sin stora er-

farenhet och trygghet i sin person skapade han en stabilitet och
positivism som pa alla plan var bolaget till gagn. Nagot som
inte minst kom kollegor i styrelsen, personal och i forlingningen
dven aktiedgarna till del. Lasse saknas i HEBA.

Den andra omstindigheten som jag hir vill uppmarksamma
ir att HEBASs verkstillande direktor alltsedan bérsintroduktio-
nen 1994, Nils Hedberg, efter arsstimman 2008 avgar med pen-
sion. "Nisse” har genom dren gjort en gedigen och stor insats
med att bygga upp HEBA till det borsbolag det dr i dag fran det
betydligt mindre bolag det var vid introduktionen.

Manga kanske tycker att vi kunnat vara mer expansiva dn vad
som varit fallet, sdrskilt under de senaste dren, men var nigot
forsiktiga strategi har varit klart uttalad av styrelsen. Nisse har
genomfort styrelsens intentioner pa ett mycket fortjanstfullt sitt
till gagn for bolaget och dess aktiedgare. Jag kan inte lata bli att
peka pa den fantastiska virdeutvecklingen for HEBA och HEBA-
aktien under Nisses tid i ledningen av bolaget. For allt detta for-
tjdnar Nisse ett stort och varmt tack.

Nisses forestaende avgang foranledde styrelsen att under
hosten 2007 paborja och avsluta rekryteringen av en eftertridare
pa posten som verkstillande direktér i HEBA. Rekryteringsar-
betet resulterade i att styrelsen lyckades knyta Lennart Karlsson
till bolaget och Lennart tilltrider som verkstillande direktor efter
arsstimman 2008.

Lennart kommer nidrmast fran posten som verkstillande di-
rektor for Akademiska Hus Stockholm AB, en tjianst han inne-
haft alltsedan 1993. Lennart har dessforinnan varit verksam i
olika positioner hos foretag i fastighets- och byggbranschen.

Viistyrelsen dr mycket glada 6ver att Lennart valt att ta ver
efter Nisse och vi ser med tillforsikt fram mot en positiv utveck-
ling for HEBA med Lennart vid rodret.

Séren Hirnblad
Styrelseordforande

VD har ordet

Resultatet for 2007 blev 357,8 Mkr fore skatt att jimforas med
415,0 Mkr aret innan. Forsaimringen om 57,2 Mkr har sin forkla-
ring i att arets virdeforindring och resultat av fastighetsforsilj-
ningar blev 54,9 Mkr ligre och finansnettot 2,6 Mkr sdmre dn aret
innan. Det viktiga bruttoresultatet forbittrades ddremot nagot.
Sammantaget kan konstateras att de kommunala bostadsbola-
gens hyreshojningar som bestimmer dven privatigda fastigheters
hojningar under 2007 var klart otillrickliga. Forhoppningsvis
kommer detta system for hyressittning att reformeras och avkast-
ningskraven pa de kommunala bostadsbolagen att oka.

Det goda bruttoresultatet dr foljden av ett idogt arbete med

intdkterna och med att arbeta kostnadseffektivt utan avkall pa
kvalitet. Jag vill darfor rikta ett stort tack till alla i bolaget for
mycket fortjanstfullt arbete under 2007.

Aven om fastigheternas virdedkning under 2007 var ligre in
2006 var den dnda avsevird. Forum virderar fastigheterna till
3119 Mkr per 2007 12 31 jaimfort med 2 674 Mkr aret innan.
Under 2007 investerades 159 Mkr. Om det nuvarande virdet redu-
ceras med detta belopp blir jimforelsevirdet 2 959 Mkr vilket dr
en okning med 285 Mkr eller hela 10,7 % under aret. Det innebir
att substansvirdet per aktie okat fran 170 kronor till 188 kronor
medan kursen sjonk fran 216 till 175:50 kronor per aktie.



Nyproduktionen 1 kvarteret Styrmannen pagar for fullt. I
november stod det forsta huset klart med 16 hyresligenheter
och fem gruppbostider. Hela produktionen skall vara firdig-
stilld under sommaren 2008. Diarmed har HEBA tillforts ett
mycket fint fdrvaltningsobjekt med goda utvecklingsmojlighe-
ter i framtiden. HEBA soker mark for ytterligare nyproduktion
1hopp om att det radande systemet for hyressittning andras och
hyror anpassade till betalningsviljan far tas ut.

Bolaget har under 2007 pabdrjat en forprojektering for en
total ombyggnad av en fastighet fran 1940-talet. Syftet dr att 6ka
kunskapen om hur ombyggnader skall goras effektivast och ha
en god beredskap nir forutsittningarna for sadana projekt for-
bittrats.

Nagra nya forvirv har inte HEBA gjort under aret. Det dka-
de rintelidget verkar dock ha fatt fler dgare av bostadsfastigheter
att dverviga att silja. Sedan senhdsten har HEBA mottagit ett
antal erbjudanden om att forvirva bostadsobjekt och uttalat
sitt intresse av att kopa fastigheter med bra ligen och skick till
rimligt pris.

Arets mitning av “n6jd kundindex” resulterade i att det sa kal-
lade "serviceindex” hojdes fran 79,3 % till 81,4 %. HEBA erholl pris
som det privata foretag som okat delindex trygghet mest.

Marknaden

Antalet uppsagda bostadsligenheter i bolagets fastigheter i
stockholmsregionen minskade under 2007 till 6 % jimfort med
8 % aret innan. Det ir en reduktion med hela 25 %. Samtidigt
minskade ocksa hyresforlusterna markant. Jag tolkar detta som
ett utslag av den radande &verhettningen pa bostadsmarknaden
i Stockholmsregionen som blir allt virre for var dag. Midnniskor
dr allt mer mana om att sla vakt om sitt boende och blir i allt
hogre grad medvetna om hyresrittens stora fordelar vad giller
prisvirdhet och bekvimlighet.

Befolkningen i Stockholmsregionen fortsitter att oka langt
snabbare dn vad produktionen av nya bostider motsvarar och det
ir nistan uteslutande bostadsritter som uppfors som flerbostads-
hus. Byggandet av bostider med hyresritt har sa gott som upp-
hort sedan de statliga investerings- och stimulansbidragen togs
bort 2007. De forhallandevis laga hyror som dagens hyressitt-
ningssystem medger dr anledningen till att fa byggherrar vagar
satsa pa denna upplatelseform. Det ir ddrfor mer angeliget dn
nagonsin med en reform av det sa kallade bruksvirdessystemet.

Under varen skall den statliga utredningen om allminnyt-
tans villkor ldgga fram sitt forslag. Den forvintas foresla att de
kommunala bolagen skall driva verksamheten pa affirsmassig
grund, att deras hyresnormerande roll forsvinner och att hyres-
gisternas efterfragan och virderingar i hogre grad skall styra hy-
ressattningen. I manga ar har jag i mina VD-ord skrivit om vik-
ten av dessa forandringar. Nu aterstar att se om de dntligen blir
verklighet vilket sirskilt skulle gynna HEBA.

Framtiden

Jag har en stark tro pa hyresrittens framtid. Med de reformer
som forvintas skapas inte bara mojligheter for HEBA att bygga
nytt. Aven de befintliga husen kan utvecklas genom ombyggna-
der till av hyresgasterna efterfragad standard.

Den omtalade svarthandeln och olovliga andrahandsuthyr-
ningar skulle ocksa minska och de virden som fastigheterna ge-
nererar tillfalla dgaren. En sundare tingens ordning skulle rada.

Om dessutom dubbelbeskattningen i nigon form begrinsas
eller helst slopas helt skulle fastighetsigande i bolagsform gyn-
nas och mer kapital soka sig till placeringar i flerbostadshus med
hyresritt.

HEBA har med sitt unika fastighetsinnehav bland bérsbola-
gen och med sin urstarka finansiella styrka i en forindrad mark-
nad alla forutsdttningar for en kontrollerad god tillvixt.

Tack for mig

Jag fyller 65 ar under 2008 och gar da i pension efter att ha arbe-
tat i HEBA sedan bérsintroduktionen i juni 1994. Det har varit
det roligaste arbete jag haft sedan min forsta fasta anstillning
1968. HEBA var redan nir jag borjade ett fantastiskt fint bolag.
Under en mycket kompetent och langsiktig styrelse vars virde-
ringar jag delat fullt ut har det varit en stimulerande uppgift att
vara VD for foretaget. Med sirskild tacksamhet minns jag de
manga aren med Lars F Ericsson som ordférande. Hans alltfor
tidiga bortgang kinns dirfor oerhort smirtsam. Jag kommer
ocksa att sakna alla trevliga och glada arbetskolleger som stillt
upp och starkt bidragit till bolagets fina utveckling. Tack till Er
alla!

Det dr min 6vertygelse att min eftertridare Lennart Karlsson
som tar 6ver som VD vid arsstimman med framgang kommer
att utveckla HEBA vidare. Jag 6nskar Lennart varmt lycka till.

Prognos

Hyresforhandlingarna om bostadshyrorna i1 Stockholm ir inte
klara f6r 2008 men bedéms i kombination med sinkt fastighets-
skatt ticka kostnadskningar for drift och underhall. Samman-
taget bedoms att resultatet f6r 2008 blir 1 niva med resultatet for
2007, exklusive virdeforindringar och fastighetsforsiljningar.

Nils Hedberg
VD







Affarsidé, mal och strategier

HEBA i korthet

* Bostider i Stockholm

* Bra ligenhetsmix och ligenhetsstandard
« Vil underhallna fastigheter

+ Vil intrimmad forvaltningsorganisation
* Obetydlig vakans

+ Hog soliditet

Bra resultat

+ Hog utdelning

Kvalitet och miljohinsyn

Affarsidé

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

Mal
HEBAs mal ir att vidareutvecklas enligt affirsidén med god 16n-
sambhet, hog soliditet och arlig hog utdelning till aktiedgarna.
HEBAs mal ir att aktieutdelningen, sett dver tiden, skall
uppga till cirka 70% av koncernens resultat efter berdknad skatt
(f:n. 28%) men fore forindringar i fastighetsvirden och poster
av engangskaraktir. Vid bestimmande av utdelningen skall
dock dven hinsyn tas till investeringsbehov, konsolideringsbe-

hov och stillningen i dvrigt samt visentlig resultatpaverkan av
poster av engangskaraktar.

Strategi

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

Vid forvirv prioriteras fastigheter pa fri grund och utan statliga
lan. Fastigheterna skall direkt kunna 6vertas i lopande forvaltning
utan behov av omfattande och olénsamma renoveringsatgirder.

Efter hand som bestandet av bostadsfastigheter i Stockholms-
omradet okar aktualiseras fragan om att silja fastigheterna i
Borlinge. Aven 6vriga inte strategiska innehav kan komma att
avyttras.

HEBA foljer noga prisutvecklingen for 6verlatelser av bostads-
fastigheter i Stockholms innerstad och fororter till bostadsritts-
foreningar i forhallande till hyresutvecklingen. Forvintningarna
ir stora pa hyreshojningar i innerstaden och i den inre ytter-
staden.

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

Forvaltningsplan

HEBAS fastighetsbestind i Stockholmsomradet har under tidi-
gare ar successivt foridlats genom omfattande renoveringar dels
av enskilda bostadsldgenheter dels av allmdnna utrymmen och
tekniska funktioner. Detta har skett i samband med att ligenhe-
ter blivit lediga for nyuthyrning. En hojning av ligenhetens
hyra har efter den standardhdjning som renoveringen medfort
gjorts enligt ett avtal som HEBA haft med hyresgistforeningen
i Stockholm.

Hyresgastforeningen har sagt upp ombyggnadsavtalet och
HEBA har dirfor utrett forutsittningarna for storre generella
ombyggnader. Behov av atgirder, kostnader, resultateffekter,
marknadens langsiktiga betalningsvilja och virdepaverkan har
beddmts for olika ligen och typfastigheter. Med de ombyggnads-
hyror som for nirvarande kan pariknas ir ett ombyggnadspro-
jekt dock narmast omajligt att genomfora med rimlig avkastning.

Kundvard

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

Genom regelbundna kundundersokningar fas impulser till
sadana rimliga forbittringar som kunderna virderar.

Finansplan

HEBA skall sla vakt om sin finansiella styrka, starka och stabila
kassafloden samt hoga kreditvirdighet. Bolaget skall aktivt ar-
beta med lanestockens struktur innebirande att bista rintevill-
kor uppnas samt att bindningstider och kop av derivatprodukter
optimeras med hidnsyn till forvintad rinteutveckling, risk och
kassaflodet.

Relationer

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



HEBA-aktien

Aktiekapitalet per den 31 december 2007 uppgick till 34 400 000 kronor fordelat pa 1376 000 A-aktier och 12 384 000 B-aktier.
HEBA-aktien ir sedan den 13 juni 1994 noterad pa Stockholmsbdorsen, Den Nordiska Listan, MidCap.

Hembudsklausul

I HEBAs bolagsordning finns en hembudsklausul avseende bolagets A-aktier, innebirande att om A-aktier dverlats till nagon som

inte dr A-aktiedgare, skall aktierna hembjudas nuvarande A-aktieigare. Om hembjuden A-aktie ej 16ses, omvandlas aktien automatiskt

till aktie av serie B.

Aktiekapitalets utveckling

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

Summa Okning Summa
aktier aktiekapital, kr aktiekapital, kr

1 620 000 16 200 000
6 480 000 16 200 000
6 880 000 1 000 000 17 200 000
13 760 000 17 200 000 34 400 000

HEBAs styrelse har beslutat foresla arsstimman 2008 att besluta om en uppdelning av HEBAs aktier sd att en gammal aktie efter

uppdelningen motsvaras av tre aktier (split 3:1). Uppdelningen avser savil A- som B-aktier.

Agarstruktur

Antalet aktiedgare 1 HEBA uppgick per den 31 december 2007 till 1238 stycken. Andelen for institutioner uppgick till 17,9 % av
kapitalet och 9,4 % av rosterna. Aktierna 1 HEBA fordelar sig pa de storsta aktiedgarna enligt foljande:

Aktiedgare 2007-12-31 Antal A-aktier Antal B-aktier Agarandel % Rostandel %
Wallenstam Guldheden AB 1823 840 13,2 7,0
Birgitta Harnblad 371 720 1338 328 12,4 19,3
Lars F Ericssons dodsbo 247 320 1099 752 9,8 13,7
Skandia Livforsakrings AB 1 084 500 7,9 4.1
UlIf Ericsson 531 488 3,9 2,0
Margareta Sundstrom 158 920 324 330 89 73
Charlotte Ericsson 69 920 313 772 2,8 3,9
Christina Holmbergh 69 920 307 272 2,7 3,8
Anders Ericsson 69 920 302 672 2,7 3,8
LF Fastighetsfonden 334 600 2,4 1,6
Johan Vogel 49 800 252 840 2,2 29
Anna Vogel 49 800 246 840 2,2 2,8
Rolf H Andersson 270 300 2,0 1,0
Ovriga 288 680 4 153 466 32,3 26,8
Totalt 1376 000 12 384 000 100,0 100,0

Utdelningspolitik

HEBAs mal ir att aktieutdelningen, sett 6ver tiden, skall uppga
till cirka 70 % av koncernens resultat efter beriknad skatt (f.n.
28 %) men fore forindringar 1 fastighetsvirden och poster av
engangskaraktir. Vid bestimmande av utdelningen skall dock
dven hinsyn tas till investeringsbehov, konsolideringsbehov

och stillningen 1 6vrigt samt visentlig resultatpaverkan av pos-
ter av engangskaraktir. For verksamhetsaret 2007 foreslar styrel-
sen en utdelning av 2,80 kr per aktie. Utdelningen motsvarar en
direktavkastning om cirka 1,6 % baserat pa borskursen den 31
december 2007.



Data per aktie
Det egna kapitalet per aktie uppgick per den 31 december 2007 till 137,00 kronor efter foreslagen utdelning for rikenskapsaret 2007.

Belopp i kr/aktie 2007 2006 2005 2004 2003
Resultat 26,00 30,16 21,33 14,20 355
Resultat efter skatt 18,75 25,81 15,36 10,26 2,56
Kassaflode 6,31 4,08 2,58 4,42 2,93
Eget kapital 139,80 128,62 106,25 93,26 14,63
Fastigheternas bokforda varde 226,59 194,36 184,77 168,65 58,60
Utdelning (2007 forslag) 2,80 7,70 3,50 2,40 2,40
Borskurs den 31 december 175,50 216,00 130,00 125,00 94,00
P/E-tal | 6,7 7,2 6,1 8,8 26,47
P/E-tal Il 9,4 8,4 8,5 12,2 36,72
Totalavkastning, % —-15,2 68,8 59 35,5 24,9

Antalet aktier per den 31 december 2007 uppgick till 13 760 000. Aren 2004-2007 redovisas enligt IFRS.

Definitioner

Resultat Totalavkastning
Resultat efter finansnetto per aktie. Kursutveckling och utbetald utdelning under éaret dividerad
med borskursen vid arets borjan.
P/E-tal
Borskursen dividerad med resultat per aktie. Substansvarde
Substansvirde per aktie berdknas till 188 (170) kronor. Upp-
P/E-tal IT skjuten skatt har ej beaktats vid denna berikning med hinsyn
Borskursen dividerad med resultat per aktie efter skatt. till mojligheten att silja fastigheter pa ett skatteeffektivt sitt.

Aktiens utveckling

— B-Aktien HEBA aktiens utveckling fran
----- SIX Generalindex - - - Carnegie Real estate Index noteringsdagen den 13 juni 1994,

visas i diagramet hir intill.

1994 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
©OMX AB



Finansiell stallning

Finansiell stédllning

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

Kapitalstruktur
Kapitalstrukturen framgar av nedanstaende uppstillning

Mkr 2007 2006
Ej rantebarande skulder 63,3 43,1
Rantebarande skulder 481,4 304,5
Uppskjuten skatteskuld 662,6 569,9
Eget kapital 19236 17698

Summa skulder och eget kapital 31309 2 687,3

Forandring av eget kapital

Det egna kapitalet 6kade under aret till 1 923,6 (1 769,8) Mkr.
Det egna kapitalets forindring framgar av nedanstaende upp-

stillning.
Foréndring av eget kapital (Mkn Totalt eget kapital
Belopp vid arets ingang 17698
Utdelning -106,0
Vérdeforandring finansiella instrument 1,7
Arets vinst 258,1
Belopp vid arets utgang 1923,6

Soliditet

Soliditeten var vid arsskiftet 61,4 (65,9) %. Fastigheternas bedom-
da marknadsvirde 4r 3 117,9 (2 674,4) Mkr enligt Forum Fastig-
hetsekonomi ABs fastighetsvirdering pa sidan 31.

Kreditrating

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



Lanestruktur

Vid arsskiftet uppgick de rintebirande fastighetslanen till 480,0
(304,5) Mkr motsvarande 15 (11) % av fastigheternas marknads-
virde. Den genomsnittliga rintan har 6kat under aret och var vid
arsskiftet 4,2 (3,9) %. Reporintan har under aret 6kat med 1,0 pro-
centenhet (fran 3,0 % till 4,0 %). For att begrinsa effekterna av
ranteférandringar har HEBA bundit 100 Mkr pa 4 ar och 100 Mkr
pa 7 ar. For att ytterligare begrinsa rinterisken finns dven avtal
om rintetak om totalt 300 Mkr. For ndrvarande Gverstiger rante-
taken HEBAs rorliga lan men ytterligare lanebehov beriknas
foreligga framover bland annat for finansieringen av projekt-
fastigheten Styrmannen 1 pa Lidingd samt kommande utdelning
till aktiedgarna.

Lanen ir jimnt férdelade mellan tva av landets storsta banker
med vilka mycket goda och fortroendefulla relationer byggts upp
sedan linge. Som sikerhet for lanen limnar HEBA pantbrev med
betryggande inomldgen. Antalet lan uppgick vid arsskiftet till 39
(29) st. HEBA har inga lan i utlindsk valuta.

Lanestrukturen och medelrintor for HEBAs fastighetslan per
31 december 2007 framgar av nedanstdende tabell.

Rénte- Lanebelopp Snittranta Andel av
omsattning, ar (Mkn) (%) totala lan (%)
2008 279,3 43 58
2009 0,0 0,0 0
2010 och framat 200,7 4,2 42
Summa 480,0 4,2 100
Rintetak per 31 december 2007.

Belopp, Tak %
Startdag Slutdag Mkr (Stibor 3M)
2/12 -05 2/9 -10 300 4,0

Summa 300

Skattesituation

Balansposten forvaltningsfastigheter avser fastigheter som skatte-
missigt 4r att betrakta som omsittningstillgangar.

Skattemissigt gors maximalt tillatna avskrivningar pa forvalt-
ningsfastigheter. Skillnaden mellan fastigheternas bokforda och
skattemassiga virde uppgar till 2 362,6 (2 033,6) Mkr f6r koncer-
nen och och till 124,1 (94,1) Mkr f6r moderbolaget. Uppskjuten
skatt hirpa uppgar till 661,5 (569,4) Mkr f6r koncernen och till
34,8 (26,4) Mkr f6r moderbolaget.

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktu-
ell skatt dr skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt hinforlig till tidigare
perioder. Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmeto-
den med utgangspunkt frin temporira skillnader mellan redo-
visade och skattemissiga virden pa tillgangar och skulder. I mo-
derbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. I koncernredovisningen delas diremot obeskattade
reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Upp-
skjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skillnaden
mellan fastigheternas bokforda virde och skattemissigt virde
och medtas i balansrikningen.

Foriandringen av uppskjuten skatt som beldper pa dret redo-
visas i resultatrikningen.




Organisation och *
medarbetare

Koncernstruktur

HEBA-koncernens fastigheter 4gs av moderbolaget HEBA Fastig-
hets AB (publ) med site 1 Stockholm och av det heligda dotter-
bolaget Byggnadsfirman Eskil Sundstrom med site 1 Stockholm.
Dessutom ingar 1 koncernen tva heligda dotterbolag som for
nirvarande inte bedriver ndgon verksamhet.

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

Organisation

HEBAs organisation ir starkt kundorienterad och priglas av
korta beslutsvigar. Fastighetsforvaltning, administration och
skotsel sker med egen anstilld personal. De boende méter sale-
des i regel alltid en HEBA-anstilld person i sina kontakter med
bolaget. Entreprendrer anlitas dnda i hog grad frimst vad giller
stidning, markskotsel, underhall och storre reparationer.
Fastigheterna ir fordelade pa tre forvaltare som direkt under-
stillda VD arbetar med eget tekniskt och ekonomiskt ansvar.
Varje forvaltare arbetar i ett team med en hyreskonsulent och ett
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antal fastighetsskotare. Konsulenterna skoter uthyrningar, kon-

traktsskrivningar, aviseringar och olika hyresirenden. Fastig-
hetsskotarna ir placerade i fastighetsexpeditioner beldgna 1 res-
pektive skotselomrade. Dit vinder sig de boende vid felanmilan
och med vardagliga problem.

Centralt finns funktioner fér administration och ekonomi.
Alla tjanstemin ir placerade pa huvudkontoret.

Dirmed kan arbetet bedrivas pa ett professionellt sitt med
korta beslutsvigar i en oppen handlingsstark anda.

Medarbetare

Varje anstilld hari grunden en god kompetens for sin arbetsupp-
gift. Vid aterkommande samtal diskuteras arbetssituationen och
behov av vidareutveckling. Genom individuellt anpassade ut-
bildningar, kurser och arliga personalkonferenser diralla heltids-
anstillda inbjuds efterstrivas att kunskaper och engagemang
utvecklas i linje med foretagets policy.

Den 31 december 2007 fanns i koncernen 32 anstéllda varav 26
pa heltid och 6 pa deltid. Antalet tjansteman var 14 varav 7 kvinnor
och 7 min. Antalet fastighetsanstillda var 18 varav 5 kvinnor och
13 min. Manga har arbetat i HEBA under lang tid. Den genom-
snittliga anstillningstiden dr 11 ar och medelaldern 52 ar.



Nils Hedberg Anja Faldt Kristin Bomander Karin Arovelius Frank Sadleir
Verkstdllande direktor Administrativ chef Administrativ assistent Receptionist Ekonomichef

Fredrik Nilsson Lars Persson Jan Lundin Annica Bjorkman Bo Lidell
Ekonomiassistent [T-tekniker/Ekonomiassistent Forvaltningsansvarig Hyreskonsulent Fastighetsskotare

Gote Medman Mikael Hallsten Tanase Rizu Fredrik Smith Ove Kall
Fastighetsskotare Forvaltare Fastighetsskotare Fastighetsskotare Forvaltare

Margot Scholdstrom Peter Gustafson Mats Karlsson Leif Odegaard Mona Bergill
Hyreskonsulent Fastighetsskotare Fastighetsskotare Fastighetsskotare Hyreskonsulent

Gunnar Brolin Bengt-Ake Jansson Torbjorn Nirnberg Hakan Jan-Ers Markus Jan-Ers
Driftansvarig Snickare Snickare Fastighetsskotare Fastighetsskotare
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Hyresgaster
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HEBAs fastigheter innehaller 2911 bostider. Ligenhetssam-
mansittningen 4r vil anpassad till dagens hushallsstorlekar och

efterfragan dir en stor andel bestar av en eller tva personer. For-
delningen pa ligenhetsstorlekar visas 1 diagram pa sidan 16. Fastig-
heterna ir till 6vervidgande del uppférda under senare delen av
1940-talet, 1950- talet och tidiga delen av 1960-talet i omraden
med efterfragade ligen, en god milj6 och utvecklad service.

I Stockholmsomradet har manga bott i sin ligenhet i ett stort
antal ar. Ungefir en tredjedel har hyrt samma bostad i mer 4n 20
ar och flera dnda sedan huset byggdes. Omsittningen pa bostads-
ligenheterna dr mycket lag. I Stockholmsomradet sades 6 % av
ligenheterna upp for avflyttning och externa byten skedde 12 %
av bestandet. Det innebir att den genomsnittliga hyresgisten
bor i sin ligenhet i mer dn 12 ar innan den sigs upp eller byts.
Inga ligenheter stod ofrivilligt tomma.

I Borlinge sades 29 % av bostdderna upp for avflyttning och
inga byten skedde. Enstaka vakanser har forekommit.

Under aret gjordes frain HEBAs sida 12 uppsigningar av bo-
stadshyresgister for avflyttning pa grund av obetalda hyror eller
storningar. Vid nyuthyrning tas personupplysningar pa den nye
hyresgisten. Kriterierna fér en god hyresgist ir att vederborande
skall kunna betala hyran, bli en god granne och har for avsikt att
bo kvar linge.
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Kundundersékningar

HEBA gor regelbundna och omfattande kundundersokningar
och tar hyresgisternas uppfattningar pa storsta allvar. Sedan den
forsta undersokningen 2002 har ett flertal atgirder vidtagits for
att mota de synpunkter som framkommit. Vissa papekanden
leder till vad som kallas bumsatgirder. Andra synpunkter resul-
terar i omprioriteringar i sittet att arbeta med drift och under-
hall. Dessutom finns 6nskemal om olika investeringar som
forutsitter att en majoritet av hyresgisterna accepterar en standard-
hojning som genom hyreshdjning ger en rimlig avkastning. Slut-
ligen finns en grupp synpunkter som inte kan hanteras pa ett
rimligt sitt typ brist pa gatuparkering och trafikbuller.

Att kunna tillmétesga hyresgisternas/kundernas 6nskemal
ir en stimulerande uppgift som det ir bolagets dvertygelse leder
till forbittrad 1onsamhet. Det var ddrfér mycket glidjande nar
den senaste undersokningen 2007 resulterade i ett sa kallat ser-
viceindex pa 81,4 %. Det dr en 6kning med 2,1 procentenheter
jimfort med féregdende mitning och hdgre dn vad bade kom-
munala och privata dgare av bostadsfastigheter i landets storstader
i genomsnitt nar. [ mitningen 2007 var HEBA det foretag som
bland alla undersokta bolag hojde delindex trygghet mest. Med
stolthet mottog bolaget ett sirskilt pris for detta.

Lokalhyresgdster
HEBASs lokaler ligger i allminhet inspringda i bostadsfastighe-
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terna och upplits i manga fall ursprungligen som nirbutiker eller
liknande. Efterfragan pa denna typ av lokaler ir idag liten och
marknadshyran lag. Totala lokalytan uppgar till 15 040 kvm med
en genomsnittshyra om 781 kr/kvm vilket dr ligre in den genom-
snittliga hyran for bostidder. Endast i Stockholms innerstad ir lo-
kalhyrorna hogre. Antalet kontrakt dr 208 innebirande en snitty-
ta per kontrakt om 72 kvm. De flesta kontrakten dr ursprungligen
tecknade med en 16ptid om tre ar med en jimn forfallostruktur.
Vid arsskiftet var 1229 kvm lokaler okontrakterade motsva-
rande 8,2 % av lokalytan eller 0,6 % av fastigheternas totala yta.

Serviceindex

2005
W Daligt (2007)
Inte sa bra (2007

Ganska bra (2007
W Mycket bra (2007)

Serviceindex ~18,6% 81,4%

—100,0% —50,0% 0,0% 50,0% 100,0%



Fastighetsbestandet

Fastighetssektorns totala miljopaverkan ir betydande och for
HEBA ir det viktigt att ta ansvar for en god milj6 idag och for
framtiden. Med tanke pa att energianvindningen f6r uppvirm-
ningen 1 fastighetssektorn utgor ca 40 % av Sveriges totala ener-
giforbrukning dr det extra angeldget att driva dessa fragor. HEBA
ska ligga i framkant och pa ett engagerat sitt folja utvecklingen
mot energisnalare fastigheter. Dessutom skall fragor som avser
inomhusklimatet prioriteras i arbetet.

De flesta fastigheterna inom HEBA ir byggda under perio-
den fran sent 1940-tal till mitten av 1960-talet. Husen ir upp-
férda med en stor andel naturmaterial och beprévad teknik.
Successivt pagar en dversyn av fastigheterna fran olika milj6-
aspekter. Det giller framfor allt energianvindning (fjarrvirme
och el), avfallshantering, vattenforbrukning och miljoforstoran-
de dmnen.

Kompetens och strategier

Okad kunskap om det viktiga samspelet mellan hyresgister,
medarbetare och ledning samt de tekniska systemen blir alltmer
betydelsefullt for att uppna hogt satta energisparmal. Bolaget
bevakar och foljer utvecklingen av bland annat de tekniska sys-
tem som mojliggor individuella 16sningar vilket dven forutsitter
ett hyressittningssystem som medger detta.
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I HEBASs fastighetsbestand finns ocksa en mindre del kom-
mersiella lokaler i form av butiker, kontorslokaler mm. I dessa
har luftbehandlingssystemen setts dver och forbittras succes-
sivt. Dels ar det viktigt att kontrollera ventilationen ur luftkvali-
tetssynpunkt dels ur energieffektiviseringssynpunkt.

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

HEBA har genomfort ett omfattande kompetensutvecklings-
program. All fastighetsteknisk personal har bland annat medver-
kat i olika miljo- och energikurser dir teoretiska och praktiska
moment ingatt. Denna satsning fortsitter med bland annat ut-
bildningar inom reglerteknik.

Aven under ar 2007 har HEBA genomfort ytterligare en rad
energirelaterade investeringar som kommer att sla igenom un-
der kommande ar. Alla hus 4r sedan manga ar anslutna till fjirr-
virme och energianvindningen det gdngna aret var enligt For-
tum i genomsnitt cirka 10 % ldgre an deras jimforbara sa kallade
kategorihus. Detta har uppnitts bland annat genom byte av reg-
lerutrustningar i nastan alla fastigheter. Ett fatal aterstar att byta
vilket sker under 2008. De nya centralerna medger avlisning i
real tid och kan fjarrstyras. Klimatstyrning har testats med till
synes gott resultat och dvervigs att inforas i full skala. Injuste-
ringar av viarmesystem, tilligsisoleringar, installationer av varv-



talsstyrda fliktar och vattenbesparande atgirder har fortsatt un-
der 2007 och ytterligare atgirder dr budgeterade for 2008.

Under 2007 har HEBA dven genomfort ytterligare effektivi-
seringsatgirder for att minska elanvindningen for belysning i
trapphus och allminna utrymmen. Alla elmitare dr inventerade
och sakringseffekter anpassas till erforderlig storlek. En sirskild
driftansvarig 6vervakar via dator aktuella driftférhallanden och
korrigerar instéllningar vid behov.

Dessa satsningar kommer att f3ljas upp med nya investeringsat-
girder for att mojliggora effektivare styrning av virme, belysning,
fliktar och pumpar med syfte att reducera energiférbrukningen.

Energideklarationer

Boverket har beslutat att bland annat alla flerbostadshus i landet
skall energideklareras av sirskilt ackrediterad energiexpertis senast
vid utgangen av 2008. Forbrukningen for varje byggnad av virme
och el uttrycks i Kwh per kvadratmeter och jimfors med liknande
objekt pa orten. Experten limnar ocksa forslag till atgirder.

HEBA har diskussioner med foretag med ackrediterad perso-
nal och har pabérjat arbetet med att sjilv ta fram uppgifter och
fylla i de blanketter som framtagits for att underlitta och pa-
skynda arbetet for besiktningsmannen.

HEBA ligger redan langt framme vad giller energihushall-
ning och direktivens intentioner ir till stor del genomforda.
Anda ser inte bolaget de stora utgifter som deklarationerna med-
for som en kostnad utan riknar med att en ytterligare systema-
tisering av besparingsprogrammet ir lénsamt.

Avfallshantering

Kostnaderna fér hushallsavfall och grovsopshantering dkar kraf-
tigt till foljd av 6kad mingd avfall och prishojningar. Av den
anledningen ar det viktigt att hyresgéster far en okad forstaelse
om vikten av att killsortera. Under 2007 har en total 6versyn av
radande himtningsforhallanden gjorts med forslag till smarre
forindringar inom ramarna for nuvarande taxekonstruktioner. I
avvaktan pd besked om hur den framtida avfallshanteringen
skall ske och ansvarsfragor i sammanhanget avvaktar dock HEBA
med att vidta mer genomgripande atgirder.

Vattenbesparing och fuktsdkring av vatrum

HEBA har sedan tidigare i hela bestandet utfort olika vattenbe-
sparande atgirder.

Nu kan det konstateras att effekten av dessa tenderar att
minska. Darfor har en ny satsning gjorts pa att fa ner vattenfor-

brukningen bland annat genom utbyten mot snalspolande WC
och vattenbesparande utrustning pa armaturer.

Under tidigare ar har antalet fuktskador kat med stora kost-
nadsfoljder. Inom HEBA har darfor manga diskussioner forts
om ett fuktsikringsprogram for alla ligenheter. Programmet gar
ut pa att med enkla medel kontrollera vanliga skadekillor, at-
gdrda brister och didrmed begrinsa antalet fuktskador i ligenhe-
terna vilket ocksa leder till en forbittring av boendemiljon.

Detta arbete piborjades under ar 2006 samtidigt som upp-
mirksamheten skirptes efter tecken pa begynnande skador. Un-
der 2006 minskade skadorna med 20 % jimfort med aret innan.
Att skadekostnaderna under ar 2007 minskade med ytterligare
25 % jimfort med aret innan var darfor mycket gladjande.

Radonmatningsprojekt

HEBA har genomfort ett radonmitningsprogram for att kart-
ligga eventuell radonforekomst. Resultatet av mitningarna vi-
sar att alla hus har ett virde som understiger det gamla grinsvir-
det pa 400 Bg/m?® och som gillde for befintliga hus. Endast i
nagra fall 6versteg virdet 200 Bq/m?® och 1 dessa hus har atgirder
vidtagits. Erfarenheten siger att ett vil fungerande ventilations-
system ofta ocksa medfor laga radonvirden.

Under vintern 2007/2008 gors fornyade mitningar for att
kontrollera effekten av vidtagna atgirder och fortita antalet mat-
ningar.

PCB

Forekomst av PCB ar inventerad och dir omedelbara atgdrder
foreskrivits har dessa vidtagits. I dvrigt utfors atgarderna dir sa
har rekommenderats efterhand i samband med byte av kompo-
nenter.

Fordon

HEBA har 11 servicebilar och 4 tjinstebilar 1 drift. Efterhand
som dessa byts ut giller att de nya bilarna dr miljoklassade eller
drivs med diesel och forsedda med partikelfilter.

Nyckeltal fér 2007

Nyckeltal kWh/m?, ar| m3/m? ar
Fjarrvdrmeanvandning,

klimatkorrigerad 37 120 MWh 182,9
Elenergianvandning,

fastighetsanknuten el 2 822 MWh 13,9
Vattenforbrukning 319 305 m? 1,6




Verksamhetsbeskrivning

Fastighetsbestandet

HEBA med dotterbolag hade vid utgangen av 2007 ett fastig-
hetsbestind omfattande totalt 52 fastigheter. Av dessa var 49
beldgna i Stockholms stad, Huddinge kommun och Lidingd
stad samt resterade tre i Borlinge kommun.

Merparten av fastigheterna dr uppforda under 1940-, 1950-,
samt 1960-talet. Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till
203 768 kvm. Koncernen har 2 911 bostadsligenheter som
omfattar 188 728 kvm motsvarande cirka 93 % av den uthyr-
ningsbara ytan. Antalet lokaler dr 208 stycken med en yta om
15 040 kvm.

Hyresintdkternas fordelning
der och lokaler

Stockholm
innerstaden 10%

Borlange 9% Lokaler 7%

Lidingd 9%
Huddinge
11%
Stockholm Stockholm
vasterort soderort
13% 48%

Bostader 93%

Antal lagenheter fordelade pa storlekar
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Fastighetsbestandet utgors saledes till helt dominerande
del av bostadsfastigheter. Fastigheterna ir genomgaende mycket
vilbeldgna och i gott skick. Efter de ombyggnader som tidi-
gare skedde av ledigblivna ligenheter haller en betydande del
av bestandet en modern standard. Totalt 4r 699 av ligenhe-
terna eller 24 % ny- eller ombyggda 1985 eller senare.

Fordelning av uthyrningsbara ytor
pa delomraden

Stockholm
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9 ; innerstaden 8%
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Resultatanalys

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

ningen for ar 2007.

Hyresintdkter och bokférda varden

Delomrade enligt Uthyrningsbar yta, Hyresintakter Driftnetto Bokfort varde Bokfort varde
fastighetsforteckningen kvm Mkr Mkr  2007-12-31, Mkr kr per kvm
Innerstaden 16 172 18,3 9,2 423,0 26 156
Séderort 95 291 89,3 45,8 1497,6 15716
Vasterort 26 142 23,8 10,9 335,0 12 815
Huddinge 24 790 22,8 12,7 254,0 10 246
Lidingd 19 389 16,2 91 479,5 24 731
Borlange 21984 17,0 9,3 128,8 5 859
Outhyrt m m -3,6

Summa 203 768 183,8 97,0 3117,9 15 301

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

redovisas pa sidan 52.

Drifts- och underhallskostnader

Drifts och underhallskostnaderna i resultatrikningen for ar 2007
kan specificeras enligt foljande:

Mkr Kr per kvm
Varmekostnader 24,4 120
Ovriga driftskostnader " 46,2 227
Underhallskostnader 7,8 38
Enligt resultatrdakning 78,4 385

1) | 6vriga driftskostnader ingar fastighetsadministration med 8,1 Mkr och kostnader
for forluster pa hyresfordran med 0,6 Mkr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten for ar 2007 uppgick till 6,2 Mkr. Denna baserar
sig pa ett skatteuttag om 0,4 % pa den del av taxeringsvirdet som
avser bostider och 1 % pa den del som avser lokaler.

Tomtrattsavgadlder

Av bolagets 52 fastigheter innehas 36 med dganderitt och 16
med tomtritt. Den totala tomtrittsavgilden uppgick ar 2007 till
2,2 Mkr med foljande bindningstider.

Bindningstid, ar Yta kvm Avgald Mkr

-5 12 078 0,5
6-10 37 895 1,4
11-15 7 105 0,3
Enligt resultatrdakning 57 078 2,2

Nuvarande avgilder och bindningstider per fastighet framgar av
fastighetsforteckningen pa sidorna 32-35.
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Central administration

Central administration enligt resultatrakningen pa sidan 42
avser gemensamma kostnader som ej dr direkt hinforliga till
fastigheterna. I beloppet pa 11,9 Mkr ingar bland annat led-
ningsfunktion, bolagskostnader (arsredovisning, borsnotering,
styrelse etc) samt avskrivningar pa kontorsinventarier.

Finansnetto och skattesituation

HEBAs finansnetto och skattesituation redovisas under avsnit-
tet finansiell stillning pa sidorna 8-9.
Forvaltningsfastigheternas bokférda varden

Nedan visas en specifikation av forindringen av fastigheternas
bokforda virden under ar 2007.

Mkr
Bokfort varde 2007-01-01 2 674,4
Investeringar 158,4
Vardeforandring 285,1
Bokfort varde 2007-12-31 3117,9

Aktiveringsprinciper
HEBAs aktiveringsprinciper redovisas pa sidan 48.



Har hittar du HEBAs fastigheter

® Forvaltningsfastigheter
. Forvaltningsfastigheter med HEBA-kontor eller expedition
[} Projektfastigheter

HEBAs fastighetsinnehav ar fordelat pa foljande delomraden
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Innerstaden 20
Soderort 21
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Huddinge 23
Liding® 24
Borlédnge 25
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Innerstaden

Fastighetsbestand

HEBA &ger fem fastigheter pa Sédermalm
i Stockholm. Samtliga ar bebyggda med
bostadshyreshus. Nyproduktionsaren
varierar mellan1926 och1967. Den
totala uthyrningsbara ytan ar16 172 kvm
och sammanlagt finns 193 lagenheter.
Inga lagenheter &r for nérvarande
hyreslediga.

Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter i
innerstaden ar de kommunaldgda Svenska
Bostader, Stockholmshem och Familje-
bostader samt Wihlborgs, Einar Mattsson,
Byggnadsfirma Olov Lindgren, Stena

Fastigheter och Wallenstam.

Nyckeltal

Antal fastigheter 5
Antal bostadslagenheter..............cccocneennencnnes
varav ny- eller ombyggda ...
Antal lokaler.
Antal garage och p-platser ....
Lagenhetsomséttning, % *
Bostadsyta, kvm
Lokalyta, kvm
Totalyta, kvm.
Hyra, Mkr
Driftnetto, Mkr
Bokforda varden, MKT ...............ccoocrreonnnecenveeneen
Direktavkastning, %

* Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.

¥

Heleneborgsgatan 9 A-C, Muttern 6.
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Soderort

Fastighetsbestand . o

| Séderort dger HEBA 34 fastigheter ! — 1 —1—1—
fordelade 6ver ett antal delmarknader. .
Flertalet av byggnaderna ar uppforda fran
1940- till 1960-talet. Samtliga fastigheter

ar beldgna i néra anslutning till tunnelbanan.
Den totala uthyrningsbara ytan &r 95 291
kvm och sammanlagt finns 1 418 lagen-
heter. Inga lagenheter &r for nérvarande
hyreslediga.

Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter i
sOderort &r de kommunaldgda Svenska
Bostader, Stockholmshem och Familje-
bostader samt Stena Fastigheter och
Byggnadsfirma Olov Lindgren.

Nyckeltal

Antal fastigheter
Antal bostadslagenheter..............cccocvcnrrncrnenns
varav ny- eller ombyggda ...
Antal lokaler.
Antal garage och p-platser ....
Lagenhetsomséttning, % *
Bostadsyta, kvm
Lokalyta, kvm
Totalyta, kvm.
Hyra, Mkr
Driftnetto, Mkr
Bokforda varden, MKr ...............oocrrieccnnnecennienn.
Direktavkastning, %

* Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.

Midsommarvdgen 20, Maskrosen 4.
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Vasterort

Fastighetsbestand

HEBA &ger 4 fastigheter i stadsdelen
Vallingby. Fastigheterna ar byggda

under 1950-talet. Samtliga ligger i ndra
anslutning till tunnelbanan. Den totala
uthyrningsbara ytan ar 26 142 kvm och
sammanlagt finns 367 lagenheter. Inga
lagenheter &r for ndrvarande hyreslediga.

Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter
i vasterort ar de kommunalagda Svenska
Bostader, Familjebostader, Stockholms-
hem samt Wallenstam.

Nyckeltal

Antal fastigheter 4
Antal bostadslagenheter....
varav ny- eller ombyggda ..
Antal lokaler.
Antal garage och p-platser
Lagenhetsomséttning, % *.
Bostadsyta, kvm
Lokalyta, kvm
Totalyta, kvm.
Hyra, Mkr
Driftnetto, Mkr
Bokforda varden, MKT ...............ccocrivcnnnecerveenenn
Direktavkastning, %

* Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.

Lyckselevdgen 90—-116, Pennvdissaren 2.
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Huddinge

Fastighetsbestand

HEBA &ger fastigheten Radsbacken 12 i
Huddinge. Fastigheten bestar av ett flertal
bostadshus som ar byggda under 1950-
och 70-talen och ligger i ndra anslutning
till allménna kommunikationer och
Huddinge centrum. Den totala uthyrnings-
bara ytan ar 24 790 kvm och sammanlagt
finns 380 ldgenheter. Inga lagenheter ar
for narvarande hyreslediga. Fastighets-
agandet i Huddinge &r spritt till ett antal
agare.

Den storsta aktdren pa marknaden ar det
kommunaldgda bolaget Huge Fastigheter
samt Akelius, Acta, Einar Mattsson och
Wallenstam.

Nyckeltal

Antal fastigheter 1
Antal bostadsldagenheter...
varav ny- eller ombyggda .
Antal lokaler.
Antal garage och p-platser ... 310
Lagenhetsomsattning, %0 *..........cccocvvrnernecinerineenens 8,4
Bostadsyta, kvm
Lokalyta, kvm
Totalyta, kvm.
Hyra, Mkr
Driftnetto, Mkr
Bokférda varden, Mkr ...
Direktavkastning, %

ilhlli-l

b T m————

fl""" et

* Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.

Rddsvdgen 6—16/ Radsstigen 3—5, Radsbacken 12.

Antal lagenheter fordelade pa storlekar ) =
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Liding0o

Fastighetsbestand

HEBA &ger fyra fastigheter pa Lidingd
forutom projektfastigheten Styrmannent.
Samtliga &r byggda under 1950- och
60-talen. Fastigheterna ligger i ndra
anslutning till allmédnna kommunikationer
samt lokala afférscentra. Den totala
uthyrningsbara ytan ar 17 947 kvm och
sammanlagt finns 219 lagenheter. Inga
lagenheter &r for narvarande hyreslediga.

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

Nyckeltal”

Antal fastigheter 4
Antal bostadslagenheter...
varav ny- eller ombyggda .
Antal lokaler.

Antal garage och p-platser ... 64
Lagenhetsomsattning, %0 *..........cccccvvrnerrecrnerineenens 50
Bostadsyta, kvm 17343
Lokalyta, kvm 604
Totalyta, kvm. 17947
Hyra, Mkr 15,9
Driftnetto, Mkr 89
Bokforda varden, MK ............cc..cooverveerererienrierione 307,5
Direktavkastning, %. 2,9

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

Antal lagenheter fordelade pa storlekar
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Borlange

Fastighetsbestand

HEBA &ger genom dotterbolaget
Byggnadsfirman Eskil Sundstrom AB tre
fastigheter i Borlange byggda under
1960-talet. Samtliga fastigheter ar centralt
beldgna. Den totala uthyrningsbara ytan
ar 21 984 kvm och sammanlagt finns
319 lagenheter. Smarre vakanser har
forekommit.

Fastighetsdgandet i Borlange &r spritt till
ett stort antal dgare. Den storsta aktoren
pa marknaden ar det kommunalagda
bolaget Tunabyggen samt HSB Dalarna,
Kopparleden och Masmastaren Fastig-

heter.

Nyckeltal

Antal fastigheter 3
Antal bostadslagenheter..............cccocneennencnnes 319
varav ny- eller ombyggda ... 2
Antal lokaler.

Antal garage och p-platser ....
Lagenhetsomséttning, % *
Bostadsyta, kvm
Lokalyta, kvm
Totalyta, kvm.
Hyra, Mkr
Driftnetto, Mkr
Bokforda varden, MKT ...............cccocrreconnecrnviirienns
Direktavkastning, %

*Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter
till formedling.

Tagtvdgen 1-3/Hesseliusgatan 4/Réda vigen 12-26, Castor 1.

Antal lagenheter fordelade pa storlekar
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~ HEBAs projekt 2007

Styrmannen

| Styrmannen flyttade de forsta hyresgéasterna in den 1 november 2007.
Hela projektet skall vara fardigstallt under sommaren 2008. Totalt byggs
92 bostader varav fem i grupp, 2 lokaler och 165 platser i varmgarage.
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Nya balkonger pa Lidingé

| Vastertorp har kulturskyddade balkonger renoverats och taket
lagts om pa Terrangvagen 97. Under aret utférdes ett motsva-
rande arbete pa Lidingd, Farkostvagen 2. Balkonger renovera-
des i Johanneshov pa Skulptérvagen 11, Gullmarsvagen 4 och
Ymsenvéagen 9 och 13. Under tidigare ar har balkonger och tak
renoverats i ett stort antal fastigheter.

Trygghet och sdkerhet

I NKI-undersdkningar framhalls fragor om trygghet och sakerhet
allt mer. HEBA har under aret bland annat kompletterat utebelys-
ningar, bytt lassystem och kallardorrar i vissa hus och skarpt till-
synen av att las och belysningar fungerar. Dessa atgarder gav
ett tydligt positivt utslag i senaste NKI-matningen.

Energisparande

Under flera ar har olika energisparprojekt bedrivits. Bland annat
har nya reglercentraler installerats, varmen injusterats, vatten-
besparande atgarder utforts. Vidare har ventilationsanlaggningar
forbattrats och elsparatgarder vidtagits.

Fasadrenovering i Axelsberg

Under aret renoverades fasader och balkonger i Axelsberg, Nya tvdttstugor
Gosta Ekmans vag 31-33. Ett motsvarande projekt genom- Under aret har ytterligare tvattstugor renoverats i fem hus. Nu
fordes aven i Vallingby Skattegardsvagen 49-55. aterstar endast ett mindre antal tvattstugor att atgarda.
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Marknadsbeskrivning

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

Bostadsmarknaden i Storstockholm

HEBAS resultat styrs frimst av utvecklingen for bostadsmarkna-
den i Stockholmsomradet. Fastighetsbranschen styrs av tva
marknader. Den forsta och kanske viktigaste for HEBA ar hyres-
marknaden, den andra ir investerar- eller fastighetsmarknaden.

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden styrs av partsoverldggningar mellan aktdrerna.
Forst enas de kommunala bolagen med Hyresgistforeningen
och direfter med de privata virdarna. Fér 2008 blev parterna for
de kommunaligda fastigheterna eniga relativt tidigt. I genom-
snitt stiger hyran i Stockholms stad under 2008 med ca 2 %, ca
115 kr/man for en 3-rumsligenhet. I Huddinge hojs hyran med
2,5 % vilket motsvarar ca 145 kr/manad for en 3a. Det ir troligt
att resultatet i 6vriga delar i regionen hamnar pa samma nivaer.

I avvaktan pa resultatet av organisationen Fastighetsigarnas
anmilan till EU Kommissionen och statens utredning av All-
mannyttans framtida villkor spekuleras i olika utvecklingsteo-
rier. I princip rader redan idag en fri prissittning. Koparen, d.v.s.
hyresgisten, kan dock vinda sig till hyresnimnden for att fa
hyresvillkoren provade 1 jaimforelse med kommunaligda ligen-
heter. Tanken 1 ett fornyat system ir bland annat att avskaffa
dagens hyrestak i samband med jimforelser. Liget och antalet
bostadssokande till ett omrade foreslas ge ett storre inflytande.
Ritten att fa sin hyra provad kommer med stor sannolikhet att
finnas kvar. Provning kan dock bli betydligt mer lik den for lokal-
hyresgister.

Efterfragan

Under 2007 fortsatte optimismen att prigla arbetsmarknaden i
regionen. Linets befolkning 6kade med 25 000 (prel siffra) per-
soner varav Stockholm 10 000 personer (prel siffra). Fram till
slutet av 2030 finns prognoser om att befolkningen i Stockholm
stiger fran ca 795 000 till dryga miljonen invanare.

Storstockholm drabbas tidigt av konjunktursvingningar.
Eftersom hela 50 % av de sysselsatta i regionen finns inom privat
tjdnstesektor dr paverkan fran denna stor. Under 2007 forstirk-
tes ett tidigare trendbrott for sysselsittningen. Prognoser talar
om fortsatt nya jobb under 2008. Okningstakten i tillvixten har
inledningsvis under 2008 bromsats. Signaler om en konjunktur-
avmattning pa det regionala planet finns.

Efterfragan pa hyresligenheter dr dock fortsatt mycket stor. For
de flesta delmarknader i regionen ir antalet hyreslediga ligenheter
mycket fa. I jimforelse med andra boendeformer ér hyresritten
billig vilket skapar en fortsatt stark efterfragan.

Hyresutvecklingen

Under den senaste tiodrsperioden har hyresnivaerna for dldre
ligenheter i genomsnitt stigit 1 takt med inflationen. Ligesfak-
torn har spelat en forhallandevis liten roll. Tidigare triffades en
overenskommelse dér storre hiansyn ska tas till ldget. I avtalen
for 2008 har hinsyn tagits till liget. Hyran for nya bostadsligen-
heter (i regionen) hamnade under 2007 beroende pa ligenhets-

28

storlek och lige inom intervallet 1 400-1 700 kr/kvm och ér. Det
motsvarar 8 700-10 600 kr/manad for en trerumsligenhet. Under
2007 provades hyran for nybyggda bostader i city. Nivan 1 825
kr/kvm for en normligenhet (11 700 kr/man) godkindes. For bo-
stader i dldre hus varierar hyran fran ca 750 till ca 1 100 kr/kvm
beroende pa ligenheternas storlek, skick, lige och standard.

Fastighetsmarknaden

Den andra marknaden ér investerar- eller fastighetsmarknaden,
dar placerare koper och siljer fastigheter. Denna styrs av place-
rarnas intresse och framtidssyn for bostadsfastigheter. Aktorerna
ir i de allra flesta fall beroende av lanefinansiering. Den for in-
vesterarna laga rintan fortsatte under inledningen av 2007 att
driva upp priserna. Efterfragan pa bestand av svenska fastigheter
var under 2007 mycket stort. Enligt Forums uppfattning omsat-
tes under 2007 i Sverige hyresfastigheter (bostads- och lokal-
fastigheter) for 120-150 mdr kr. Islindska och Norska investe-
rare var bland de flitigaste koparna.

I storstdderna fOrstirkte ater bostadsrittsforeningar sin posi-
tion som mest sannolika kopare. Antalet ombildningar i centrala
Stockholm dominerar sedan utforsiljningen av kommunala fast-
igheter aterupptogs. Under 2007 steg antalet ombildningar med
over 50%. I de yttre delarna av Stockholms kommun och i for-
ortslagen stiger ocksa antalet ombildningar. Den politiskt beslu-
tade processen tar lang tid och under 2007 vixte kon med intres-
serade kopare. Over 4 500 ligenheter hade vid slutet av 2007
erhallit erbjudande om kop. Hos de tre stora kommunala bostads-
foretagen i Stockholm fanns i februari 2008 intresseanmalan
registrerad fran ca 21 000 ligenheter.

Vardeutvecklingen

Drivkraften for virdet av bostadshyreshus dr en mycket stark
efterfragan pa bostdder. Denna leder till att inga hyreslediga l4-
genheter finns. Enligt statistik fran Svenskt Fastighetsindex, SFI,
var den arliga totalavkastningen for bostadsfastigheter, 1 SFIs
undersokta portfolj, under de 10 senaste aren till och med 2007
1 genomsnitt 13,5 %. Med totalavkastning avses summan av
fastighetens driftnetto och den arliga virdeforandringen. For
2007 var totalavkastningen for bostider 1 hela SFI-portfoljen
12,0 % och for samtliga fastighetstyper 14,9 %. Den hogsta total-
avkastningen, 18,7 % kom fran butiksfastigheter foljt av indu-
strifastigheter med 16,1%.

Hyrorna steg under 2007 mycket mer for lokaler dn for bosti-
der vilket var den frimsta orsaken till bostadsfastigheter under-
presterade. Overgangen till kommunal fastighetsavgift medfor
en forbittring av driftnettot for bostadsfastigheter 1 frimst Stock-
holmsomradet. Forbattringen kompenserar, i de flesta fall, mark-
nadens nagot forhojda direktavkastningskrav. Kalkylerna bak-
om manga kop av bostadsfastigheter baseras frimst pa en tro om
en stark hyrestillvixt under den kommande 10-arsperioden.



Fastighetsbestandet

Positionering av HEBAs fastigheter

Forum Fastighetsekonomi har under de fem senaste dren vid ett
antal tillfillen marknadsvirderat HEBAs fastighetsinnehav. I
figuren med cirklar presenteras virderarnas uppfattning om hur
bolagets fastigheter dr positionerade pa fastighetsmarknaden.
Storleken pa varje cirkel ar representativ for det sammanlagda
marknadsvirdet av HEBAs fastigheter pa respektive delmark-
nad. En placering hogt upp i diagrammet motsvarar det hogsta
genomsnittliga fastighetsvirdet/kvadratmeter ligenhetsyta. Ak-
tuellt virdeintervall for berérda delmarknader presenteras dven
i tabellerna nedan.

Vardepaverkande faktorer

Ett stort antal faktorer styr marknadsvirdet for hyreshus. Av stor
betydelse r hyresintikterna, hyresgiststrukturen, drift- och finan-
sieringskostnaderna samt fastighetens lige. Pa dagens fastighets-
marknad paverkar dven mojligheterna till att i befintlig byggnad
hoja standarden eller bygga ut och dirmed ¢ka hyresintikterna.
For flertalet av de virderade fastigheterna dr den mest sannolike
koparen fastigheternas hyresgister.

Forum kan konstatera att HEBA med sin forvaltningsfilo-
sofi, skapat en hog kundlojalitet. Omsittningen av hyresgister
ir betydligt ldgre dn snittet pa marknaden. I genomsnitt flyttar
lite dver var tionde innevanare ca 85 000 personer i Stockholms
kommun varje ar. I regelbundet genomférda N6jd-Kund-Index-
matningar har HEBA alltid placerat sig blad de bast uppskattade

Innerstaden (Sédermalm)

Direktavkastning (%) 1,5-3,0
Forsaljning till Brf under 2007 (kr/kvm) 23 300
Forsaljning till 6vriga under 2007 (kr/kvm) 20 000
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 50 000
Liding6

Direktavkastning (%) 2,5-4,0
Forsaljning till Brf under 2007 (kr/kvm) 18 200
Férsaljning till dvriga under 2007 (kr/kvm) —
Marknadsvarde bostadsréatter (kr/kvm) 33 000
Soderort

Direktavkastning (%) 2,5-5,0
Férsaljning till Brf under 2007 (kr/kvm) 18 200
Forsaljning till dvriga under 2007 (kr/kvm) 17 000
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 29 000
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hyresvirdarna. Nojda kunder ger ligre forvaltningskostnader och
darmed sikrare kassafloden. Hyreshojningar i samband med re-
noveringar/férbattringar blir d littare att genomfora. I bolagets
hyreshus finns ligenheter med olika underhallsskick och dir-
med hyresniva. En 6verslagsmissig virdering av HEBAs fastig-
heter kan litt hamna fel. Detta om ej hidnsyn tas till skillnaderna
mellan uppgraderade och ej atgirdade ligenheter. I Forums po-
sitioneringsmodell ir hinsyn tagit till det bedomda marknads-
virdet for varje objekt. I det fall att HEBA skulle vilja att silja
fastigheter i form av strukturerade portfoljer skulle det samman-
lagda priset sannolikt Gverstiga summan av de individuella vir-

deringarna.
Huddinge
Direktavkastning (%) 4,25-5,75
Forsaljning till Brf under 2007 (kr/kvm) —
Forsaljning till 6vriga under 2007 (kr/kvm) 8 200
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 16 000
Vasterort (Vallingby/Hasselby)
Direktavkastning (%) 3,0-5,5
Forsaljning till Brf under 2007 (kr/kvm) 13 600
Forsaljning till 6vriga under 2007 (kr/kvm) 10 400
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 28 000
Borlange
Direktavkastning (%) SIS=815
Forsaljning till Brf under 2007 (kr/kvm) —
Forsaljning till dvriga under 2007 (kr/kvm) 3 700
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 4 000



Mojligheter och risker

Allt foretagande 4r forenat med risktagande. Forvaltning av bo-
stadsfastigheter i en huvudstad kan tyckas nast intill riskfritt. Ned-
an redovisas ett antal aspekter fastighetsvirderare och analytiker
forknippar med bostadsfastigheter 1 Storstockholmsomradet.

Bostadshyror

Rent principiellt rader redan idag en en fri prissdttning. Hyresgaster
har dock en ritt att fa sin hyresniva prévad. Bruksvirdessystemet
innebir att utvecklingen styrs av de kommunaldgda bolagens kost-
nader. Denna princip dr under provning av EU. Samtidigt med
resultatet av denna provning kommer regeringens utredare att re-
dovisa ett forslag till andring av dagens regler. En av effekterna blir
sannolikt att hyresnivaerna i framtiden till stérre del kommer att
paverkas av laget och aktuell kosituation. Dessutom kommer det
vid tvister att ske en jimforelse med likvirdiga ligenheter oavsett
fastighetsigare. Andringarna foreslis borja gilla 2010. I uppgorel-
serna mellan de kommunala bolagen och hyresgistféreningen har
for 2008 accepteras att vissa ligenheter far hogre hojningar pa
grund av sitt lige. Hyreshojningarna spanner fran + 0,85% till +
3,16%. I genomsnitt hojs hyran hos de kommunala bolagen med
ca 2 %. I de separata forhandlingarna om nyproduktionshyror har
fastighetsdgarna kravt ytterligare kompensation for de sedan tidi-
gare avskaffade statliga subventionerna.

HEBA ir en av de fastighetsigare, vilka pa sikt kommer att
markant forbittra avkastningen fran sina fastigheter till f5ljd av
de annonserade forindringarna. Anledningen ir att flertalet av
Hebas fastigheter ligger i "bista lige” pa respektive delmarknad.
Det ir sannolikt att HEBAs hyresintikter under den kommande
5-10 ars perioden arligen stiger med upp till 5 %/ar.

Vakansgrad

Den storsta delen av HEBASs intikter kommer fran bostadshy-
resgister. Varje enskild kund utgér en forhallandevis liten andel
av hyresintikterna. En okad inflyttning med begrinsad nypro-
duktionstakt resulterari en fortsatt bostadsbrist i Storstockholm.
En fortsatt stor skillnad i hyra mellan nyproduktion och hyra i
befintligt bestind medfor att eventuella vakanser forst drabbar
enheterna med hogst hyra. HEBA har i dag inga och kommer
sannolikt ej heller drabbas av outhyrda ligenheter i sina hyres-
hus i Storstockholm. Inom 6verskadlig framtid kommer hyres-
nivan i dldre hus att vara ldgre dn i nyproducerade pa samma
delmarknad. Trenden mot allt ligre andel hyresritter for alla
delmarknader dir HEBA finns kommer pa sikt ocksa att bidra
till 6kad efterfragan.

Finansieringskostnader

Hyreshus ags till storsta delen av dgare vilka finansierat sina in-
vesteringar med en blandning av eget kapital och lan. Varaktiga
trendbrott gillande rintenivaer paverkar dgarnas mojlighet till
avkastning pa det egna kapitalet. HEBA har med sin hoga soli-
ditet en mycket ligre kanslighet for forindringar i marknadsrin-
tenivderna in genomsnittsaktoren. En lag belaning medfor dock
att den finansiella hivstangen blir ligre. HEBA har en ekono-
misk reserv i form av pantreserver i det befintliga bestindet. I
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samband med forvirv eller budgivningar dr bolaget ej beroende
av kreditbeslut rérande forvirven.

Varmekostnader

Av HEBAs totala kostnaderna for drift och underhall utgors ca
30 % av virmekostnader. Avgorande for denna ar vadret och
energipriset. HEBA har under en lingre tid haft en policy att
ansluta fastigheterna till fjairrvirmenaten. Varmeanliggningarna
i merparten av HEBAs hus dr mycket moderna. Risken med
fjarrvirme dr framforallt att leverantdren har en i det nirmaste
monopolsituation. Politiska krafter i Storstockholm arbetar
med att skapa mojligheter for nya aktorer att etablera sig. Om
fler leverantorer tillkommer kan det forhoppningsvis leda till
prisddmpningar.

Underhallskostnader

HEBAs forvaltningsfilosofi bygger pa att bolaget vill ha nojda
kunder. Koncernens fastigheter dr i genomgaende gott skick.
Utover det 1opande underhallet gors successiva standardhoj-
ningar 1 bestandet. Parallellt sker detta bade inom ligenheterna
och i fastigheternas gemensamma delar. I delar av HEBAs fast-
igheter finns det inom en kommande 10-ars period behov av
stam- och ytskiktsrenoveringar. I samband med dessa atgirder
genomfors i regel andra atgdrder vilka tillsammans 6kar mojlig-
heten till hyreshdjningar. Det ytterst laga antalet vakanta ligen-
heter har en viss bromsande effekt eftersom det ar svart med
evakueringar i samband med renoverings- och forbattringsarbe-
ten. Byggindustrin har dock under de senaste aren utvecklat en
rad nya metoder for att effektivisera den sk ROT processen. En
mycket stor andel av det totala antalet ligenheter finns i hus
byggda under perioden 1960-1975.

Politiska beslut

Bostadspolitik bedrivs bade pa regional- och pa regeringsniva.
Den nya kommunledningen i Stockholm har aterupptagit utfor-
sdljningen av ligenheter. I de nya dgardirektiven ingar dven for-
sdljningar till andra dn hyresgisterna. Syftet dr att fa en storre
dgarspridning i stadens ytteromraden. De kommunala taxorna
faststills ocksa efter politiska beslut. De senaste aren har taxorna
visat en tendens att stiga snabbare n inflationstakten. Till detta
kommer punktskatter och fastighetsskatt, vilka drabbar fastig-
hetsigare mer eller mindre slumpartat.

Tomtrattsavgald

HEBA ir innehavare av bostadsfastigheter upplatna med tomt-
ritt. Avtalen driregel 40 driga med justering av hyran for marken
vart 10e eller 20e ar. Kostnaderna blir beroende av markigarens
avkastningskrav. Historiskt kan dock konstateras att tomtritts-
avgilderna varit en billig finansieringsform for markforvirv. Vid
frikop/omvandling till dganderidtt stiger ofta fastighetsvirdet
mer 4n kopeskillingen f6r marken. Vid marktilldelningar under
de senaste dren har kostnaderna for markhyra dvs tomtritten
varit oférindrad trots att marknadsvirdet for tomtmark stigit
markant.



Marknadsvirdering

Forum Fastighetsekonomi AB har pa uppdrag av HEBA virderat koncernens fastighetsinnehav. Syftet med virderingarna dr
att bedoma varje enskilt virderingsobjekts marknadsvirde per bokslutsdagen 31 december 2007. Marknadsvirde definieras
enligt foljande; Det virde vid virdetidpunkten till vilket kdpare och siljare dr beredda att genomfora en transaktion. Detta
efter det att fastigheten marknadsforts pa en dppen marknad och att ingen av parterna agerar utifrin nagra tvang stillda av
tredje part. I de fall en bostadsrittsforening beddmts vara sannolik kdpare har detta beaktats.

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

Varderingsunderlag

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

Varderingsmetod

Virderingarna har utforts genom analys av varje fastighets status, hyres- och marknadssituation. Till huvudmetod for virde-
bedémningarna har s.k. kassaflodeskalkyler anvinds. For de enskilda fastigheterna har kalkylmissiga driftnetton beriknats.
Vid denna berikning tas hinsyn till uppvisad driftdata och virderarens uppfattning om driftnetto vid en eventuell férsdljning
som enstaka objekt. I kalkylerna genomf6rs en nuvirdeberidkning av bedémda framtida driftnetton, rintebidrag och behov
av investeringar. Till summan av dessa nuvirden adderas nuvirdet av ett bedomt marknadsvirde vid kalkylperiodens slut. Till
storre delen av virderingarna av HEBAs fastigheter har en femarig kalkylperiod anvints. Virderingarna tar ej hinsyn till de
enskilda objektens skattesituation.

Jamforelser och analys har dven gjorts av genomforda kop av fastigheter och bostadsritter inom respektive delmarknad.
Bedomningarna har genomforts i enlighet med de riktlinjer och anvisningar framtagna av Svensk Fastighetsindex. For samt-
liga genomforda virderingarna svarar av Samfundet for Fastighetsekonomi auktoriserade fastighetsvirderare.

Varderingsantaganden

Foljande antaganden och bedomningar har anvints vid de enskilda virderingarna:

* Inflationstakten under kalkylperioden har antagits till 2 procent per ér.

+ Hyresutvecklingen har i huvudsak antagits f6lja inflationen. For lokaler har den framtida utvecklingen baserats pa gillande
lokalhyreskontraktet. Hyrorna har efter aktuell 16ptids slut anpassats till beddmd marknadshyra.

+ Kalkylrinta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomforda transaktioner, samt individuella bedémningar avse-
ende risknivan och fastighetens marknadsposition. I virderingarna anvinds en kalkylrinta fran 4,5 till 8,3 procent och ett
direktavkastningskrav vid berikning av restvirdet fran 2,4 till 6,0 procent.

Marknadsvérde

Det sammanlagda marknadsvirdet for HEBA-koncernens fastigheter uppgar vid virdetidpunkten till 3 117 900 000 kronor.
Detta belopp utgdr summan av de separata beddmda marknadsvirdena for de enskilda virderingsobjekten. Det samman-
lagda marknadsvirdet av fastigheterna ger en genomsnittlig direktavkastning (enligt Sveriges Finansanalytikers definition)
motsvarande 3,79 procent.

Stockholm 2008-02-12
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Forum Fastighetsekonomi AB &r ett oberoende konsultféretag med sammanlagt ett 30-tal medarbetare. Forums huvudsakliga verksamhetsomrade bestar av analys och varderingar av hyres- och fastighetsmarknader i Sverige.
Medarbetarna &r auktoriserade fastighetsvarderare. Forums medarbetare samlar in och bearbetar uppgifterna till marknadsdatabasen FMI. Denna nyttjas av tex kreditinstitut och placerare for att halla sig uppdaterade om
forandringar rérande hyres- och fastighetsmarknaden. Dotterbolaget Forum Affarsutveckling AB ar verksamt inom makleri, strategisk radgivning och fastighetsrelaterade transaktioner. Bagge foretagen ar aven verksamma
inom det internationella natverket IPP. (for ytterligare info; www.fforum.se)
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Fastighetsforteckning

FASTIGHETSBETECKNING BOSTADER

Byggnads- Tilltrades- Antal Varav nya Yta Arshyra Snitthyra

ar ar el. ombyggda kvm Kkr kr/kvm

STORSTOCKHOLM
INNERSTADEN
Draken 24
Timmermansg. 29-31, Sédermalm 1967 1967 78 14 6274 6 127 €7/
Muttern 6
Heleneborgsgatan 9 A—C, Sédermalm 1926 1975 58] 1 2 335 2187 936
Hdken 30
As6gatan 124, Sédermalm 1934 1975 26 3 1 866 1724 924
Veken 8
As6gatan 180, Sédermalm 1960 1960 16 6 1573 1591 1012
Bonden Mindre 8
Skanegatan 71, S6dermalm 1940/85 2000 20 20 1340 1566 1168
Summa Innerstaden 193 44 13 388 13 195 986
SODERORT
Bisvdrmen 6
Olaus Magnus vég 6, Johanneshov 1943 1998 47 8 2 404 2 304 959
Bisvidrmen 7
Olaus Magnus védg 8, Johanneshov 1943 1998 51 8 2 443 2 249 921
Bisvédrmen 4
Olaus Magnus vag 10, Johanneshov 1943 1998 50 8 2 501 2 392 956
Bisvdrmen 5
Olaus Magnus vég 12, Johanneshov 1943 1998 47 8 2 387 2274 953
Pennteckningen 5
Gullmarsvagen 4, Johanneshov 1946 1998 40 1 2679 2 346 876
Arabesken 1
Skulptoérvagen 7, Johanneshov 1944 1998 37 8 1598 1594 998
Fontdnen 1
Skulptérvagen 11, Johanneshov 1944 1998 38 5 1759 1615 918
Fegen 1
Ymsenvégen 9, Arsta 1947 1998 39 8 2282 2 136 936
Femlingen 1
Ymsenvagen 13, Arsta 1947 1998 B8] 1 2 165 1935 894
Mosaiken 4
Glasmalarvagen 1-5, Gamla Enskede 1945 1981 42 7 2014 1893 940
Skrubbhyveln 5
Karmstolsvégen 14—24, Gubbéngen 1947 1981 37 20 2 131 2 092 982
Borrsvingen 8
Gubbangsvagen 97—-105, Gubbangen 1947 1981 30 12 2 034 1875 922
Sticksagen 1
Skrinvdgen 1-11, Gubbéngen 1947 1981 36 13 2015 1948 967
Gradsdgen 3
Dérrvdgen 12—14, Gubbangen 1947 1981 13 4 815 740 908
Ryggsdgen 2
Dérrvédgen 18—20, Gubbangen 1947 1981 13 4 814 745 916
Ryggsagen 3
Dérrvégen 22—-28, Gubbangen 1947 1981 24 7 1544 1425 923
Svdérdso 1
Lysviksgatan 63—77, Farsta 17 1981 54 21 3 657 3 362 919
Korsé 3
Storforsplan 1, Farsta 1960 1986 74 28 5 507 5014 910
1dé 1
Ostmarksgatan 6—28, Farsta 1959 1999 101 49 6 048 6 026 996
Forgyllda Bdgaren 4
Selmedalsvagen 54-56, Hagersten 1969 1969 61 15 4 949 4 416 892
Forgyllda Bédgaren 3
Selmedalsvdgen 62—64, Hagersten 1968 1977 61 13 4947 4371 884
Forgyllda Bégaren 2
Selmedalsvagen 70—72, Hagersten 1969 1996 61 10 4 946 4312 872
Spoksonaten 1
Gosta Ekmans vag 31-33, Hagersten 1969 1996 58 10 4 356 3872 889
Skidféret 1
Glidgrand 1-13, Vastertorp 1949 1976 42 14 2 544 2 332 917
Backskidan 1
Telemarksgrand 1-5, Vastertorp 1949 1976 18 9 1224 1126 920
Skridskon 1
Lugntorpsvdgen 45-57, Vastertorp 1950 1996 50 17 3 070 2 828 921
Isdubben 1
Vasaloppsvagen 92—108, Vastertorp 1951 1996 37 18 2613 2 344 897
Stortloppet 2
Terrangvagen 97, Vastertorp 1950 1996 32 11 2 200 1996 907
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LOKALER GARAGE/P-PLATSER TOTALT TAX. VARDE TOMTRATTER

Antal Yta Arshyra Snitthyra Antal  Arshyra Yta Arshyra Snitthyra Totalt Varav mark Avgdld Omregleras
kvm Kkr kr/kvm Kkr kvm Kkr kr/kvm Kkr Kkr Kkr ar
4 1340 2 231 1665 57 974 7614 9 332 1224 107 725 47 925
5 228] 259 1161 2 558 2 446 956 38 389 19911
2 610 851 1395 2 476 2 575 1 040 35 272 17 543
1 350 221 630 11 124 1923 1936 1007 28 785 14 003
5 261 420 1608 1601 1985 1240 27 866 11831
17 2784 3 981 1430 68 1098 16 172 18 275 1 130 238 037 111 213
2 246 253 1029 17 77 2 650 2 635 994 28 734 10 927
4 130 113 871 14 74 225YS 2 436 947 28 435 10 955
4 129 105 810 30 140 2 630 2 636 1002 28 931 11179
8 291 275 945 11 40 2 678 2 590 967 29 022 10 948
4 207 154 745 1 8 2 886 2 504 868 30 208 12 140
1 2 1 702 1 600 1595 997 18 809 7 000
1 40 65 1625 7 11 1799 1692 940 19 941 7 850
1 B8] 81 928 2 815 2 167 936 26 182 10 241
1 36 19 535 2 201 1954 888 23 931 9 645
8 288 183 634 2 302 2 076 902 23 534 8 698
8 128 92 718 5 7 2 259 2192 970 19 505 5 899 105 2016
7 14 55 2 035 1937 952 17 617 5 800 98 2016
6 120 42 351 1 1 2 135 1991 933 17 827 5 481 95 2016
2 72 51 712 887 791 892 7 197 2 302 39 2016
1 2 1 450 816 746 915 6 942 2 239 40 2016
4 209 131 627 2 2 1753 1558 889 13 785 4 458 77 2017
5 178 108 608 28 118 3 835 3 587 935 32 687 10 471 165 2017
1 60 39 651 75 101 5567 5154 926 47 228 15 066 211 2009
4 463 858 763 52 152 6511 6 531 1003 57 025 17 091 258 2009
2 684 240 3l 30 136 5 633 4792 851 50 873 16 902
54 268 4 947 4 639 938 50 283 16 902
2 651 369 566 39 167 5 597 4 848 866 53 291 19 213
4 794 222 280 28 154 5 150 4 249 825 44 015 14 369
6 246 121 490 27 51l 2 790 2 504 898 26 536 9 400
2 146 82 564 12 43 1370 1251 913 13 237 4778
5] 246 145 589 16 76 3316 3 049 920 32 980 11 637
4 209 116 554 24 94 2 822 2 554 905 28 709 10714
4 58 43 733 14 41 2 258 2 080 921 22 858 8 256
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Fastighetsforteckning, fortsattning

FASTIGHETSBETECKNING BOSTADER
Byggnads- Tilltrades- Antal Varav nya Yta Arshyra Snitthyra
ar ar el. ombyggda kvm Kkr kr/kvm

SODERORT, fortsattning
Antennen 5

Spikvagen 49-53/ 1944 1981 30 6 1410 1329 942
Tangvagen 44-46, Vastberga
Lacktraden 8

Korpmossevagen 63—69/ 1944 1981 42 6 1818 1718 945
Nitvagen 23-25, Vastberga

Reversen 2

Tomtrattsvagen 26-32/ 1946 1981 27 9 1548 1476 953

Mellanbergsvagen 82—-88, Hagerstensasen
Vildrosen 14

Nioortsvagen 32—34, Midsommarkransen 1943/87 2000 25 25 1659 1832 1104
Lejongapet 46

Tegelbruksvdagen 25-35, Midsommarkransen 1944/88 2000 58 58 3 642 3 996 1097
Maskrosen 4

Midsommarvagen 20, Midsommarkransen 1942/90 2000 15 15 691 879 1272
Summa Sdderort 1418 446 88 414 82 794 936
VASTERORT

Datumblocket 1

Skattegardsvagen 49-55, Vallingby 1954 1954 96 30 5262 4 940 939
Pennvdssaren 2

Lyckselevagen 90—-116, Véllingby 1954 1954 92 40 5670 5288 933
Bonemannen 2

Rattar Vigs vag 101-123, Nélsta 1958 1958 79 30 5 756 5189 901
Gdstabudet 2

Rattar Vigs vdg 100—126, Nalsta 1959 1959 100 42 6 599 6 079 921
Summa Vasterort 367 142 23 286 21 496 923
HUDDINGE

Radsbacken 12

Radsvagen 6—16/ Radsstigen 3—5, Huddinge 1957/72 2002 380 2 23 837 21164 888
Summa Huddinge 380 2 23 837 21 164 888
LIDINGO

Galeasen 4

Farkostvagen 2, Baggeby 1955 1972 24 11 1917 1774 926
Regattan 3

Bodalsvagen 11-19, Baggeby 1954 1996 52 8 2 658 2 370 892
Fregatten 4

Fregattvagen 9, Baggeby 1961 1972 73 17 5 403 4 844 896
Fregatten 5

Fregattvagen 11-15, Baggeby 1960 1972 70 12 7 365 6 260 850
Summa Lidingd 219 48 17 343 15 247 879

Styrmannen |, (etapp | i 2 manader)

Bodalsvdagen 49-81, Baggeby 1961/07 1972 15 15 1035 238 1381
Summa projekt Styrmannen 1 15 15 1035 238 1381
SUMMA STORSTOCKHOLM 2 592 697 167 303 154 136 921
BORLANGE

Viduren 1

Hagavagen 35-37/Rdda vagen 28-30 1965 1965 46 3163 2 355 745
Viduren 2

Tangringsgatan 9—27/Hagavagen 29-33 1964 1964 129 2 8 048 6 120 769
Castor 1

Tagtvdgen 1A—C, 3A-C/Hesseliusg. 4A—C/ 1969 1969 144 10 214 7616 746
Réda vdagen 12—-26

Summa Borlange 319 2 21 425 16 091 751
Deltotal 1 2 911 699 188 728 170 227 902
Justeringsposter

Total 2911 699 188 728 170 227 902
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LOKALER GARAGE/P-PLATSER TOTALT TAX. VARDE TOMTRATTER

Antal Yta Arshyra Snitthyra Antal  Arshyra Yta Arshyra Snitthyra Totalt Varav mark Avgdld Omregleras
kvm Kkr kr/kvm Kkr kvm Kkr kr/kvm Kkr Kkr Kkr ar
2 91 60 659 1501 1389 925 14 631 4 963 68 2014
5 240 159 663 8 5) 2 058 1882 915 19 761 6 852 101 2014
2 30 26 868 16 46 1578 1548 981 15 646 5033 61 2016
2 249 189 758 1908 2 020 1059 22 104 6 528
7 264 336 1274 21 66 3 906 4398 1126 47 635 13 882
2 334 431 1291 11 34 1025 1345 1312 12 447 3 032
99 6 877 4 563 664 557 1962 95 291 89 320 937 932 546 320 851 1318
11 1206 779 646 12 26 6 468 5745 888 53 220 15 820 18 2013
12 670 368 549 19 92 6 340 5747 907 53 571 16 148 281 2014
7 474 277 584 62 285 6 230 5751 923 52 904 16 299 274 2017
11 506 276 545 &2 169 7 105 6 524 918 60 995 18 592 815 2018
41 2 856 1699 595 145 572 26 142 23 767 909 220 690 66 859 883
21 953 677 710 310 1001 24 790 22 842 921 168 600 38 000
21 953 677 710 310 1 001 24 790 22 842 921 168 600 38 000
& 206 138 669 7 45 2123 1957 922 21387 6 883
2 47 28 597 9 36 2 705 2 434 900 27 730 9 250
2 9 8 500 5412 4 847 896 55 805 18 800
14 342 228 667 48 159 7 707 6 647 862 74 390 25 251
21 604 397 657 64 240 17 947 15 884 885 179 312 60 184
1 407 96 1483 6 9 1442 343 1390 27 050 21 550
1 407 96 1483 6 9 1442 343 1390 27 050 21 550
200 14 481 11 414 788 1150 4 881 181 784 170 430 937 1766 235 618 657 2 201
7 534 305 571 50 105 3 697 2764 748 12 813 2510
1 25 &l 271 74 169 8 073 6321 783 28 786 5 400
152 295 10 214 7911 774 35 785 7 200
8 559 336 518 276 569 21984 16 996 773 77 384 15 110
208 15 040 11 750 781 1426 5 450 203 768 187 426 920 1843619 633767 2 201
—3 579
208 15 040 11 750 781 1426 5 450 203 768 183 847 1843619 633767 2 201

35



Fem ar i sammandrag

Belopp i Mkr 2007 2006 2005 2004 2003

Resultatrdakningar

Hyresintakter 184 192 205 202 196
Drifts- och underhallskostnader -79 -85 —-100 -97 —-94
Fastighetsskatt —6 -8 -7 -8 -8
Tomtrattsavgalder -2 -2 -3 -3 -3
Driftnetto 97 97 95 94 91
Avskrivningar pa fastigheter -10
Bruttoresultat 97 97 95 94 81
Centrala adm.kostnader -12 -12 -12 -11 -10
Resultat fastighetsforséljning 42 1

Vardeforandring forvaltningsfastigheter 285 298 223 131

Rorelseresultat 370 425 307 214 71
Finansiella intékter 2 1 1 1 1
Finansiella kostnader —-14 —-11 —-15 -20 -23
Resultat efter finansiella poster 358 415 293 195 49
Skatt —-100 —60 -82 -54 -14
Arets vinst 258 355 211 141 35

Balansrakningar

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 3118 2674 2 543 2 321 806
Ovriga anlaggningstillgangar 2 2 1 1 2
Kortfristiga fordringar 10 8 7 6 6
Likvida medel 1 3 2 2 2
Summa tillgangar 3131 2 687 2 553 2 330 816
Eget kapital och skulder

Eget kapital 1924 1770 1462 1283 201
Uppskjuten skatteskuld 663 570 521 459 57
Rantebarande skulder 481 304 522 526 523
Icke rantebarande skulder 63 43 48 62 35
Summa eget kapital och skulder 3131 2 687 2 553 2 330 816
Nyckeltal

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar yta, tusen kvm 203 202 230 235 235
Direktavkastning, % 3,1 3,6 3,7 4.1 11,3
Hyresintdkter per kvm, kr 908 905 891 861 837
Drift och underhall per kvm, kr 387 402 433 412 403
Bokfort varde per kvm, kr 14 944 12 928 11068 9 895 3 435

Finansiella nyckeltal

Kassaflode, Mkr 86,9 56,1 35,6 60,7 39,4
Investeringar, Mkr 159,3 76,8 32,0 31,3 14,2
Réntetackningsgrad, ggr 26,4 34,9 20,4 10,9 3,6
Genomsnittlig réanta pa fastighetslan, % 4,2 3,9 2,4 3,4 3,9
Skuldsattningsgrad, ggr 0,3 0,2 0,4 0,4 2,6
Belaningsgrad, % 15,4 11,4 20,5 22,7 64,8
Soliditet, % 61,4 65,9 57,3 55,1 24,7
Avkastning eget kapital, % 14,0 22,0 15,4 11,5 17,0
Avkastning totalt kapital, % 12,8 14,7 12,6 9,6 8,8

Data per aktie

Resultat efter skatt, kr 18,75 25,81 15,36 10,26 2,56
Kassaflode, kr 6,31 4,08 2,58 4,42 2,87
Eget kapital, kr 139,80 128,62 106,25 93,26 14,63
Fastigheternas bokforda vérde, kr 226,59 194,36 184,77 168,65 58,60
Antal aktier vid arets slut, tusental 13760 13760 13760 13760 13760
Genomsnittligt antal aktier, tusental 13 760 13760 13760 13760 13760

Aren 2004-2007 redovisas enligt IFRS.
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Definitioner

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

Kassaflide

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

Rintetiickningsgrad

Rorelseresultat plus avskrivningar (giller aret 2003) exklusi-
ve jimforelsestorande poster med tilligg for rinteintdkter i
relation till rintekostnader minus rintebidrag.

Genomsnittlig rinta pd fastighetslin
Fastighetslanens genomsnittliga rintesats per bokslutsdagen.

Skuldséittningsgrad
Rintebirande skulder i relation till synligt eget kapital.

Beldningsgrad
Rintebirande skulder i forhallande till fastigheternas bok-
forda virde.

Soliditet
Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen.

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

Avkastning totalt kapital

Resultatet efter finansnetto exklusive jimforelsestdrande
poster plus rintekostnader i relation till genomsnittlig balans-
omslutning.
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FOrvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktéren for HEBA Fastighets
AB (publ), org.nr 556057-3981, avger hirmed arsredovisning
tor rikenskapsaret 2007.

Verksamhetsbeskrivning och organisation

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

Koncernens fastighetsbestand vid rikenskapsarets ut-
gang omfattar 52 (52) bostadsfastigheter, varav 49 (49) i Stor-
stockholm med nirfororter samt tre i Borlinge. Totalytan ir
204 000 (202 000) m? innehallande 2 911 (2 895) bostider
och 208 (202) lokaler. Den genomsnittliga bostadshyran per
m? var i Stockholm inklusive Huddinge och Lidingd 921
(915) kr och i Borlinge 751 (738) kr. Samtliga bostider i
Stockholm, Huddinge och pa Liding® ar uthyrda. I Borlinge
har enstaka vakanser forekommit. Vakansgraden for lokaler
ir fortsatt lag.

Savil fastighetsadministration som skotsel handhas av
egen personal. Huvudkontoret ligger i egen fastighet pa Soder-
malm i Stockholm och skotseln sker fran fem kundnira ex-
peditioner.

Personal

Sirskilda uppgifter om medeltal anstillda samt l6ner och
ersittningar limnas i not 5.

Omsattning och resultat

Hyresintikterna uppgick till 183,8 (191,6) Mkr. Minskning-
en dr i huvudsak hinforlig till fastighetsforsiljningar. Resul-
tatet efter finansiella poster uppgick till 357,8 (415,0) Mkr
eller 26,00 (30,16) kr/aktie. I arets resultat ingr orealiserade
virdeforindringar i fastighetsbestandet med 285,1 (298,5)
Mkr. Resultatet efter finansiella poster, exklusive fastighets-
forsiljningar och virdeforindringar, uppgick till 72,7 (75,0)
Mkr. Resultatet efter skatt uppgick till 258,1 (355,2) Mkr eller
18,75 (25,81) kr/aktie.

Investeringar och forsaljningar

I virdehojande atgirder i projektet Styrmannen har investe-
rats 104,8 (34,0) Mkr. I 6vriga forvaltningsfastigheter har
investerats 53,6 (40,9) Mkr. I 6vriga anliggningstillgangar
har investerats 0,9 (1,9) Mkr.

Pagaende projekt

Projektet Styrmannen avser om- och tillbyggnad av en be-
byggd fastighet i Baggeby pa Lidingd med slitna lokaler till
i huvudsak bostider. HEBA bygger 92 bostider, tva lokaler
och rustar upp 165 garageplatser. Total uthyrningsbar yta
uppgar till drygt 6 300 kvm. Inflyttningar sker fran november
2007 och fram till sommaren 2008.
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Finansiell stéllning

Likvida medel uppgick till 1,3 (2,7) Mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 1 923,6 (1 769,8) Mkr motsvarande en soliditet
om 61,4 (65,9) %.

Kassaflodet fran den [6pande verksamheten efter forind-
ringar i rorelsekapital uppgick till 86,9 (56,1) Mkr. Kassaflo-
det har 6kat bland annat beroende pa ligre preliminar skat-
tedebitering samt aterbetalning av tidigare ars aktuella skatt
pa grund av att skattemassigt direktavdrag medgivits for ti-
digare ars aktiverade kostnader.

Rintebirande skulder 6kade till 481,4 (304,5) Mkr, varav
1,4 (0) Mkr utgor utnyttjad del av checkrikningskredit om
40,0 (40,0) Mkr. Den genomsnittliga rintan for den totala
lanestocken har vid periodens utgang okat till 4,2 (3,9) %.
Utav totala lanebeloppet pa 480,0 (304,5) Mkr loper 279,3
(103,1) Mkr med rorlig rinta. I syfte att begrinsa ranteris-
kerna for de rorliga lanen och under 2008 tillkommande lan
har avtal tecknats om rintetak om 300 Mkr. Koncernen ir
exponerad avseende finansierings- och rinterisker. Hante-
ringen av dessa risker beskrivs i not 2.

Miljo

HEBA ska ligga i framkant och pa ett engagerat sitt folja
utvecklingen mot energisnalare fastigheter. Dessutom skall
fragor som avser inomhusklimatet prioriteras i arbetet.
Successivt pagar en dversyn av fastigheterna fran olika miljo-
aspekter. Det giller framfor allt energianvindning (fjarr-
virme och el), avfallshantering, vattenférbrukning och miljo-
forstérande amnen. Malet ar att hyresgéster, medarbetare och
entreprendrer ska kunna vistas i en trygg miljo.

Handelser efter rakenskapsarets utgang

Nils Hedberg, som dr VD i HEBA alltsedan borsintroduk-
tionen 1994, avgar med pension under 2008. Till ny VD har
styrelsen utsett Lennart Karlsson, for narvarande VD i Aka-
demiska Hus Stockholm AB. Lennart Karlsson, som dr 53 ar
har varit verksam i Akademiska hus sedan 1993 och berik-
nas tilltrida som VD 1 HEBA 1 anslutning till arsstimman.

Framtiden

HEBASs avsikt dr att forvirva attraktivt beldgna fastigheter i Stock-
holm. Bolaget forutser ocksa forbittrade mojligheter att utveckla
och forddla det befintliga fastighetsbestindet och planerar for
detta. Aven nyproduktion av ligenheter kan bli aktuell.

Moderbolaget

Hyresintikterna 1 moderbolaget uppgick till 1672 (175,2)
Mkr och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt ut-
gjorde 58,2 (267,1) Mkr. I resultatet ingar utdelning fran
dotterforetag om 5,0 Mkr (211,2 Mkr, varav anteciperad ut-
delning om 201,2 Mkr). Resultatet efter finansiella poster,
exklusive utdelningar och fastighetsforsiljningar, uppgick
till 53,2 (55,9) Mkr.



Fastighetsvardering

Koncernens samtliga fastigheter har externvirderats per hel-
och halvarsskiftet av Forum Fastighetsekonomi AB. Enligt
virderingen har fastigheterna per arsskiftet ett bedomt mark-
nadsvirde om 3 117,9 (2 674,4) Mkr. Substansvirde per aktie
berdknas till 188 (170) kronor. Uppskjuten skatt har ej beak-
tats vid denna berikning med hinsyn till mojligheten att
silja fastigheter pa ett skatteeffektivt sitt.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Av HEBAs totala intdkter kommer drygt 90 % fran bostads-
hyresgister. Vakansgraden ir mycket lag och hyrorna ir for-
hallandevis sdkra och forutsigbara. HEBAs fastigheter ér till
huvudsaklig del beldgna i attraktiva omraden som priglas av
overefterfraigan. En procents forindring av bostadshyresin-
tikterna motsvarar ca 1,8 Mkr.

HEBASs enskilt storsta driftskostnadspost dr virmekost-
naden. Samtliga fastigheter dr anslutna till fjarrvirme. Virme-
kostnaden kan variera kraftigt ar fran ar beroende pa viderlek
och energipris. En procents forindring av virmekostnaden
motsvarar ca 0,3 Mkr.

Samtliga fastigheter virderas halvarsvis till verkligt virde
av extern virderingsman. Virdeforindringar redovisas i resul-
tatrikningen. Marknadens forindringar i avkastningskrav kan
darfor fa stor resultatpaverkan. En procents forindring av
marknadsvirdet motsvarar ca 31,2 Mkr.

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

Styrelsens arbete

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

Styrelsen bestar av sju ledamoter och har under aret haft
sex ordinarie sammantriden. Arbetet foljer en av styrelsen
faststilld arbetsordning. Arbetsordningen reglerar styrelsens
arbetsformer och arbetsfordelningen mellan styrelse och
VD samt formerna for den l6pande ekonomiska rapporte-
ringen. Under dret har avhandlats strategiska och andra for
bolagets utveckling visenliga fragor forutom lopande eko-
nomisk rapportering och beslutsfragor. Visentliga fragor
under dret har bl a varit tillsittande av ny VD, fastighets-
affirer samt om- och tillbyggnad av kvarteret Styrmannen 1
pa Lidingo.

Bolagets revisor deltar vid tva styrelsemoten och redogor
for sin forvaltnings- och rikenskapsrevision.

Inom styrelsen finns en ersittningskommitté bestaende
av Leif Mellqvist, Lars Aberg och Séren Hirnblad. Ersitt-
ningskommittén hanterar frigor om loner och 6vriga an-
stillningsvillkor for VD samt foretagets bonussystem till
ovrig heltidsanstilld personal och understiller dessa fragor
styrelsen for beslut.

I enlighet med beslut pa HEBAs arsstimma 2007 har
bolagets rostmassigt tre storsta aktieigare mellan sig utsett

en valberedning bestaende av Birgitta Hirnblad och Margareta
Sundstrom, bada representerande sig sjilva, samt Anders
Ericsson, representerande Lars F Ericssons dodsbo, jimte
styrelsens ordforande Soren Hiamblad. Sammankallande i val-
beredningen dr Soren Harnblad. Valberedningen skall bereda
fragor om val och arvode till styrelsen

Riktlinjer for ersattningar till

ledande befattningshavare

Arsstimman 2007 beslutade om f&ljande riktlinjer for ersitt-
ningar till ledande befattningshavare:

Till styrelsens ordférande och ledaméter skall arvode
utga enligt arsstimmans beslut. Nagot sirskilt arvode skall
inte utga for kommittéarbete.

Ersdttningar till VD och 6vriga ledande befattningsha-
vare kan utgdras av fast manatlig grundlon, rorlig ersdttning,
Ovriga formaner och pension. Ersdttningarna skall for varje
enskild person sammantaget vara marknadsmaissiga. I den
man rorlig ersdttning utgar skall den vara relaterad till mit-
bara mal sdsom t ex resultat och vara maximerad till hogst
hilften av den fasta l6nen.

Ovriga formaner kan utgbras av pension och ritt till nytt-
jande av tjanstebil for privat bruk och andra ersittningar av
begrinsat virde samt dessutom ritt till avgangsvederlag.

Pension kan utga antingen som formansbestimd eller
avgiftsbestimd pension med pensionsalder i intervallet 60
till 65 ar. Formansbestimd pension kan vara knuten till ITP-
planen. Oberoende av om avgiftsbestimd eller formansbe-
staimd pension tillimpas skall kostnaderna f6r pensionspremier
1 huvudsak motsvara bolagets kostnader f6r formansbestimd
pension enligt ITP-planen. Inom ramen for dessa kostnader
kan privat individuell pensionslosning viljas (Nu avtalade
pensionsformaner framgér av not 5).

Forutom 16n under uppsigningstid, som inte skall dver-
stiga tolv manader, kan avgangsvederlag, inte Gverstigande
vad som motsvarar tolv manaders fast 16n, forekomma vid
bolagets uppsigning av anstillning (nu med VD avtalade
uppsigningstider och regler for avgangsvederlag framgar av
not 5).

Vad som sigs om ersittningar enligt dessa riktlinjer skall
gilla sammantaget for samtliga ersittningar oberoende av
om dessa erhalls frain moderbolaget eller annat bolag 1 kon-
cernen.

Styrelsen dger ritt att fringa dessa riktlinjer om det i en-
skilda fall finns sirskilda skil for det.

Till arsstimman 2008 foreslas oférandrade riktlinjer for
ersittningar till ledande befattningshavare enligt ovan.

HEBA-aktien

Aktiekapitalet uppgar till 34 400 Kkr, fordelat pa 1 376 000
A-aktier och 12 384 000 B-aktier. Aktie tillhorande serie A
medfor ritt till tio roster och aktie tillhdrande serie B medfor
ritt till en rost.
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HEBASs styrelse har beslutat foresla arsstimman 2008 att
besluta om en uppdelning av HEBAs aktier sa att en gam-
mal aktie efter uppdelningen motsvaras av tre aktier (split
3:1). Uppdelningen avser savil A- som B-aktier. Antalet
aktier efter uppdelningen kommer att uppga till 4 128 000
A-aktier och 37 152 000 B-aktier.

I HEBAs bolagsordning finns en hembudsklausul avse-
ende bolagets A-aktier, innebédrande att om A-aktierna dver-
lits till nagon som inte dr A-aktiedgare, skall aktierna hem-
bjudas nuvarande A-aktieigare. Om hembjuden A-aktie ej
16ses, omvandlas aktien automatiskt till aktie av serie B.

Samtliga aktier ir till fullo betalda. Nagot aterkop av egna
aktier har inte skett.

Enligt beslut pa arsstimman 2007 har styrelsen ett be-
myndigande intill nista arsstimma att emittera aktier och
konvertibla skuldebrev (riktad nyemission) vid férvirv av
fastighet eller fastighetsigande bolag. Forutsittningen ar att
emissionen kan genomfdras utan dndring av bolagsordning-
en samt att antal aktier dr begrinsat till hogst 500 000 st.

Ovanstaende forslag till bemyndigande for styrelsen
kommer dven att framldggas vid arsstimman 2008.

HEBAs mal ir att aktieutdelningen, sett dver tiden, skall
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uppga till cirka 70 % av koncernens resultat efter beriknad
skatt (f.n. 28 %) men fore forandringar i fastighetsvirden och
poster av engangskaraktir. Vid bestimmande av utdelningen
skall dock dven hinsyn tas till investeringsbehov, konsolide-
ringsbehov och stillningen i 6vrigt samt visentlig resultatpa-
verkan av poster av engangskaraktir. For verksamhetsaret
2007 foreslar styrelsen en utdelning av 2,80 kr per aktie.

HEBAs kapitalférvaltning

HEBA star finansiellt starkt med fastigheter virderade till
visentligt hogre belopp dn upptagna lan.

HEBA skall sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kas-
safléden och hoga kreditvirdighet. Bolaget skall aktivt ar-
beta med ldnestockens struktur innebdrande att bindnings-
tider optimeras med hinsyn till férvintad rinteutveckling,
risk och kassafldde samt att bista lanevillkor och en rationell
lanehantering erhalles.

Finansiering sker i form av eget kapital och rintebdrande
lan. Eget kapital uppgick till 1 923,6 (1 769,8) Mkr och rin-
tebdrande lan uppgick till 481,4 (304,5) Mkr. Soliditeten var
vid arsskiftet 61,4 (65,9 %).

Enligt finanspolicyn skall soliditeten vara lagst 50 %.



Forslag till vinstdisposition
Till bolagsstimmans forfogande i moderbolaget star:
Balanserad vinst Kronor 227958 825

Arets vinst Kronor 43759438
Kronor 271718 263

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

Till aktieigarna utdelas 2,80 kr per aktie Kronor 38528 000
I ny rikning &verfores Kronor 233190263
Kronor 271718263

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning

Med beaktande av moderbolagets och koncernens soliditet och resultatet f6r 2007 finner styrelsen den foreslagna utdelningen
forsvarlig med hinsyn till vad som anges i 17 kap 3 § aktiebolagslagen.
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Resultatrakning koncernen

Belopp i Mkr Not 2007 2006
Hyresintakter 3,4 183 847 191 561
Fastighetskostnader
Driftskostnader 5 —70 568 —75 493
Underhallskostnader —7 803 -9 489
Fastighetsskatt -6 227 -7 635
Tomtrattsavgalder 6 -2 201 -2310
Bruttoresultat 97 048 96 634
Central administration 57 —11 865 —-11 828
Resultat fastighetsforsaljning 41 497
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 285 072 298 458
Rorelseresultat 370 255 424 761
Finansiella intékter 8 1693 1262
Réntekostnader —-14 144 —-11 056
—-12 451 -9 794
Resultat efter finansiella poster 357 804 414 967
Skatt pa arets resultat 10 —-99 744 —-59 792
ARETS VINST 258 060 355 175
Nagot minoritetsintresse foreligger inte varfor hela resultatet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier férekommer.
Vinst per aktie efter skatt, kr 18,75 25,81
Utdelning per aktie (2007 forslag), kr * 2,80 7,70
Total utdelning (2007 forslag), kkr 38 528 105 952
Antal aktier vid periodens slut, tusental 13 760 13 760
Genomsnittligt antal aktier, tusental 13 760 13 760

* Varav 2006 extrautdelning 5,00 kr per aktie.
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Balansrakning koncernen

Belopp i Mkr Not 31 dec 2007 31 dec 2006
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 3 117 900 2 674 400
Materiella andggningstillgangar 12 2 235 2 402
Summa anldggningstillgangar 3120 135 2 676 802
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 14 257 253
Ovriga fordringar 15 331 1873
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8917 5712
9 505 7 838
Likvida medel 1258 2 677
1258 2677
Summa omsattningstillgangar 10 763 10515
SUMMA TILLGANGAR 3 130 898 2 687 317
Eget kapital och skulder
Eget kapital 16
Aktiekapital 34 400 34 400
Ovrigt tillskjutet kapital 6 964 6 948
Sékringsreserv 2 816 1111
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1879 439 1727 347
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 1923619 1769 806
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 18 200 642 201 457
Uppskjuten skatteskuld 19 662 649 569 888
Summa langfristiga skulder 863 291 771 345
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 40 554 24 204
Skatteskulder 2 488
Kortfristiga réntebédrande skulder 18 280 720 103 101
Ovriga skulder 2 627 1818
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 17 599 17 043
Summa kortfristiga skulder 343 988 146 166
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 130 898 2 687 317
Poster inom linjen
Stéllda sdkerheter for réntebarande skulder 21 545 361 369 920
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Forandring av eget kapital koncernen

Totalt eget kapital
Ovrigt héanforligt till
Aktie- tillskjutet  Sakrings- Balanserade moderforetagets
Belopp i Kkr Not kapital kapital reserver vinstmedel dgare
Eget kapital 2005-12-31 16 34 400 6 880 364 1 420 400 1462 044
Vardeférandring finansiella instrument 1037 1037
Skatteeffekt avseende vardeforandring
finansiella instrument -290 -290
Forskjutning mellan bundet
och fritt eget kapital 68 —-68
Arets resultat 355 175 355175
Summa intdkter och kostnader for perioden 68 747 355 107 355 922
Utdelningar —-48 160 -48 160
Eget kapital 2006-12-31 34 400 6 948 1111 1727 347 1 769 806
Vardeforandring finansiella instrument 2 368 2 368
Skatteeffekt avseende vardeférandring
finansiella instrument —663 —663
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital 16 -16
Avrets resultat 258 060 258 060
Summa intdkter och kostnader for perioden 16 1705 258 044 259 765
Utdelningar —105 952 —105 952
Eget kapital 2007-12-31 34 400 6 964 2 816 1879 439 1923619
Kassaflodesanalys koncernen
Belopp i Mkr 2007 2006
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 357 804 414 967
Aterféring resultat fastighetsforsaljning —41 497
Aterforing vardeforandring forvaltningsfastigheter —285 072 —298 458
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 3 255 -2 099
Betald skatt -4 117 -14 166
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandringar i rérelsekapital 71 870 58 747
Forandring av rorelsekapital 15 006 -2 631
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 86 876 56 116
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter —158 428 —74 942
Ovriga investeringar —942 -1 902
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 287 000
Forsaljning av 6vriga anlaggningstillgangar 223 220
Kassaflode fran investeringsverksamheten —-159 147 210 376
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av laneskulder 176 804 -217 291
Utbetald utdelning —-105 952 —48 160
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 70 852 —265 451
Arets kassaflode -1 419 1041
Likvida medel vid arets borjan 2 677 1636
Likvida medel vid arets slut 1258 2677
Upplysning om betalda rantor
Betald rénta uppgick till 15976 11 485
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Resultatrakning moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2007 2006
Hyresintakter 167 198 175 207
Fastighetskostnader
Driftskostnader 5 —64 301 —69 369
Underhallskostnader —-11 049 —12 948
Fastighetsskatt -5 941 -7 290
Tomtrattsavgalder 6 -2 201 -2310
Driftnetto 83 706 83 290
Avskrivningar pa fastigheter —7 045 —6 534
Bruttoresultat 76 661 76 756
Central administration 5 7 —11 045 —-11 038
Rorelseresultat 65 616 65718
Finansiella intakter 8 6 686 212 410
Rantekostnader —-14 065 —-11 006
-7 379 —201 404
Resultat efter finansiella poster 58 237 267 122
Bokslutsdispositioner 9 -23 —94
Skatt pa arets resultat 10 —14 455 —-15 560
ARETS VINST 43 759 251 468
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Balansrakning moderbolaget

Belopp i Mkr Not 31 dec 2007 31 dec 2006
Tillgangar
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 11 863 419 719 394
Maskiner och inventarier 12 2 048 2 166
865 467 721 560
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier i dotterforetag 13 8 800 8 800
8 800 8 800
Summa anlaggningstillgangar 874 267 730 360
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 7 755 7 309
Kundfordringar 14 233 245
Ovriga fordringar 15 326 1190
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 4 839 3914
13 153 12 658
Likvida medel 315 1722
315 1722
Summa omséattningstillgangar 13 468 14 380
SUMMA TILLGANGAR 887 735 744 740
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 16 34 400 34 400
Reservfond 6 880 6 880
41 280 41 280
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 227 959 82 443
Arets vinst 43 759 251 468
271718 333911
Summa eget kapital 312 998 375 191
Obeskattade reserver 17 117 94
Avsiéttningar
Uppskjuten skatteskuld 19 34 754 26 353
Summa avsattningar 34 754 26 353
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 18 200 642 201 457
Skulder till koncernféretag 100
Summa langfristiga skulder 200 642 201 557
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 39 084 23 456
Skatteskulder 2614
Kortfristiga rantebarande skulder 18 278 729 101 109
Ovriga skulder 2 481 1689
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 20 16 316 15 291
Summa kortfristiga skulder 339 224 141 545
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 887 735 744 740
Poster inom linjen
Stéllda sédkerheter for réntebarande skulder 21 543 344 367 903
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Forandring av eget kapital moderbolaget

Aktie- Reserv- Fritt eget Summa eget
Belopp i Kkr Not kapital fond kapital kapital
Eget kapital 2005-12-31 16 34 400 6 880 130 603 171 883
Utdelning —-48 160 -48 160
Arets vinst 251 468 251 468
Eget kapital 2006-12-31 34 400 6 880 333911 375 191
Utdelning —-105 952 —105 952
Arets vinst 43 759 43 759
Eget kapital 2007-12-31 34 400 6 880 271718 312 998

Kassaflodesanalys moderbolaget

Belopp i Kkr 2007 2006

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 58 237 267 122
Aterféring avskrivningar 7 880 7 434
Justeringar for Ovriga poster som inte ingar i kassaflodet -29 -108
Betald skatt -2 362 -13 121
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandringar i rorelsekapital 63 726 261 327
Forandring av rorelsekapital 15872 -3 384
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 79 598 257 943

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i byggnader och mark -151 070 —67 580
Ovriga investeringar -910 -1 864
Forsaljning av 6vriga anldaggningstillgangar 223 220
Kassafléde fran investeringsverksamheten -151 757 —-69 224

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av laneskulder 176 804 217 241
Foréndring av dvriga langfristiga skulder —-100 100
Foréndring av langfristiga fordringar 77 596
Utbetald utdelning —105 952 -48 160
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 70 752 -187 705
Arets kassaflode -1 407 1014
Likvida medel vid arets bérjan 1722 708
Likvida medel vid arets slut 315 1722

Upplysning om betalda rantor
Betald ranta uppgick till 15 898 11 437
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Tillaggsupplysningar

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allman information

HEBA Fastighets AB (publ) (organisationsnummer 556057-3981)
ar ett aktiebolag registrerat i Sverige. Foretagets sate ar Stockholm.
HEBAs aktie &r noterad vid Stockholmsbdrsen, Den Nordiska Listan,
MidCap, och koncernens storsta aktiedgare ar Wallenstam Guld-
heden AB, Birgitta Harnblad och Lars F Ericssons dodsbo.

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

Koncernredovisningen avseende rakenskapsaret och tillika kalen-
deraret 2007 har den 21 februari 2008 godkants av styrelsen for
offentliggérande och kommer slutligen att faststéllas pa arsstdmman
den 6 maj 2008.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med av EU god-
kanda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolk-
ningar av International Financial Reporting Interpretations Commit-
tée (IFRIC) per den 31 december 2007. Vidare tillampar koncernen
aven Redovisningsradets rekommendation RR 30:06 Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner vilken specificerar de tillagg
till IFRS upplysningar som kravs enligt bestammelserna i arsredovis-
ningslagen.

HEBA tilldmpar fran och med 1 januari 2007 IFRS 7 finansiella in-
strument: Upplysningar och klassificering samt tillagg till IAS 1 ut-
formning av finansiella rapporter. Detta innebar utdkade upplys-
ningskrav avseende finansiella instrument samt upplysning om kapi-
talférvaltning.

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

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

Féljande nya IFRS-standard och tolkning, vilka har godkéants av
EU, har &nnu ej tilldmpats: IFRS 8 Operating segments, skall tillam-
pas for rakenskapsar som bdérjar den 1 januari 2009 eller senare.
IFRIC 11 IFRS 2 Transaktioner med egna aktier, dven koncerninter-
na, skall tilldmpas for rékenskapsar som boérjar den 1 mars 2007
eller senare.

Ovanstaende nya standard och tolkning forvantas inte komma
att medfoéra nagon vasentlig finansiell effekt pa koncernens finan-
siella rapporter den period nér de tillampas forsta gangen.

Moderforetagets redovisningsprinciper

Arsredovisningen fér moderbolaget har uppréttats enligt arsredo-
visningslagen, Redovisningsradets rekommendation 32:06 Redo-
visning for juridiska personer och uttalanden fran Redovisnings-
radets Akutgrupp. RR 32:06 innebér att moderbolaget i arsredo-
visningen for den juridiska personen skall tilldmpa samtliga av EU
godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen
for arsredovisningslagen och Tryggandelagen och med héansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendatio-
nen anger vilka undantag och tillagg som skall goras fran IFRS. Skill-
naderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprin-
ciper framgar nedan.

Viktiga uppskattningar och antaganden fér redovisnings-
andamal

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen och styrelsen géra bedémningar och an-
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taganden som paverkar redovisade intakts- och kostnadsposter
respektive tillgangs- och skuldposter samt OGvriga upplysningar.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Det omrade
déar uppskattningar och antaganden skulle kunna innebara risk for
justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under
kommande rékenskapsar ar framst vardering av forvaltningsfastig-
heter. Dar kan bedémningarna ge en betydande paverkan pa kon-
cernens resultat och finansiella stéllning. Varderingen kréver en
beddmning av det framtida kassaflodet samt faststéllande av dis-
konteringsfaktor (avkastningskrav). De antaganden och bedém-
ningar som har gjorts framgar av not 11.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen som upprattats enligt férvarvsmetoden
omfattar forutom moderbolaget de heldgda dotterféretagen Bygg-
nadsfirman Eskil Sundstrom AB och HEBA Forvaltnings AB med
tillhérande heldgt dotterforetag. Forsaljningar, vinster, forluster och
mellanhavanden inom koncernen elimineras i koncernredovis-
ningen.

Intakter

Hyresintdkter periodiseras linjart 6ver hyresperioden. Forskotts-
hyror redovisas som forutbetalda intékter. Intékter fran fastighets-
forséljning bokfors pa kontraktsdagen om det inte strider mot sér-
skilda villkor i kdpekontraktet. Erhallen utdelning redovisas som en
finansiell intakt. Ranteintdkter och rantebidrag resultatfors i den
period de avser.

Operationell leasing
Hyreskontrakt och tomtréttsavgalder redovisas som operationella
leasingavtal, se not 4 och 6. Leasingavgifter periodiseras linjart dver
leasingperioden.

Det finns &ven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning,
dar HEBA &r leasetagare. Aven dessa leasingavtal redovisas som
operationella leasingavtal och avser framst kontorsinventarier.

Forvaltningsfastigheter, redovisning i koncernen

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter
och véardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras som forvalt-
ningsfastigheter, se not 11.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde. Vardeférand-
ringen redovisas i resultatrakningen. Vardehodjande utgifter for repara-
tioner som avser annat an Iépande underhall och byte av mindre delar
aktiveras.

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

Forvaltningsfastighete/byggnader och mark, redovisning i
moderbolaget

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

Vid reparationer och ombyggnader aktiveras endast sadana
arbeten som innebar en standardfrbattring eller medfor en varak-
tig resultatforbattring genom hojd hyra eller sankt kostnad.Vid fast-
ighetsforvarv besiktigas byggnaderna noggrant och erforderliga
atgarder kostnadsberaknas. Vid varderingen tas hansyn till repara-
tions- och underhallsbehovet, som sedan aktiveras efter atgardan-
deianslutning till tilltradet.

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

—Byggnader 1%



Tillaggsupplysningar, fortsattning

— Aktiverade standardforbattringar i lagenheter och allmdnna ut-
rymmen 3-5 %
Skattemassigt gors avdrag for maximalt tillatna avskrivningar.

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

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

Skillnaden mellan hogsta tillatna skattemassiga avskrivningar
och planenliga avskrivningar pa maskiner och inventarier redovi-
sas i moderbolaget som ackumulerade Overavskrivningar under
obeskattade reserver.

Avskrivningar pa maskiner och inventarier har fordelats enligt fol-
jande:

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Driftskostnader 217 237 140 167
Central administration 699 738 695 733

916 975 835 900

Nedskrivningar
Nedskrivning sker nar det redovisade vardet dverstiger det sa kal-
lade atervinningsvardet. Bedomning sker for varje enskild tillgang.

Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt
ar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Upp-
skjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med ut-
gangspunkt fran temporéra skillnader mellan redovisade och skat-
temassiga varden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget redovi-
sas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | kon-
cernredovisningen delas daremot obeskattade reserver upp pa
uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld
redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan fastigheternas
bokforda varde och skattemassiga varde och medtas i balansrak-
ningen. Férandringen av uppskjuten skatt som beléper pa aret re-
dovisas i resultatrakningen.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finan-
siell tillgang tas bort fran balansrakningen nér réttigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen éver dem. En
finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i av-
talet fullgors eller pa annat satt utslacks.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde
eller verkligt varde beroende pa den initiala kategoriseringen un-
der IAS 39 (se kategorisering under respektive finansiell tillang/fi-
nansiell skuld nedan).

Berdkning av verkligt varde finansiella instrument

Vid faststallande av verkligt varde for finansiella tillgangar och skul-
der anvands officiella marknadsnoteringar pa bokslutsdagen. | de
fall sddana saknas gors vardering genom allméant vedertagna me-
toder sasom diskontering av framtida kassafléden till noterad
marknadsrénta for respektive 16ptid. Nagon tillgang eller skuld i ut-
landsk valuta foreligger ej.

Upplupet anskaffningsvarde

Upplupet anskaffningsvarde berdknas med hjalp av effektivrante-
metoden, vilket innebar att eventuella dver- eller underkurser samt
direkt hanforliga kostnader eller intdkter periodiseras éver kon-
traktets 16ptid med hjalp av den beraknade effektivrantan. Effektiv-
rantan ar den rénta som ger instrumentets anskaffningsvarde som
resultat vid nuvardesberakning av framtida kassafloden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansrakningen nar det finns legal ratt att kvitta och nar
avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att sam-
tidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Likvida medel

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

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och kundford-
ringar” vilket innebar redovisning till upplupet anskaffningsvarde.
Da kundfordrans forvantade 16ptid &r kort sker redovisning till det
belopp som foérvantas inflyta utan diskontering enligt metoden for
upplupet anskaffningsvarde. Nedskrivningar av kundfordringar re-
dovisas som driftskostnad.

Derivatinstrument
Samtliga derivat (réantetak) redovisas i koncernen till verkligt varde i
balansrakningen under forutbetalda kostnader och upplupna in-
takter. HEBA tillampar sdkringsredovisning enligt metoden for kas-
saflodessakring vilket innebar att vardeforandringar som beraknats
som effektiva redovisas som sakringsreserv inom eget kapital. Re-
sultatredovisning sker sedan i takt med att den sékrade posten re-
dovisas i resultatrdkningen. Vardeférandringar som berdknats som
ineffektiv samt vardeférandring for derivatinstrument som inte
uppfyller kraven for sdkringsredovisning bruttoredovisas I[6pande i
resultatrakningen.

I moderbolaget redovisas samtliga derivat (réntetak till anskaff-
ningsvarde. Premiekostnaden periodiseras linjart dver derivatets
16ptid.

Leverantérsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som "Andra skulder” vilket inne-
bar redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Leverantorsskul-
ders forvantade 16ptid ar kort, varfor skulden redovisats till nomi-
nellt belopp utan diskontering.

Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rantebdrande skulder och kortfristiga réantebérande
skulder kategoriseras som “Andra skulder” och varderas till upplu-
pet anskaffningsvarde. Réntekostnader redovisas I6pande i resul-
tatrakningen. Pantbrevskostnader inrdknas i anskaffningsvardet for
fastigheten i den man de beddms som vardehdjande. Langfristiga
skulder har en forvantad 16ptid langre &n 1 &r medan kortfristiga
har en 16ptid kortare &n 1 ar.

Segmentsredovisning

HEBAs verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastig-
hetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och moj-
ligheter bedoms ej fore ligga. HEBAs interna rapporteringssystem
ar uppbyggt for uppfoéljning av geografiska omraden. Med anled-
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ning harav lamnas darfér information enligt not 3. Nagon sarredo-
visning av sekundart segment, uppdelning av bostads- och lokal-
hyror, sker ej da lokalhyrornas intakter, resultat och tillgangar un-
derstiger 10 % av motsvarande uppgifter for hela segmentet.

Pensioner

Ataganden for alderspension och familjepension for tjansteman
tryggas genom en forsakring i Alecta. Enligt uttalande fran Redo-
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visningsradets akutgrupp, URA 42, ar detta en férmansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. For Rakenskapsaret 2007
har bolaget inte haft tillgang till sédan information som gor det moj-
ligt att redovisa denna plan som en férmansbestdmd plan. Pen-
sionsplanen enligt ITP som tryggas genom en forsakring i Alecta
redovisas darfor som en avgiftsbestamd plan. Arets debiterade
ITP-premier exklusive premier for VD uppgar till 223 (323) kkr.



NOT 2 FINANSIELL RISKHANTERING OCH FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

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

Rénterisk

HEBA har en férhallandevis lag belaningsgrad. Den rantebarande upplaningen medfér dock att koncernen exponeras for ranterisk. Med
ranterisk avses risken for negativ paverkan pa koncernens resultat och kassafloden till f6ljd av forandringar i marknadsrantan. Hur snabbt en
varaktig forandring i réntenivaerna far genomslag pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens rantebindningstid.

For att begransa effekterna av ranteférandringar har 100 Mkr bundit pa 4 ar och 100 Mkr pa 7 ar. Den genomsnittliga réantan for totala la-
nestocken uppgick vid arsskiftet till 4,2 (3,9) % medan den genomsnittliga réntebindningstiden var 2,3 (4,6) ar. En férdandring i marknadsran-
tan med en procentenhet skulle medféra en resultatpaverkan med + 0/—-2,8 Mkr for ar 2008. Resultateffekten varierar beroende pa teck-
nade rantetak.

Av rantebarande skulder pa 480,0 (304,5) Mkr I6per 279,3 (103,1) Mkr samt checkrdkningskredit pa 1,4 (0) Mkr med roérlig rénta. | syfte
att begransa ranteriskerna for de rérliga lanen har avtal tecknats om réantetak om 300 Mkr som forfaller i september 2010.

Finansiella derivatinstrument

Nominelit belopp, Verkligt Tak %
Starttidpunkt Forfallotidpunkt Mkr varde, Mkr (Stibor 3 M)
2005-12-02 2010-09-02 300 52 4,0
Summa 300 52

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

Refinansierings- och likviditetsrisk
Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hdgre och finansieringsmojligheterna begransade nar lan skall omsét-
tas samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en féljd av otillrdcklig likviditet. Finanspolicyn anger att for att garantera god betal-
ningsberedskap skall outnyttjade kreditfaciliteter finnas i tillracklig omfattning. Réantebarande skulder uppgick per 31 december 2007 till
481,4 (304,5) Mkr, varav 1,4 (0) Mkr utgor utnyttjad del av checkrakningskredit om 40,0 (40,0) Mkr.

Lanestrukturen och medelrantor for HEBAs fastighetslan per 31 december 2007 framgar av nedanstaende tabell.

Forfallotidpunkt, Ar Lanebelopp (Mkr) Snittranta, (%) Andel av totala lan (%)
2008 2793 4,3 58
2009

20010 och framat 200,7 4,2 42
Summa 480,0 4,2 100

Verkligt varde avviker inte vasentligt fran nominellt varde.

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

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen &r begrénsad da det inte foreligger ndgon betydande kreditriskkoncentration i férhallan-
de till nagon viss kund eller annan motpart.

Nedskrivningar
Ackumulerade nedskrivningar har skett av kundfordringar enligt féljande (se &ven not 14):

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Kundfordringar 3644 3895 3393 3669
Reserv oséakra fordringar -3387 -3642 -3 160 -3424
Summa kundfordringar 257 253 233 245
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NOT 3 RAPPORTERING PER SEGMENT

Koncernen 2007

Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge Lidingd Borlange Totalt
Hyresintakter 16 400 89 020 23 183 22 414 16 180 16 650 183 847
Fastighetskostnader
Driftskostnader -5 427 -35 002 -9 593 -8511 -5 769 -6 266 —70 568
Underhallskostnader —-835 -3 882 -1 047 -592 —-696 —751 —7 803
Fastighetsskatt —920 -3 038 -761 —636 -584 —288 —6 227
Tomtrattsavgalder -1318 —-883 -2 201
Bruttoresultat 9218 45 780 10 899 12 675 9 131 9 345 97 048
Vardeférandring
Fastighet, orealiserad 64 095 152 252 24 483 17 125 23 679 3438 285 072
Resultat 73 313 198 032 35 382 29 800 32 810 12783 382 120
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 423 000 1497 600 335 000 254 000 479 500 128 800 3 117 900
Materiella anlaggningstillgangar* 182 1074 295 279 218 187 2 235
Kortfristiga fordringar* 754 4 446 1220 1156 904 1025 9 505
Ofordelade tillgangar 1258
Summa tillgangar 423936 1503 120 336 515 255 435 480 622 130012 3130898
Kortfristiga ej rantebarande skulder
Fordelade skulder* 4824 28 424 7 798 7 394 5783 6 557 60 780
Ofordelade skulder 2 488
Summa kortfristiga ej
s s 4 824 28 424 7 798 7 394 5783 6 557 63 268
rantebdrande skulder
Investeringar 5 986 24 425 15 648 999 108 918 3 394 159 370
Koncernen 2006

Innerstaden Soderort  Vasterort** Huddinge Lidingd Borlange Totalt
Hyresintakter 16 670 88 195 32719 21 964 15 659 16 354 191 561
Fastighetskostnader
Driftskostnader -5 594 -35 135 —14 436 -7 909 -6 295 -6 124 —75 493
Underhallskostnader —646 —4 746 -1 683 —662 -785 —-967 -9 489
Fastighetsskatt -1 040 -3 633 -1168 -735 -714 —-345 -7 635
Tomtrattsavgalder -1 006 -1304 -2 310
Bruttoresultat 9 390 43 675 14 128 12 658 7 865 8918 96 634
Vardeférandring
Fastighet, realiserad 41 497 41 497
Fastighet, orealiserad 18 773 139 419 57 457 22 809 52 436 7 564 298 458
Resultat 28 163 183 094 113 082 35 467 60 301 16 482 436 589
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 353 000 1321 400 295 000 236 000 347 000 122 000 2674 400
Materiella anldggningstillgangar* 183 1082 404 281 203 249 2 402
Kortfristiga fordringar* 519 3 058 1144 795 576 705 6 797
Ofordelade tillgangar 3718
Summa tillgangar 353702 1325540 296 548 237 076 347 779 122954 2687 317
Kortfristiga ej rantebdarande skulder
Fordelade skulder* 3288 19374 7 250 5036 3 648 4 469 43 065
Summa kortfristiga ej
rantebdrande skulder 3288 19 374 7 250 5 036 3 648 4 469 43 065
Investeringar 13 386 14917 5 893 2 434 37 240 2974 76 844

* Posterna ar fordelade enligt fordelningsnyckel. ** Resulatet for salda fastigheter i Hasselby ingar med 5 manader.
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NOT 4 HYRESINTAKTER

" Antal Kontrakts- Andel av
Kontraktsforfallostruktur Kontrakt virde virdet
Kommersiellt, 16ptid
2008 41 1632 1%
2009 47 2 320 1%
2010 44 2 881 1%
2011 36 1868 1%
Ovriga 9 763 0%
Summa lokaler 177 9 464 4%
Vakanta lokaler 18 1342 1%
Interna kontrakt 13 1246 1%
Bostader 2911 174 713 91%
Garage, p-platers och Ovrigt 1416 5789 3%
Summa 4535 192 554 100%

| hyresvardet for vakanta lokaler ingar en lokal med ett hyresvarde om 602 tkr som &r uthyrd fran och med 1 februari 2008 till och med ar
2013. Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal. Per 2007-12-31 uppgick kontrakten till 4 535 st. Hyresavtal avseende lo-
kaler ingas normalt pa 3 till 6 ar och indexregleras. Hyresavtal avseende bostader ingas normalt i tillsvidareform dar hyresgasten har méjlig-
het att sdga upp avtalet med tre manaders uppsagningstid.

NOT 5 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anstéllda har varit foljande

2007 varav man 2006 varav man

Moderbolaget 27 19 29 22

Dotterféretag 4 2 4 2

Koncernen totalt 31 21 33 24
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader 2007 2006

Loner o. Sociala Loner o. Sociala

ersattn. kostnader ersattn kostnader

Moderbolaget 10 731 5286 11073 5271

(varav pensionskostnader) [1 6821 (1 597)

Dotterféretag 1572 569 1485 499

(varav pensionskostnader) [35] =12)

Koncernen totalt 12 303 5 855 12 558 5770

(varav pensionskostnader) 17171 (1 585)

Av koncernens och moderbolagets pensionskostnader avser 681 (665) Kkr VD.

Loner och andra ersattningar férdelade mellan styrelseledamoter m.fl. och 6vriga anstéllda

2007 2006
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstdllda och VD anstdllda
Moderbolaget 1947 8 784 1793 9 280
Dotterféretag 299 1273 306 1179
Koncernen totalt 2 246 10 057 2 099 10 459

Styrelsens ordférande och évriga ledamdéter

Arvode till styrelsen har enligt bolagsstémmans beslut utgatt med 715 (650) Kkr varav 165 (150) Kkr till styrelsens ordférande och med 110
(100) Kkr till envar av 6vriga ledamoter. Darutover har arvode enligt rékning utgatt med 197 (213) kkr avseende juridiska konsultationer till
advokatbyran Bird & Bird, dar styrelsens ordférande Séren Harnblad ar verksam. Nagot sarskilt arvode utgar ej for kommittéarbete.

Verkstdllande direktor

Till verkstallande direktdren har utgatt I6n och andra beskattningsbara férmaner med totalt 1 602 Kkr. For VD utgar formansbestamd pensi-
on enligt ITP-plan. Pensionsgrundande 16n utgdrs av grundlénen. Pensionsaldern &r 65 ar och pensionskostnaden 2007 uppgick till 681
Kkr. Darutover har VD rétt till direktpension fran bolaget fr o m fyllda 62 art o m fyllda 65 ar. Pensionen utgar beroende pa pensionsalder
med mellan 55-75 % av den fasta I6nen. Mellan bolaget och VD galler en 6msesidig uppsagningstid om ett ar. Vid uppsédgning fran bolagets
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sida erhalls ett avgangsvederlag som uppgar till en arslén. Avgangsverderlaget avréknas ej mot andra inkomster. Vid uppsagning fran VDs sida
utgar inget avgangsvederlag. Styrelsens ersattningskommitté bestaende av Leif Mellqvist, Lars Aberg och Séren Harnblad bereder fragan
om VD:s 16n och 6vriga villkor och understaller denna till styrelsen fér beslut.

Ledande befattningshavare

Till andra ledande befattningshavare, 2 personer varav en deltid tom 30 september 2007 har utgatt I6n och andra beskattningsbara forma-
ner med totalt 1 058 Kkr. Darutdver tillkommer bonus for ar 2007 med 85 Kkr. Bonus kan hogst uppga till en manadslon. Formansbestamd
pension utgar enligt ITP-plan. Pensionsaldern ar 65 &r och pensionskostnaden 2007 uppgick till 154 Kkr.

Ovrig personal
Foretagets bonsussystem omfattar all heltidsanstélld personal forutom VD. Bonus kan hégst uppga till en manadslon.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Koncern och moderbolag 2007 2006
Andel kvinnor

Styrelse 15% 15%
Ovriga ledande befattningshavare 50% 34%
Sjukfranvaro

Koncern och moderbolag 2007 2006
Total sjukfranvaro 3% 4%
— sjukfranvaro for man 2% 3%
— sjukfranvaro for kvinnor 5% 8%
— anstéllda 30—49 ar 2% 2%
— anstéllda 50 ar— 4% 6%
NOT 6 TOMTRATTSAVGALDER
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Forfallotidpunkt inom ett ar 3 3
Forfallotidpunkt 1-5 ar 468 468 468 468
Forfallotidpunkt efter 5 ar 1733 1418 1733 1418
2201 1889 2201 1889

Salda fastigheter 421 421
Summa 2201 2310 2201 2310

NOT 7 CENTRALADMINISTRATION

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

Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006
Lars Bauman Revision AB
Revisionsuppdraget 32 253 34 215
Andra uppdrag 69 69
Deloitte AB
Revisionsuppdraget 322 106 282 106
Andra uppdrag 71 101 71 101
Summa 425 529 387 491
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NOT 8 FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Anteciperad utdelning pa aktier i dotterféretag 201193
Utdelning pa aktier i dotterforetag 5000 10000
Utdelning allframtidsbrandforsakring 1169 1113 1169 1113
Rénteintakter 516 124 509 82
Rantebidrag 8 25 8 22
Summa 1693 1262 6 686 212410
NOT 9 BOKSLUTSDISPOSITIONER
Moderbolaget
2007 2006
Overavskrivning pa maskiner och inventarier 23 94
Summa 23 94
NOT 10 SKATT
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Aktuell skatt
Arets skattekostnad —7792 -11573 —6 200 -9933
Skatt hanforlig till tidigare ar 146 520 146
Uppskjuten skatt
Obeskattade reserver i koncernforetag —24
Aterféring uppskjuten skatt efter bolagsforsaljning 44715
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde -92 098 -93 430 —-8401 -5627
Summa -99 744 -59792 —-14 455 -15560
Redovisat resultat fore skatt 357 804 414967 58214 267028
Skatt enligt géllande skattesats (28 %) —-100 185 -116 191 —-16300 -74768
Skatt hanforlig till tidigare ar 146 520 146
Aterféring uppskjuten skatt efter bolagsforsaljning 44715
Skatteeffekt ej skattepliktiga intakter 405 11959 1806 59 463
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -110 -795 -107 -255
Summa —-99 744 -59792 —14 455 -15560
Effektiv skattesats 28% 14% 25% 6%
NOT 11 FGRVALTNINGSFASTIGHETER/B)/GGNADER OCH MARK
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Forvaltningsfastigheter
Ingaende balans 2674400 2542500
Investeringar 158 428 74942
Forsaljningar —241500
Vardeforandring 285072 298 458
Utgaende balans 3117900 2674400
Byggnader
Ingédende anskaffningsvarde 659 004 591424
Investeringar 151070 67 580
Utgaende anskaffningsvarde 810074 659 004
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NOT 11 FORTS.

Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006
Ingdende ackumulerade avskrivningar -58909 -52375
Arets avskrivningar —7 045 —6 534
Utgadende ackumulerade avskrivningar —65954 -58909
Mark
Ingaende anskaffningsvarde 119299 119299
Utgaende anskaffningsvérde 119299 119299
Utgaende planenligt varde 863419 719394
Taxeringsvarden
Byggnader 1209852 818223 1147578 768 205
Mark 633 767 587602 618657 570031
Varav mark tomtratter —-152514 —-149 995 —-152514 —-149 995
Summa 1691105 1255830 1613721 1188241

Forvaltningsfastigheterna betraktas skattemdassigt som omsatt-
ningstillgangar.

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintak-
ter och vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras som for-
valtningsfastigheter.

Fastighetsbestandet utgérs till helt dominerande del av bostads-
fastigheter i Stockholmsomradet. Merparten av fastigheterna ar
uppférda under 1940-, 1950-, samt 1960-talet. Genom de I6pan-
de ombyggnader som skett av ledigblivna lagenheter haller en be-
tydande del av bestandet en modern standard. Totalt &r ca 1/4-del
av lagenheterna ny- eller ombyggda 1985 eller senare.

Samtliga fastigheter har externvarderats av Forum Fastighets-
ekonomi AB som ar ett oberoende konsultféretag med auktorise-
rade fastighetsvarderare.

Varderingarna har utforts genom analys av varje fastighets sta-
tus, hyres- och marknadssituation. Varderingen har som huvudme-
tod utforts genom s k kassaflodeskalkyl av varje fastighet vilket

innebar nuvardesberakning av bedémda framtida driftnetton, rén-

tebidrag och investeringar. Till detta kommer nuvérdet av ett be-

domt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. For stérre delen av
varderingarna har en femarig kalkylperiod anvants. Jamforelse och
analys har dven gjorts av genomfoérda kop av fastigheter inom res-
pektive delmarknad.

Foljande antaganden och bedémningar har anvants;

— Inflationstakten har antagits till 2 % per ar.

— Hyresutvecklingen har i huvudsak antagits folja inflationen eller
for lokaler med lokalhyreskontraktets indexupprakning. Hyrorna
har i forekommande fall anpassats till marknadshyra vid kon-
trakttidens utgang.

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

— Avkastningskraven strécker sig fran 2,4 % i Stockholms inner-
stad till 6,0 % i Borldnge.

NOT 12 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR/MASKINER OCH INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006
Ingaende anskaffningsvarde 9423 8374 8 840 7829
Investeringar 942 1902 910 1864
Forsaljningar och utrangeringar —466 —-853 —466 —-853
Utgaende anskaffningsvarde 9899 9423 9284 8840
Ingaende ackumulerade avskrivningar —7021 —6786 —6674 -6514
Forsaljningar och utrangeringar 273 740 273 740
Arets avskrivningar -916 -975 -835 —900
Utgaende ackumulerade avskrivningar —7 664 -7 021 —7 236 —-6674
Utgaende planenligt restvdrde 2235 2402 2048 2166
Framtida minimileaseavgifter
Forfallotidpunkt inom ett ar 48 44 48 44
Forfallotidpunkt 1-5 ar 143 219 143 219
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NOT 13 AKTIER | DOTTERFORETAG

Specifikation av moderforetagets innehav av aktier i dotterféretag

Direktdgda dotterforetag/Org nr/Sate Antal Andel % Bokfort varde  Eget kapital
Byggnadsfirman Eskil Sundstréom AB
556064-2448, Stockholm 100 100 8 700 13 142
HEBA Forvaltnings AB
556601-0657, Stockholm 1000 100 100 100
Summa 8 800
Ovriga i koncernen ingaende bolag framgar av respektive dotterbolags arsredovisning.
NOT 14 KUNDFORDRINGAR
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Kundfordringar 3644 3895 3393 3669
Reserv vid arets borjan 3642 2878 3424 2682
Arets reserveringar 527 1233 491 1150
Aterforda reserveringar —524 -348 —497 —-297
Konstaterade forluster —258 -121 —258 -111
Reserv vid arets slut 3387 3642 3160 3424
Summa 257 253 233 245
Tidsanalys forfallna men inte nedskrivna kundfordringar
Koncernen  Moderbolaget
Forfallna mellan 0-90 dgr 197 180
Forfallna mellan 90—-180 dgr 24 17
Forfallna mer &n 180 dgr 36 36
Summa 257 233
NOT 15 OVRIGA FORDRINGAR
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Skattefordringar 1041 1078
Ovriga fordringar 331 832 326 112
Summa 331 1873 326 1190
NOT 16 AKTIEKAPITAL
Aktiekapital Antal Mkr Rostera Summa roster
Serie A 1376 3 440 10 13 760
Serie B 12 384 30 960 1 12 384
Summa 13760 34 400 26 144
NOT 17 OBESKATTADE RESERVER
Moderbolaget
2007 2006
Overavskrivning pa maskiner och inventarier 117 94
Summa 117 94

57



NOT 18 RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Forfallotidpunkt inom ett ar 280720 103 101 278729 101 109
(varav checkrakningskredit) [1371] [0] [13711 [0]
Forfallotidpunkt 1-5 ar 100 762 100900 100 762 100900
Forfallotidpunkt efter 5 ar 99 880 100 557 99 880 100 557
Summa 481 362 304558 479 371 302566

Ovriga skulder inklusive leverantdrsskulder (med undantag fér uppskjuten skatteskuld) har en férfallotid inom 1 ar och &r inte réntebaran-

de.

NOT 19 UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Skatt avseende:
Obeskattade reserver i koncernforetag 39 39
Finansiella instrument 1095 432
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde 661515 569 417 34754 26 353
Summa 662 649 569 888 34754 26353
NOT 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
I upplupna kostnader och férutbetalda intékter ingar forutbetalda hyresintakter med
9,1 (10,1 Mkr fér koncernen och 8,2 (9,2) Mkr for moderbolaget.
NOT 21 STALLDA SAKERHETER FOR RANTEBARANDE SKULDER
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Fastighetsinteckningar 544 599 368343 542582 366 326
(varav inteckningar i tomtratt) [145 198] [104 9731 [145 198] [104 9731
Skuld till Stockholms stads brandférsakringskontor (sarskild formansratt
enligt formansrattslagens dvergangsbestdmmelser 3 p) 762 1577 762 1577
Summa 545 361 369920 543 344 367903

Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsikrar att koncern- och arsredovisningen har upprittats 1 enlighet med internationella redovisningsstandarder

(IFRS), sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rittvisande bild av koncernens och foretagets still-

ning och resultat, samt att koncernférvaltningsberittelsen och forvaltningsberittelsen ger en rittvisande 6versikt dver utveck-

lingen av koncernens och foretagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osdkerhetsfaktorer

som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 21 februari 2008

Séren Hirnblad Rolf H Andersson Christer Dahlstrom
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
Leif Mellgvist Lars Aberg Nils Hedberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstillande direktor
och styrelseledamot

Var revisionsberittelse har avgivits den 21 februari 2008.

Deloitte AB

Jan Palmqvist
Apuktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen
och bokforingen samt styrelsens och verkstillande direktd-
rens forvaltning 1 Heba Fastighets AB (publ) for rikenskaps-
aret 2007. Bolagets arsredovisning ingar i den tryckta versio-
nen av detta dokument pa sidorna 38-58. Det ir styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret for rikenskaps-
handlingarna och forvaltningen och for att arsredovis-
ningslagen tillimpas vid upprittandet av arsredovisningen
samt for att internationella redovisningsstandarder I[FRS sa-
dana de antagits av EU och arsredovisningslagen tillimpas vid
upprittandet av koncernredovisningen. Vart ansvar ir att ut-
tala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen och for-
valtningen pa grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebir att vi planerat och genomfort revisionen
for att med hdg men inte absolut sikerhet forsikra oss om att
arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehéller
visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i ri-
kenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att prova re-
dovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direk-
torens tillimpning av dem samt att bedoma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen och verkstillande direktoren

gjort nir de upprittat arsredovisningen och koncernredovis-
ningen samt att utvirdera den samlade informationen i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Som underlag for
vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga be-
slut, atgirder och forhéllanden 1 bolaget for att kunna bedo-
ma om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktéren
ir ersittningsskyldig mot bolaget.

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

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets resultat
och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med inter-
nationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits
av EU och arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild
av koncernens resultat och stillning. Forvaltningsberattel-
sen 4r forenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens ovriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststéller resultatrikningen
och balansrikningen for moderbolaget och for koncernen,
disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvalt-
ningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 21 februari 2008
Deloitte AB

Jan Palmqvist
Auktoriserad revisor
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Styrelse och revisorer

Séren Harnblad Rolf H Andersson Christer Dahlstrom

Christina Holmbergh Leif Mellqvist Lars Aberg

Nils Hedberg
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Styrelse, ordinarie ledamoter

Soéren Harblad

Danderyd, fodd 1945
Ordférande

Advokat, Bird & Bird
advokatbyra HB

Invald 1984

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot i bl.a. AB Energivirden
Aktieinnebav

11 440 A-aktier

59 152 B-aktier

20 200 B-aktier genom bolag

Christina Holmbergh

Liding, fodd 1967

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

Ovriga styrelseuppdrag

Ledamot i Lansen Forvaltnings AB
och andre vice ordforande i
Fastighetsdgarna

Stockholms fullmiktige
Aktieinnehav

69 920 A-aktier

307 272 B-aktier

Jan Palmqvist

Denna drsredovisning dr producerad av Intellecta, Solna, certifierade enligt ISO 9000 och ISO 14001. Fotografer: Fredrik Hjerling, Anders Anjou, Olle Strandberg, Anders Nilsson samt foton ur HEBAs egna bildarkiv.

Rolf H Andersson

Lidingo, fodd 1950

Egen foretagare

Invald 2003

Ouriga styrelseuppdrag

Ledamot i bl.a. Bro Byggnads AB,
Forvaltnings AB Kubiken samt
Asteroiden AB

Aktieinnehav

270 300 B-aktier

Leif Mellqvist

Stockholm, fodd 1939

Invald 1994

Ouriga styrelseuppdrag

Ordférande i Terana AB, G-forvaltning
AB, AB Energivirden,Vindrosen AB,
Aktieslussen AB och SEL Finans AB
samt ledamot i bl.a. AB Nytorget
och IKANO Banken AB
Aktieinnehav

19 960 B-aktier genom bolag

Revisor

Deloitte AB

Invald 2007 och vald fram till
arsstamma 2011

Huvudansvarig revisor

Jan Palmqvist

Fodd 1962

Auktoriserad revisor, Deloitte AB

Kartorna: GSD-Tdtortskartan © Lantmdteriverket Gdvle 2008. Medgivande MS2008/06708.

Christer Dahlstrom

Stockholm, fodd 1943

Invald 2006

Ouriga styrelseuppdrag
Ordférande i Priveq Investment
samt ledamot i Svolder
Aktieinnebav

500 B-aktier

Lars Aberg

Sollentuna, fodd 1948
Invald 1985

Ouriga styrelseuppdrag
Ledamot i Euroinvest AB
och Analysgruppen AB
Aktieinnebav

48 280 A-aktier

52 313 B-aktier

Nils Hedberg
Tiby, fodd 1943
VD

Invald 1994
Aktieinnebav
21 160 B-aktier



HEBA

FASTIGHETS AB

Historik

Den 21 november 1952 registrerades HEBA Byggnads AB som bolaget da hette. Det var
de erfarna byggmastarna Karl Holmberg och Folke Ericsson som gatt samman och bildat
det nya gemensamma foretaget vars namn star for Holmberg Ericsson Byggnads AB.
Bolaget &r saledes nu inne pa det 56:e verksamhetséret.

Det forsta bygget var Datumblocket 1, Skattegardsvdagen 49-55 i Vallingby som med
96 lagenheter stod klart 1954. HEBA uppforde under en tioarsperiod 900 lagenheter i
Vallingby, Hasselby och pa Sédermalm i Stockholm. Dessa fastigheter &r an idag i bolagets
4go med undantag fér Hasselby. | och med byggnationen av Asdgatan 180 i borjan av
1960-talet upphdrde HEBA med egen byggnadsverksamhet och 6vergick till att vara bygg-
herre och férvaltande bolag.

Under 1960-talet upptradde HEBA for forsta gangen som byggherre. Da byggdes Timmer-
mansgatan 29-31 pa Sédermalm och Selmedalsvdagen 54—-56 i Axelsberg, Stockholm.
| Borlange uppforde Byggnadsfirman Eskil Sundstrom, som da var ett fristaende bolag, vid
samma tid det bestand som idag &r HEBAs enda innehav utanfor Stockholmsomradet.

| och med foérvarvet av ett antal fastigheter pa Lidingd, som agts av avlidne Karl Holmberg,
borjade HEBA expandera genom att kdpa fardigbyggda fastigheter. | Axelsberg koptes en
grannfastighet till den som bolaget sjélv byggt nagra ar tidigare.

| borjan av 1970-talet breddades verksamheten genom utbyggnaden av ett gammalt sma-
batsvarv vid Sollentunafladen pa Vindo intill den stora farleden till Stockholm till ett modernt
servicevarv for smabatar. Varvet saldes 1994. Under dessa ar gjorde dven Byggnadsfirman
Eskil Sundstrom forvarv pa Stockholms fastighetsmarknad genom kop av tva fastigheter pa
Soédermalm och tva i Vastertorp som idag égs av HEBA.

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

Ar 1994 bytte bolaget namn till HEBA Fastighets AB (publ) och den 13 juni noterades aktien
pa borsens O-lista (idag Stockholmsborsen, Den Nordiska Listan, MidCap). Fastigheterna i
Séater och Hedemora saldes liksom varvet. Senare har dven fastigheterna i Vasteras salts.
HEBA inriktades i an hdgre grad pa bostadsfastigheter i Stockholmsomradet och fortsatte
att gora langsiktiga forvarv av bostadsfastigheter i starkt efterfragade lagen och i en kon-
trollerad takt.

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

HEBA Fastighets AB (publ)

Timmermansgatan 31, Box 17006, 104 62 Stockholm
Telefon 08-442 44 40 Telefax 08-442 44 42

E-post info@hebafast.se

www.hebafast.se

Orgnr 556057-3981
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