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Valkommen till
arsstamma

Arsstamma 2010 i HEBA
Fastighets AB (publ) ager
rum onsdagen den 5 maj
2010 kl 16.30 pa Konferens
Sparvagnshallarna, Spar-

vagnen, Birger Jarlsgatan 57,
Stockholm.

ANMALAN

Aktiedgare som Onskar deltaga i bolagsstamman skall dels vara inférd i den av Euroclear
Sweden AB (tidigare VPC AB) férda aktieboken senast den 28 april 2010 dels anméla sig
hos bolaget senast klockan 16.00 den 28 april 2010 till

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 28 april 2010 hos
Euroclear Sweden AB tillfdlligt ha registrerat sina aktier i eget namn for att dga ratt att
deltaga i stamman.

UTDELNING
Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas 1,00 kronor per aktie.
Som avstdmningsdag for utdelning féreslas den 10 maj 2010. Beslutar arsstamman

enligt forslaget, berdknas utdelningen komma att utsandas av Euroclear Sweden AB
den 14 maj 2010.

Ekonomisk information

Delarsrapport for januari-mars 2010 5 maj 2010
Delarsrapport januari-juni 2010 5 augusti 2010
Delarsrapport januari-september 2010 8 november 2010
Bokslutskommuniké 2010 februari 2011
Arsredovisning 2010 mars 2011

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



Aret som gick

=» Bruttoresultatet uppgick till 112,8 (106,8) Mkr.

=» Resultatet efter finansiella poster uppgick till 201,1 (-89,1) Mkr.
| resultatet ingar orealiserade vardeforandringar i fastighets-
bestandet med 119,9 (-160,0) Mkr.

=» Resultatet exklusive vardeforandringar uppgick till 81,2
(70,9) Mkr.

=» Resultatet efter skatt uppgick till 148,1 (-25,5) Mkr, vilket
motsvarar 3,59 (-0,62) kr per aktie.

=» Forvarv av pagaende byggprojekt i Lilieholmen, 72 lagenheter,
och Hagernas Strand, 52 ldagenheter.

=» Aktieutdelningen foreslas till 1,00 (0,90) kr per aktie.

Nyckeltal 2009

Fastighetsrelaterade nyckeltal
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HEBA | KORTHET

Tryggheten | centrum

HEBA &r ett fastighetsbolag med fokus pa att erbjuda attraktiva hyres-
ligenheter. Anda sedan starten har vi arbetat for att erbjuda ett tryggt,
trivsamt och personligt boende for vara hyresgaster. Det ska vi fortsatta
med. Det ar namligen det som gjort oss till ett av de fastighetsbolag som

har de mest lojala hyresgasterna.

VAD VI AR

Vara hyresgasters
basta van

Vi vill vara marknadens basta
hyresvard for bostadshyresgast-
er. For att lyckas med det har vi
valt att fokusera pa omraden
som vi kanner till val och dar vi
vet att vi kan erbjuda nagot
extra. Pa HEBA star alltid trygg-
het och langsiktighet hogt pa
agendan. Det galler saval i
forvaltningen av vara fastigheter
som i relationer med vara hyres-
gaster.
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VAD VI GOR

Ett personligare
vardskap

Vi har koncentrerat vart
fastighetsinnehav till Stock-
holmsomradet och Borlénge.
Det ar omraden vi har lang
erfarenhet av och som vi har en
stark koppling till. Fér oss pa
HEBA &r det viktigt att finnas
nara vara hyresgaster. Darfor tar
vi sjalva ansvar for forvaltningen
av vara fastigheter. En HEBA-
hyresgast ska alltid veta vem som
kan hjalpa till med en droppande
kran eller luftning av ett element.

VAD VI VILL

Vi vaxer pa en
fast grund

Vi hade inte varit det foretag vi
ar idag utan att standigt ha
utvecklat och forbattrat var
verksamhet. Vi kanske inte ar de
som har framhavt vara fram-
gangar. | stéllet har néjda hyres-
gaster, effektiv forvaltning och
en stabil ekonomi varit viktigare.
Med en sund installning till
ekonomi har vi idag en stark
balansrakning och en soliditet pa
56,3 procent. Det gor oss mindre
kansliga for tillfalliga upp- och
nedgangar pa marknaden
samtidigt som det 6ppnar for
mojligheter i form av forvarv.



VAR HISTORIA

Langsiktig fastighetsagare med
trogna hyresgaster

HEBA Fastighets AB bildades i november 1952. Sedan dess har
mycket hant, Stockholm har forandrats och HEBA har utvecklats.
HEBA startades av tva byggmastare. Det dr ett ursprung vi ar stolta
over och som fortfarande ar en del av var identitet. Inom HEBA finns
gedigen kunskap om fastigheter.

1952 HEBA Byggnads AB registreras av byggmastarna Karl Holmberg och Folke Ericsson.
1954 Forsta bygget star klart pa Skattegardsvdgen 49-55 i Vallingby.

1960- HEBA upphor med egen byggverksamhet i och med byggnationen av Aségatan
talet 180 och dvergar till att vara byggherre och forvaltande bolag.

HEBA upptrader for forsta gangen som byggherre och Timmermansgatan 29-31
och Selmedalsvagen 54-56 byggs pa entreprenad.

1970- Verksamheten breddas genom forvarv av ett smabatsvarv pa Vindo.

talet Tva fastigheter kdps pa Sédermalm och tva i Vastertorp.

1980- HEBA forvarvar Byggnadsfirman Eskil Sundstrém med fastigheter i Borldnge,
talet Sater, Hedemora, Vasteras och Stockholm.

1994 Bolaget byter namn till HEBA Fastighets AB.

HEBA noteras pa Stockholmsbdrsen.

Sater och Hedemora sdljs, liksom varvet pa Vindo.

1996 Fastigheter i Vastertorp forvarvas.
FAKTA OM HEBA 1998 FastigheteriJohanneshov,Arstaférvérvas.

1999 Fornbyvdgen 5-45 i Rinkeby saljs.

5 3 ! 9 9 9 2000 Fastigheter i Midsommarkransen samt pa Skanegatan, S6dermalm forvarvas.
2001 Bangatan 15-19i Vasteras saljs.

fastigheter lagenheter 2002 Fastigheter i Hokardngen, pa Radmansgatan och pa Aségatan siljs.

Radsbacken i Huddinge forvarvas av Tomtberga Huge.

21 3 1 584 2006 Bestandet i Hasselby siljs till HSB.

2008 Kvarteret Styrmannen pa Lidingd fardigstalls.

lokaler garage- eller
p-platser 2009 Kvarteret Stubinen i Lilieholmen férvdrvas.
Kvarteret Markan i Taby forvarvas.

VISSTE DU ATT

... den genomsnittlige HEBA hyres-
gasten bor i sin lagenhet i mer én
12 ar?

... att 15 procent har bott lédngre a@n
31ar?

... att HEBA har en barnké som hyres-
gasters barn kan stalla sig i?

... den vanligaste typen av lagenheter
inom HEBAs bestand ar 3 rum och
kok?
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VD HAR ORDET

HEBA vaxer pa ett

miljor

iktigt satt

Var strategi att vaxa i Stockholmsomradet har burit frukt. Under 2009 genomfdrde
vi nyforvarv av tva pagaende bostadsprojekt som under 2010 ger oss 124 nya
lagenheter. Bada projekten ar s.k. lagenergihus, dvs hus som har en bra energi-
effektivitet. Den stora utmaningen i vart miljoarbete ar dock att se till att vart
befintliga fastighetsbestand far battre miljoprestanda. Eftersom energi ar HEBAs
storsta kostnadspost sa finns har goda majligheter att samtidigt forbattra bade

miljon och ekonomin.

» HEBA ar finansiellt
starkt och har en mycket
stabil intjaningsférmaga.
Det ger oss goda
mojligheter till att gora
I6nsamma fastighets-
forvarv.«

4 HEBA 2009

Aret som gatt har inneburit en viss

aterhamtning inom fastighetsmarkna-
den efter den omfattande finanskris som slog
igenom med full kraft under slutet av 2008. I
Stockholm och Borlange, dar HEBA har sin verk-
samhet, har effekterna av krisen varit jamfo-
relsevis sma. Arbetslosheten i Stockholm har
okat meninte alls i den omfattning somiandra
regioner.

Att bldsa faran over ar for tidigt, men vi kan
redan nu se tecken pa en 6kad aktivitet inom
fastighetsmarknaden. Aktorer som har en god
ekonomi har nu tillfille att gora bra fastighets-
affarer. HEBA ar finansiellt starkt och har en
mycket stabil intjaningsférmadga. Det ger oss
goda mojligheter till att fortsatta att gora 16n-
samma fastighetsforvarv. Var strategi att 1dng-
siktigt dga och forvalta fastigheter hindrar inte
att fastighetsforsdljningar kan komma att ske
om det medfor att bolaget férbattrar struktu-
ren pa fastighetsinnehavet.

En hyresmarknad i forandring

Hyresmarknaden for bostader star infor en for-
dndring. Inovember 2009 presenterade Finans-
departementet tillsammans med Hyresgastfor-
eningen, SABO och Fastighetsdgarna ett férslag
om de kommunégda bostadsféretagens fram-
tidaroll. Forslaget innebér att dessa foretag ska
arbeta pa samma villkor och med samma krav
paaffarsmassighet som privata bostadsforetag.
Vidare ska de kommunégda bostadsforetagens
hyresnormerande roll slopas.

Positivt med ny hyressattningsmodell

i Stockholm

Samtidigt pagdr nu ett arbete dar Fastighets-
dgarna Stockholm och Hyresgédstféreningen i
Stockholm tillsammans utarbetar formerna
for en ny hyressattningsmodell den s.k. Stock-
holmsmodellen. Man har gjort en zonindelning
frdn A-K som visar pd attraktiviteten i olika de-
lar av Stockholm och man har tagit fram ett
antal egenskaper hos en ldgenhet och dess om-
givning som ska paverka hyran. Nu aterstar att
vikta dessa parametrar sd att de far ett virde i
hyressattningsmodellen. Gar arbetet som pla-
nerat sd ska den nya Stockholmsmodellen bor-
ja gélla fran &r 2011. Reformeringen av hyres-
sattningen for bostader dr valkommen och den
kommer pa sikt att leda till en mer differentie-
rad hyressittning.

HEBA har gatt pa offensiven under 2009

For HEBAs del har 2009 varit ett mycket han-
delserikt ar. Vi har under 2009 tecknat avtal
om forvarv av tva pdgdende bostadsprojekt i
form av lagenergihus i Liljeholmen och Héger-
nas Strand, byggt om lokaler till hyresbostader
i Vallingby och paboérjat den 10-ariga ROT-plan
som bolaget lagt fast. Strategin att vixa i Stock-
holmsomrddet och minska var miljopaverkan
har darmed fatt en flygande start. Vi kommer
att fortsitta pa den inslagna vigen genom att
utveckla nya byggratter bland annat i Norra
Djurgardsstaden dar HEBA fatt en markan-
visning av Stockholms stad. Norra Djurgérds-



staden ska bli ett spjutspetsomrade vad galler
miljovanligt byggande och hdr ska HEBA till-
sammans med andra byggherrar forma fram-
tidens klimatanpassade bostader.

Finansiellt starkt trots krisar

HEBA har utokat sin beldning till f6ljd av ge-
nomfdrda investeringar men soliditeten ar fort-
satt hég och det finns utrymme for ytterligare
investeringar inom ramen for soliditetsmalet
om minst 50 procent. Trots utdkad beldning
sd har finansnettot sjunkit fran -22,4 Mkr ar
2008 till 16,7 Mkr dr 2009 till foljd av lagre
rantenivaer.

Parallellt med att vi utdkat var beldning har
vigenom finansiella instrument sdkrat rantor-
na pd var nyupplaning och dirmed forlangt var
genomsnittliga rantebindningstid till 3,3 ar.

Bra betyg fran hyresgasterna

Informations- och kommunikationsteknologin
far en allt storre inverkan pa effektiviteten in-
om alla branscher och sd dven inom fastighets-
branschen. HEBA har under 2009 genomfort en
kraftig satsning pa att effektivisera verksamhe-
ten genom att sjosdtta nya it-system for hyres-
debitering, fastighetsinformation, ett nytt eko-
nomisystem samt en ny webbplats. Parallellt
med detta har vi latit installera optisk fiber till
bolagets samtliga ldgenheter, undercentraler
och tvidttstugor. Dessa satsningar ger oss bl.a.
moijligheter till forbdttrad kommunikation
med vdra hyresgister och vi kan ddrmed leve-
rera en dnnu béttre service.

HEBA genomfo6r vartannat ar en Nojd Kund-
undersokning med hjélp av AktivBo och 2009
ars enkdtundersokning gav ett serviceindex
om 78,9 procent. HEBA har som mal att servi-
ceindex skaligga dver genomsnittet for privata
bostadsforetag i storstad som var 78,8 procent
vid undersékningen 2009. Vi dr vildigt glada
over att viklarade att nd vdrt mél och att svars-
frekvensen bland HEBAs hyresgister var sd hog
som 70 procent.

Forbattrat resultat

HEBA arbetar kontinuerligt med att effektivi-
sera fastighetsforvaltningen och detta arbete
har tillsammans med 6kade hyresintikter for-
battrat bruttoresultatet med 5,6 procent.
Virdena pa bostadsfastigheter i Stockholm har
aterhdmtat sig och de visar pa en svagt upp-
atgdende trend. Vdrdet pd HEBAs fastigheter
per den sista december 2009 uppgick till 3 283
Mkr att jamfora med 3 041 Mkr vid samma tid-
punkt foregdende ar. Vairdedkningen uppgar

till 123 Mkr vilket motsvarar en virdedkning
om 4 procent i det befintliga fastighetsbestan-
det. Detta har bidragit till att rorelseresultatet
har férbattrats till 218 Mkr att jamféra med -67
Mkr &r 2008.

Trots en relativt stor arbetsloshet fortsatter
inflyttningen till Stockholmsregionen. Efter-
fragan pa vara hyresbostader &r mycket hog och
den ser inte ut att minska. Under 2010 kommer
vi arbeta med en rad aktiviteter for att kunna
erbjuda fler bostader och forbattra var service
till vara hyresgéster. Vi utokar vért fastighets-
bestdnd med de forvarvade bostadsprojekten i
Liljeholmen och Hagernds Strand. Vi fortséatter
med var ROT-plan avseende de &ldre fastighe-
ternaivart fastighetsbestdnd. Vikommer &dven
att arbeta vidare med att ta fram detaljplaner
for att skapa byggratter for nya bostdder. Fram-
tiden for HEBA ser mycket gynnsam ut.

Jag och mina medarbetare pd HEBA vill tacka
vara hyresgéster, samarbetspartners och aktie-
agare for aret som gdtt. Jag ser med tillforsikt
fram mot det kommande aret.

Stockholm mars 2010

Lennart Karlsson
VD, HEBA Fastighets AB

» Under 2010 kommer vi
arbeta med en rad
aktiviteter for att kunna
erbjuda fler bostader
och forbattra var service
till vara hyresgaster.«

HEBA 2009 5



AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Tid att vaxa...

Stockholms befolkning 6kade med 38 000 personer under
2009 och fram till ar 2030 bedomer man att Stockholm
kommer att vaxa med storleksordningen ett Goteborg.
Behovet av nya bostader ar mycket stort och med den for-
vantade befolkningsutvecklingen sa kommer efterfragan pa
bostader vara hog manga ar framat i Stockholm. HEBA &@r en
langsiktig fastighetsagare med trogna hyresgaster. Vi
startade var verksamhet 1952 i Vallingby genom att bygga
och hyra ut bostader. Nu vill vi fortsatta att vaxa tillsammans
med Stockholm och precis som da erbjuda vara hyresgaster
ett modernt och attraktivt boende.

AFFARSIDE

HEBA skall erbjuda sina hyresgaster ett attraktivt och tryggt
boende med fokus pa Stockholmsomradet genom:

® ett langsiktigt agande
® engagerad forvaltning

® en aktiv fastighetsutveckling

...det ska vi gora genom att:

OVERGRIPANDE MAL
=) HEBA ska fortsitta att vixa i Stockholmsomradet.

=) HEBA ska ha n&jda hyresgaster och HEBAs resultat fran AktivBo N6jd Kund Index
ska 6verstiga genomsnittet for privata bostadsbolag i storstader.

=) HEBA ska ha energieffektiva fastigheter. Energianvandningen i HEBAs fastigheter
ska minska med minst 20 procent fram till ar 2020 jamfort med 2005 ars
energianvandning.

=) HEBAs tillviixt ska ske med en vardetillvixt och ett ekonomiskt resultat som
sakerstaller utdelning till aktieagarna. HEBAs mal ar att aktieutdelningen, sett
Over tiden, ska uppga till cirka 70 procent av resultatet efter aktuell skatt men
fore forandringar av fastighetsvarden och poster av engangskaraktar.

=) HEBA ska bibehalla en hog soliditet om minst 50 procent.

7100 20% 50%

MAL: 70 procent av MAL: 20 procent minskad MAL: 50 procent i
resultatet i aktieutdelning energianvandning soliditet
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STRATEGI

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

©® HEBAs verksamhet ska omfatta fastigheter
med hyresbostader i flerfamiljshus i Stock-
holmsomradet.

©® HEBA ska vara en langsiktig fastighetsagare
och ha ett langsiktigt perspektiv pa fastighets-
forvaltningen.

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

® HEBA ska utvecklas och tillvaxten kan ske bade
genom forvarv och nyproduktion av flerfa-
miljshus.

©® HEBA ska forvalta fastigheterna med egen
personal.

©® HEBA ska understtdja och uppmuntra
medarbetarna till kompetensutveckling och
vara en attraktiv arbetsgivare med engage-
rade ledare.



HEBAs PROJEKT

Pa projektfronten
mycket nytt...

HEBAs strategi ar att vaxa i Stockholmsomradet och under aret som gatt
har vi tagit flera viktiga steg i den riktningen. Vi har genomfort ombygg-
nationer i vara befintliga fastigheter och forvarvat tva pagaende bostads-
projekt. Det gor att vi under 2010 kommer ha ytterligare 124 lagenheter
fardiga for inflyttning. Vi har dven paborjat arbetet med att skapa bygg-
ratter for framtida bostadsproduktion och i december 2009 tecknade
HEBA ett markanvisningsavtal med Stockholms stad avseende 60 nya
lagenheter i Norra Djurgardsstaden etapp 2.

...som till exempel:

Gullmarsplan forst ut for omfattande ROT-plan

Vid Gullmarsplan har vi under hosten paborijat
en omfattande ombyggnation och modernise-
ring av fastigheten Fontdnen 1.

Byggnaden rymmer 37 ligenheter och de
flesta hyresgdsterna har under ombyggnads-
tiden evakuerats till andra ldgenheter inom
HEBAs fastighetsbestand.

Projektet innebér att alla vatten- och av-
loppsstammar samt elinstallationer byts ut.
Nya kok, badrum, tvattstuga, sdkerhetsdoérrar
och lagenhetsforrad installeras. Det installe-
ras dven ett nytt Aptus-lassystem och ett nytt
Molok-sophanteringssystem. Pa yttertaket pla-
ceras en luftvirmepump och samtliga fonster
tillaggsisoleras for att minska virmebehovet i
fastigheten.

Fastigheten kommer att vara klar for inflytt-
ning under april 2010. Ombyggnationen kom-

mer att leda till en hyreshéjning samtidigt som
kostnaderna for virme och underhall sjunker.
Det innebar att HEBA far en rimlig avkastning
pa investeringen.

Fontdnen 1 dr den forsta fastigheten som re-
noveras enligt den ROT-plan som HEBA har ta-
git fram. Planen stracker sig 10 ar fram i tiden
och under 2010 projekteras for ytterligare re-
noveringsprojekt som planeras att starta under
2011

FAKTA: FONTANEN

* 5 minuters gangavstand till Gullmarsplan
med goda kommunikationer

* 5 minuters gangavstand till Globen

* 37 nyrenoverade ldgenheter

* Inflyttning under april-maj 2010
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HEBAs PROJEKT

Energismart nyproduktion
i Liljeholmen

I juni 2009 kopte HEBA ett pagaende bo-
stadsprojekt i Liljeholmen av Citycon AB.
Affdren dr genomford som en bolagsaffar
och tilltrdde sker ndr projektet fardigstalls
i april 2010. Fastigheten ligger pa det ny-
Oppnade kopcentret i Liljeholmen och den
har bildats genom en tredimensionell fast-
ighetsbildning. Bostadsprojektet omfattar
721agenheter med en sammanlagd bostads-
area om 6 100 kvm och ldgenheterna har
en relativt hog standard. Inflyttning kom-
mer att ske under forsta veckaniapril 2010.
Byggnaden ar ett s.k. lagenergihus med lag
viarmeanvandning. Fastigheten Stubinen 3
ligger alldeles intill Liljeholmens T-bane-
och tvdrbanestation och hyresgisterna har
aven néra till goda bussforbindelser. Fran
Liljeholmen &r det gadngavstand over Lilje-
holmsbron till Sédermalm och sjén Trekan-
ten med dess strovomrdden finns alldeles
in pd knuten.

FAKTA: STUBINEN

« Direktanslutning till kdpcentrum
« Direktanslutning till tunnelbanan
» 72 lagenheter

* Inflyttning i april 2010
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Bostader av dagis
och affarer

[ Vallingby och i Nélsta har tre lokaler sttt
tomma en langre tid och varit svéra att hy-
ra ut. For att atgdrda detta beslutade HEBA
darfor att under andra halvaret 2009 bygga
omdem till 14 nyaldgenheter. Ligenheterna
som bestdr av ettor, tvdor och treor i varie-
rande storlekar ar idag fullt uthyrda. Samt-
ligalagenheter har helkaklade badrum, mo-
derna kok och egna uteplatser i markplan.

FAKTA: VALLINGBY

» Gangavstand till Vallingby centrum

* Gangavstand till tunnelbanan

* 14 lagenheter

* Inflyttningen dgde rum i oktober 2009



Forvarv i
Hagernas Strand

HEBA forvarvade i december
2009 ett padgdende bostadspro-
jekt, Kv. Markan 6, i Higernas
Strand i Tdby av JM AB. Aven det-
ta genomfordes som en bolagsaf-
far med tilltrade den 9 december
2009.

Projektet omfattar 52 ldgenhe-
ter i 4 byggnader med en sam-
manlagd bostadsarea om 2.848
m? och 62 parkeringsplatser. In-
flyttning kommer att ske i fyra
etapper under mars—april 2010.
Aven dessa lagenheter har en
hog standard och byggnaderna
ar ocksa lagenergihus.

Hégernds Strand ligger mycket
naturskont vid Hagerndsviken
och hér har JM utvecklat drygt
600 nya lidgenheter varav alla ar
bostadsratter forutom dessa 52
hyresldgenheter som HEBA har
forvarvat.

Har finns goda kommunika-
tioner med nérhet till Roslags-
banans station i Hagernds och
E18 som ligger strax vdster om
omradet.

FAKTA: MARKAN

* Promenadavstand till Roslagsbanan

» 300 meter till badplats och strand-
promenad

52 lagenheter

* Inflyttning fran mars 2010

FAKTA: NORRA DJURGARDSSTADEN

* 8 minuter med cykel till
Stockholms city

* Kommunikationer: biogasbuss, sparvagn,
tunnelbana, batbuss

* 60 lagenheter

 Byggstart planeras till 2013

HEBAs PROJEKT

Markanvisning for Norra Djurgardsstaden

Norra Djurgédrdsstaden ska bli en internationell
forebild for hallbara och kvalitativa stadsmiljo-
er. Har ska den vixande storstaden forenas med
de virden som gor Stockholm unikt: nirhet till
vatten och natur.

Genom innovativ miljéteknik och kreativa
l6sningar kommer Norra Djurgdrdsstaden att
bli ett skyltfonster for hallbart stadsbyggande.

Stadsdelen kommer att fa 10 000 nya bo-
stdder och 30 000 nya arbetsplatser, allt frdn
hamnanknutna verksamheter till féretag inom
finansiella tjanster, media och etableringar in-
om tjdnste- och kultursektorn. Stadsdelen, som
finnsiettav Stockholms bésta lagen i granslan-
det mellan stenstad och natur, kommer attblien
levande och vital del av innerstaden.

Det senaste inom klimatanpassade bostader
Norra Djurgdrdsstaden i Stockholm ska bli ett
spjutspetsomrade nir det kommer till miljo-
vianligt byggande och har ska HEBA uppfora 60
st nya klimatanpassade ldgenheter. Byggstart
for Norra Djurgardsstaden etapp 2 planeras till
2013.

HEBA harlagt in ansdokan om fler markanvis-
ningar i Stockholm och férhoppningarna dr att
kunna erhalla mer mark for framtida bostads-
produktion.

FOTO: Aaro Designsystem

Flygfotomontage dver Norra Djurgardsstaden langs Husarviken i Hjorthagen. Montaget visar kvartersstrukturen for en moéjlig utveckling
med cirka 5 000 nya bostader. Framtagen av Aaro Designsystem pa uppdrag av Stadsbyggnadskontoret.
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VARA HYRESGASTER

Vi ar stolt vard till
over 6 000 nojda
hyresgaster...

Pa HEBA skapar vi trivsel for vara hyresgaster i flera
led. Vid inflyttning, under hyrestiden och nar det
blir dags att flytta till nagot storre eller mindre.
Det ar sa vi har byggt upp vara relationer med
vara hyresgaster.

14

av vara hyresgaster ar
nojda med sin bostad

719%

av vara hyresgaster ar
nojda med servicen

KUNDUNDERSOKNING

Sedan 2002 har HEBA vartannat ar utfort omfat- M Produktindex [ Serviceindex M Trygghet [ Utemiljé M Trivsel hos HEBA
tande kundundersokningar for att ta reda pa vad

hyresgasterna tycker om HEBAs tjanster och sitt 100 100 100

boende. Tryggheten fick annu béttre betyg vilket

visar pa de satsningar som gjorts under aretiform 80 ... ... 80 e 0. ... B. N . .M.
av bland annat battre belysning. Det senaste pro-
dukt- och serviceindexet for 2009 hamnade pa 74 60... 60 ................. . | O W e e e
respektive 79 procent. Svarsprocenten hamnade

. . . 40 40 40
pa hela 70 procent. Serviceindex fangar uppvad e B i BB BB R BON | S | DUV BN BN RO
hyresgasterna upplever i métet med HEBAs medar- 20 20 20
betare, tianster och produkter. Produktindexavser ~ ~ e B dE e qE o O | S | ORIV B BN RO
egenskaper hos lagenheterna och fastigheten i 0. O AN MR AR AR o M. M M. M

Ovrigt saval inne som ute. 2002 2004 2005 2007 2009 2002 2004 2005 2007 2009 2002 2004 2005 2007 2009
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% Pa HEBA statsar vi mycket pa hyres-
gasternas trivsel och att de kdnner sig

trygga i sitt bostadsomrade. Vi anser att grun-
den for ett tryggare boende ligger i kunskapen
om vara hyresgasters onskemal. Genom att vara
narvarande och lyhorda for vara hyresgasters
onskemal far vi bade viktig information kring
vad vi bér utveckla och férbéttra samtidigt som
det skapar trygghet hos vara hyresgéaster. HEBA
har stationerade fastighetsskotare i samtliga
omraden dar vi har fastigheter. Fastighetssko-
tarna har ofta en ndra kontakt med de boende
vilket gor att det aldrig ar svart att fa hjalp nar
behov uppstar.

Arbetet med att utveckla tryggheten for vara
hyresgister pagar konstant inom HEBA. Under
2009 har vi satsat mycket pa utemiljon och be-
lysning i och omkring fastigheterna.

Bostdder i bra lagen

HEBAs bostdder uppférdes framforallt under
1940-,1950- och tidigt 1960-tal och dé var efter-
fragade lagen, god milj6 och utvecklad service
storsta prioritet i val av boendet. Dessa vérde-
ringar lever kvar dn idag nér vi planerar nya
boenden.

IStockholmsomrédet ar omséttningen pa lagen-
heter mycket lag och de flesta som flyttat in i
véra lagenheter stannar kvar under manga ar.
Ungefar en tredjedel av vara hyresgéster har
hyrt samma bostad i mer &n 20 &r och vissa
till och med dnda sen huset byggdes.

Lokaler blir bostader

Delokaler som finns i HEBAs fastighetsbestand
ligger oftast i bostadsfastigheternas gatuplan.
Efterfrdgan pa den hér typen av lokaler ér liten
och marknadshyran ldg. Den totala lokalytan
uppgar till 14 425 kvm med en genomsnitts-
hyra om 9o8 kr per kvm, vilket &r ldgre 4n den
genomsnittliga hyran for bostdder. Undan-
tagen dr i Stockholms innerstad och Lidingo
dér lokalhyrorna dverskrider bostadshyrorna.
Antalet lokaler dr 213 vilket innebdr en snittarea
per lokal om ungefér 68 kvm.

Under hosten byggde HEBA om ett antal
vakanta lokaler i Véllingby och Nalsta till 14
nya och fréscha lagenheter. Eftersom flertalet
av lagenheterna ligger i markplan har de egna
uteplatser. Boendeformen visade sig vara val-
digt populdr och lagenheterna hyrdes snabbt
ut. De forsta hyresgisterna flyttade in i okto-
ber 2009.

...det har ar nagra av dem

klockrent”

”HEBA staller alltid upp”

Det bdsta med att bo hos HEBA &r
servicen. De stéller alltid upp nar jag
behover hjdlp. Fastighetsskdtarna har
sitt kontor precis bredvid mitt hus sa
ibland slinker jag ned dit pa en fika.

GUSTAV WALLIN,
Spikvdgen i Hagersten

”Liljeholmen kanns

Jag har precis skrivit kontrakt pa en
lagenhet i kvarteret Stubinen. Att flytta
till Lilieholmen kanns klockrent. Det ska
bli underbart bade ha narheten till

stan och till vattnet. Lilieholmen har
verkligen allt. Speciellt harligt ska det bli
med det nya képcentrumet. Perfekt for
en gammal shopoholic som jag.

CECILIA WIKSTROM,
skrivit kontrakt i Liljeholmen

”Alla bryr sig”

Jag bodde i bostadsratt tidigare, men
stod i ko for att fa hyra nagon av HEBAs
nybyggda ldgenheter i kvarteret

nagon férdom om att manniskor i
om sin bostad eftersom man inte dger
huset tillsammans. Men det var helt fel.

Alla bryr sig.

JOHANNA REHN,
Bodalsvdgen pa Lidingd

Styrmannen. Innan jag flyttade hade jag

hyresratter inte skulle bry sig lika mycket

VARA HYRESGASTER

WWW.HEBAFAST.SE

¢ Mina sidor
* Senaste nytt
* Felanmadlan

Till arsskiftet 2010 publicerade vi var nya
webbplats. Den gjordes om for att kunna
ge hyresgasterna annu battre service-
information om allt som hander och
berér just deras boende.

HEBABLADET
2 ggr per ar publi-
ceras HEBA-bladet,
en kundtidning for
alla hyresgaster. |
HEBA-bladet mo-
ter hyresgasterna
HEBAs personal,
andra boende
och aktuella
handelser i
fastigheterna.

”Det ska bli spannande
att flytta tillbaka”

Jag flyttade ut ur min lagenhet pa
Skulptorvagen till en evakueringsldagen-
het i samma omrade i november.
Evakueringsldagenheten &r trevlig men
det &r klart att jag langtar tillbaka till
min gamla lagenhet. Jag forstar att man
behévde férnya vart hus eftersom det
var lange sen det renoverades.

MARY STALSTIERNA,
Skulptorvagen i Johanneshov
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MARKNAD

Bostadsmarknaden i Storstockholm

HEBAs fastigheter ligger i attraktiva omraden i framforallt Storstockholmsomradet.
Det ar dar vart huvudsakliga fokus ligger och dar vi planerar att vaxa i framtiden.

»Trots den instabila
finansmarknaden har vi
tack vare var finansiella
styrka haft mojlighet att
forvarva fastigheter
med god avkastning.«

Mar

Genomshnittlig kotid i Stock-
holms innerstad 2009

KALLA: Bostadsférmedlingen

40%

Okning av andelen for-
medlade lagenheter
fran privatvardar 2009

KALLA: Bostadsférmedlingen

HYRESMARKNADEN

HEBAs resultat styrs framforallt av bostadshy-
resmarknadens utveckling i Storstockholms-
omradet. Under 2010 berdknas cirka 85 pro-
cent av vara totala hyresintakter komma fran
bostadhyresmarknaden i Stockholm. Regionen
vaxer kraftigt och enligt Stockholms stad for-
vantas Stockholms ldns befolkning véxa till
2,4 miljoner dr 2030. Trots en intensiv utveck-
lingsperiod med manga stora stadsutvecklings-
projekt pa gdng, bl a Hammarby Sjostad, Norra
Djurgdrdsstaden, Jarvalyftet, Norra stationsom-
rédet och Liljeholmen-Arstadal ar det bostads-
brist i regionen och efterfragan pa hyresratter
beddéms vara hog dven i framtiden.

Konkurrenter

De allminnyttiga bostadsbolagen dr de storsta
fastighetsdgarna i Stockholm. Svenska Bosta-
der, Stockholmshem och Familjebostdder dger
tillsammans néra 50 procent av hyresratterna
iStockholms Stad. Andra storre fastighetségare
ar Stockholms Kooperativa Bostadsférening
och de privatdgda bostadsbolagen Einar Matts-
son, Wallenstam, Wallfast, Stena Fastigheter
och Byggnadsfirman Olof Lindgren.

Hyresutvecklingen

Hyresutvecklingen styrs av férhandlingar mel-
lan Hyresgistforeningen och de kommunala bo-
lagen. Gemensamt beslutar de om den s k bruks-

Koncentration och renodling i svenska borsnoterade fastighetsbolag

® HEBA har en mycket hog grad av renodling kombinerat med en relativt hog geografisk koncentration.

2 HEBA
Atrium ‘ Fabege
= Sagax Ljungberg Hufvudstaden
=
'g Castellum (‘
& Corem i
. Wihlborgs
i Kigvern fastigheter
= . Dagon FastPartner
=
(=)
% Catena . Ditss
o
c
o
S .
5 . Brinova ‘ Wallenstam
©
o ‘ Balder
Kungsleden
O
<
3
LAG Grad av geografisk koncentration HOG

KALLA: Leimdérfer
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vardeshyran.Idag styrs hyressdttningen till stor
del av fastighetens byggnads- eller ombyggnads-
ar. [ ett valbehallet fastighetsbestand har dock
husets dlder mindre betydelse. Det dristallet hu-
sets och lagenhetens standard och utformningi
kombination med bostadsomrade och ldge som
avgor hur attraktiv en bostad ar. Under 2008
beslutade ddrfor Hyreskommittén i Stockholm
att ta fram en handlingsplan for det fortsatta
arbetet med att systematisera hyressdttningen
i regionen. Det 6vergripande malet var att fa
en hyressdttning som béttre éverensstdmmer
med de vdrderingar som dagens hyresgdster har.
Som forslag togs "Stockholmsmodellen” fram.
Modellen innebdr att Stockholm Stad delas in
i ett antal geografiska vairdeomraden enligt en
tiogradig skala fran A till K dar A 4r det mest att-
raktiva omradet. Hyressattningen sker efter var
pa skalan bostaden ligger.

HEBAs fastighetsbestand bestar av val under-
hallna fastigheter som ligger i nira anslutning
tillallmdnna kommunikationer och lokala kop-
centrum. Fastigheterna ligger alltsa i attraktiva
omrdaden och vi bedomer darfor att HEBA dr en
av de fastighetsdgare som kommer att gynnas
av ett nytt hyressdttningssystem.

FASTIGHETSMARKNADEN
Fastighetsmarknaden har sakta borjat aterhdm-
ta sig efter den amerikanska boldnekrisen och
den besvirliga finansieringssituationen som ratt
vid fastighetsférvéarv. Under 2009 var transak-
tionsvolymen fortsatt lag. De transaktioner som
anda skett har framst varit bostdder och min-
dre kommersiella fastigheter med lag hyres-
och vakansrisk. Forvdarven har huvudsakligen
genomforts av svenska aktorer. Den laga rantan
har dven medfort att intresset fér omvandlingar
av hyresritt till bostadsratt har kat.

For HEBAs del har vi under 2009 forvirvat tva
pagdende byggprojekt i Liljeholmen och Hager-
nds Strand med inflyttning under mars och april
2010. Beldningsgraden efter forvarven uppgar
till 25 procent. Trots den instabila finansmark-
naden har vitack vare var finansiella styrka haft
mojlighet att forvarva fastigheter med god av-
kastning. Viarbetar dven aktivt med att utveckla
nya byggratter for att producera nya hyresratter
i Storstockholmsomrédet.



Mojligheter och risker

HEBA &r ett stabilt foretag med lag riskprofil. Det beror bland annat pa att vi
har ett langsiktigt dgarperspektiv, bostadsfastigheter med lag vakans, fokus
pa karnverksamheten, effektiv egen fastighetsforvaltning och hog soliditet.
Nedan presenteras nagra av de riskomraden som kan paverka var verksamhet.

Beskrivning

HYRESINTAKTER

Paverkan

Hantering

Drygt 90 procent av HEBAs hyresintakter kom-
mer fran bostadshyresgaster. Geografiskt sva-
rar Stockholmsregionen for éver 90 procent av
vara hyresintakter. Eftersom hyresnivan forhal-
ler sig till den férhandlade bruksvardeshyran i
Stockholmsregionen paverkas HEBAs intdkter
till stor del av dessa hyresférhandlingar.

En hyresférandring av bostadshyran med i
genomsnitt 3 procent for HEBAs fastigheter
forbattrar resultatet med 5,6 Mkr eller 0,14
kronor per aktie.

HEBA arbetar for en mer konsekvent hyres-
sdttning som battre motsvarar hyresgdsternas
varderingar och preferenser. Flertalet av
HEBAs fastigheter ligger i "basta lage” pa
respektive delmarknad vilket gor att HEBA pa
sikt kan forbdttra hyresnivan.

VAKANSER

HEBA &r ett renodlat bostadsbolag med ett
homogent fastighetsbestand. En hdg vakans-
grad pa bostdder skulle darfér paverka HEBAS
resultat negativt.

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

Efterfragan pa hyresbostdder i Stockholms-
regionen dr valdigt hog och bedéms vara
fortsatt hég inom 6verskadlig framtid.

VARMEKOSTNADER

Alla HEBAs fastigheter varms upp genom
fjarrvarme. Varmekostnaderna utgér ungefdar
32 procent av de totala driftskostnaderna.
Dessa kan variera kraftigt ar fran ar beroende
pa vaderlek och energipris. For leverans av
fjarrvarme ar vi till stor del beroende av en
leverantér som har en i det ndrmaste mono-
polsituation.

En andring av varmekostnaden med 5 procent
andrar resultatet med 1,3 Mkr eller 0,03
kronor per aktie.

Vdrmeanldggningarna i merparten av vara
fastigheter &r mycket moderna och samtliga
har datoriserad driftundercentral. Vi arbetar
kontinuerligt med att reducera energianvénd-
ningen i fastigheterna bland annat genom ef-
fektiva energiinvesteringar och optimering av
varmeleveranser. Vi ser dven dver mojligheten
till andra alternativ, t ex bergvarme.

VARDERING AV FASTIGHETER

Alla fastigheter varderas arligen till verkligt
varde av en extern vdrderingsman. Kvartalsvis
gors aven en rullande extern vardering av

en tredjedel av bestandet. Marknadsvardet
varierar bland annat beroende pa konjunktur
och rénteldge. Marknadens férandringar i
avkastningskrav far stor resultatpaverkan.

Nyforvarv finansieras framst genom lanefinan-
siering. Vid arsskiftet uppgick de rantebarande
fastighetslanen till 25 procent av fastigheter-
nas marknadsvarde. Lanen dr férdelade mellan
tva av landets storsta banker. Den genom-
snittliga rantebindningstiden var per arsskiftet
3,3ar.

En procents férandring av marknadsvardet
motsvarar ca 32,8 Mkr eller 0,80 kronor per
aktie.

En férdndring av nuvarande ranteniva med en
procentenhet paverkar resultatet med 3,5 Mkr
eller 0,08 kronor per aktie.

Alla HEBAs fastigheter externvarderas tva
ganger per ar for att fa ett rattvisande mark-
nadsvérde. Vid intern vdrdering erhalls dven
extern uppfattning om vérdeférandring for
respektive omrade. Uppfoljning sker daven av
gjorda antaganden, uppskattningar och indata
for att erhalla ett korrekt marknadsvarde.

FINANSIERINGSKOSTNADER

Pa grund av HEBAs hoga soliditet &r vi mindre
kansliga for forandringar i marknadsrante-
nivaerna an genomsnittsaktoren. HEBAs
finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna
skall hanteras samt anger limiter och vilka
finansiella instrument som far anvandas. Kon-
tinuerlig uppfoéljning sker av féretagsledning
och styrelse.
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HEBAs FASTIGHETER OVERSIKT

Vi finns i Stockholm
och Borlange

ﬁ HEBA med koncernféretag har vid ut-

gangen av 2009 ett fastighetsbestand
omfattande totalt 53 fastigheter. Av dessa dr
50 beldgna i Stockholms stad, Huddinge kom-
mun, Liding® stad och Tdby kommun samt res-
terande tre i Borlinge kommun.

Merparten av fastigheterna dr uppférda under
1940-, 1950-, samt 1960-talet. Den totala uthyr-
ningsbara ytan uppgar till 208 561 kvm. Koncer-
nen har 2 999 bostadsldgenheter som omfattar
194 136 kvm motsvarande cirka 93 procent av

Hyresintdkternas fordelning

Fordelning av uthyrningsbara ytor
pa bostader och lokaler

Fastighetsbestandets aldersstruktur
(kvm uthyrningsbar yta)

Fore 1940- 1950- 1960- 1970- 1980- 1990- 2000-
1940 talet talet talet talet talet talet talet

14 HEBA 2009

den uthyrningsbara ytan. Antalet lokaler dr 213
stycken med en yta om 14 425 kvm.
Fastighetsbestandet utgors saledes till helt
dominerande del av bostadsfastigheter. Fast-
igheterna dr genomgaende mycket vilbelagna
och i gott skick. Efter de ombyggnader som
tidigare skedde av ledigblivna lagenheter hal-
ler en betydande del av bestdndet en modern
standard. Totalt 4r 787 av ldgenheterna eller 26
procent ny- eller ombyggda 1985 eller senare.

Fordelning av uthyrningsbara ytor pa delomraden

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok  6rok

Las mer om HEBAs fastighetsinnehav
pa foljande sidor:

Stockholm Innerstaden 16
Soderort 17
Vasterort 18
Huddinge 19
Lidingd 20
Borlange 21

Stockholm

Innerstaden @
Soderort )
Vésterort @
Huddinge @)
Lidingo & Taby ()

@ HEBAs forvaltnings-
fastigheter
Lilieholmen fran 1 april
2010
Hagernas Strand, Taby
Inflyttning fran 1 mars
2010

(O Forvaltningsfastigheter
med HEBA-kontor eller
expedition

@ Norra Djurgardsstaden
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HEBAs FASTIGHETER

Innerstaden

FASTIGHETSBESTAND

HEBA &ger fem fastigheter pa S6dermalm i Stockholm.
Samtliga ar bebyggda med bostadshyreshus.
Nyproduktionsaren varierar mellan 1926 och 1967.
Den totala uthyrningsbara ytan &r 16 170 kvadrat-
meter och sammanlagt finns 193 ldgenheter. Inga
ldgenheter ar for narvarande hyreslediga.

Antal bostadslagenheter

Antal p-platser/garage

71

Ovriga storre &gare av bostadsfastigheter i innerstaden
ar de kommunaldgda Svenska Bostader, Stockholms-
hem och Familjebostader samt Wihlborgs, Einar
Mattsson, Byggnadsfirma Olov Lindgren, Stena
Fastigheter och Wallenstam.
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Timmermansgatan 29-31 och Skanegatan 7

Antal fastigheter 5
Antal bostadslagenheter 193
Antal ny- eller ombyggda bostadslagenheter 44
Antal lokaler 19
Antal garage och p-platser 71
Lagenhetsomsattning, %' 2,0
Bostadsyta, kvm 13388
Lokalyta, kvm 2782
Totalyta, kvm 16170
Hyra, Mkr 19,6
Driftnetto, Mkr 11,4
Bokforda varden, Mkr 4293
Direktavkastning, % 2,7

' Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter till formedling.

Antal Idgenheter fordelade pa storlekar

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6 rok

Fastighetsbestandets aldersstruktur
(kvm uthyrningsbar yta)

Fore 1940- 1950- 1960- 1970- 1980- 1990- 2000-
1940 talet talet talet talet talet talet talet



Soderort

FASTIGHETSBESTAND

| Séderort dger HEBA 34 fastigheter fordelade 6ver
ett antal delmarknader. Flertalet av byggnaderna ar
uppforda fran 1940- till 1960-talet. Samtliga
fastigheter &r beldgna i ndra anslutning till tunnelba-
nan. Den totala uthyrningsbara ytan &r 95 259
kvadratmeter och sammanlagt finns 1 419 lagen-
heter. Inga ldgenheter &r for ndrvarande hyreslediga.

Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter i séderort
ar de kommunaldgda Svenska Bostader, Stockholms-
hem och Familjebostader samt de privata Stena
Fastigheter, lkanofastigheter och Byggnadsfirma Olov
Lindgren.
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Antal p-platser/garage

561

AL,

HEBAs FASTIGHETER

Karmstolsvagen 16 och Gosta Ekmans vag 31-33

Antal fastigheter 34
Antal bostadslagenheter 1419
Antal ny- eller ombyggda bostadslagenheter 447
Antal lokaler 101
Antal garage och p-platser 561
Lagenhetsomsattning, %' 54
Bostadsyta, kvm 88416
Lokalyta, kvm 6843
Totalyta, kvm 95259
Hyra, Mkr 94,6
Driftnetto, Mkr 49,0
Bokforda varden, Mkr 1499,9
Direktavkastning, % 33

" Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter till formedling.

Antal ldgenheter fordelade pa storlekar

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6 rokw.

Fastighetsbestandets aldersstruktur
(kvm uthyrningsbar yta)

Fore 1940- 1950- 1960- 1970- 1980- 1990- 2000-
1940 talet talet talet talet talet talet talet
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HEBAs FASTIGHETER

L sp—_ |

Rattar Vigs vag 101-123 och Lyckselevdgen 90-116

Vasterort

FASTIGHETSBESTAND

Antal bostadslagenheter

HEBA dger fyra fastigheter i stadsdelen Vallingby. Antal fastigheter 4
Fastigheterna ar byggda under 1950-talet. Samtliga Antal bostadslagenheter 381
ligger i nara anslutning till tunnelbanan. Den totala Antal ny- eller ombyggda bostadslagenheter 156
uthyrningsbara ytan ar 25 971 kvadratmeter och 3 81 Antal lokaler 39
sammanlagt finns 381 lagenheter. Inga ligenheter ar Antal garage och p_'p'at:‘fr LG
(o marvarande hyresledign, ;gste:diizoln\::fmmg' % 231;: ;
Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter i vasterort &r Antal p-platser/garage Lokalyta, kvm 2023
de kommunaldgda Svenska Bostader, Familjebostader, Totalyta, kvm 25971
Stockholmshem samt Wallenstam och Wallfast. 1 46 Hyra, Mke 249

Driftnetto, Mkr 12,2

Bokforda varden, Mkr 353,1

Direktavkastning, % 35

' Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter till formedling.

- N 5 Antal lagenheter fordelade pa storlekar
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Fastighetsbestandets aldersstruktur
(kvm uthyrningsbar yta)
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Huddinge

FASTIGHETSBESTAND

HEBA &ger fastigheten Radsbacken 12 i Huddinge.
Fastigheten bestar av tio bostadshus som &r byggda
under 1950- och 70-talen. Husen ligger i ndra
anslutning till allmanna kommunikationer och
Huddinge centrum. Den totala uthyrningsbara ytan ar
24 788 kvadratmeter och sammanlagt finns 380
lagenheter. Inga ldgenheter &r fér ndrvarande
hyreslediga.

Fastighetsdgandet i Huddinge &r spritt till ett antal
dgare. Den storsta aktoren pa marknaden ar det
kommunaldgda bolaget Huge Fastigheter samt
Akelius, Din Bostad, Einar Mattsson, Allokton och
Wallenstam.

\
SEGELTORP
KUNGENS
KURVA
GLOMSTA HUDDINGE //
/
20)
(259)
Z
7
7z
7z
7/
4
7z
Z,
7
7
226
7
7/

Antal bostadslagenheter

Antal p-platser/garage

314

\ ~
N
N
~

RAGSVED

STUVSTA

HEBAs FASTIGHETER

Radsvdgen 6-16 | Radsstigen 3-5

Antal fastigheter 1

Antal bostadslagenheter 380
Antal ny- eller ombyggda bostadslagenheter 2
Antal lokaler 21
Antal garage och p-platser 314
Lagenhetsomsattning, %' 11,1
Bostadsyta, kvm 23835
Lokalyta, kvm 953
Totalyta, kvm 24788
Hyra, Mkr 24,3
Driftnetto, Mkr 13,8
Bokforda varden, Mkr 277,0
Direktavkastning, % 5,0

' Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter till formedling.

Antal ldgenheter fordelade pa storlekar

200
T30,
100 e B,
20 BB B,
.Q ............ l 4444444444444444444 . ....... P ... . co—...
Trok 2rok 3rok 4rok 5rok  6rok

Fastighetsbestandets aldersstruktur
(kvm uthyrningsbar yta)

0 - 1970- -
1940 talet talet talet talet talet talet

0-
talet
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HEBAs FASTIGHETER

Liding®

FASTIGHETSBESTAND

HEBA dger fem fastigheter pa Liding6. Fyra dr byggda
under 1950- och 60-talen och en fastighet ar byggd ar
2008. Fastigheterna ligger i ndra anslutning till
allmanna kommunikationer samt lokala affarscentra.
Den totala uthyrningsbara ytan ar 24 355 kvadratme-
ter och sammanlagt finns 306 lagenheter. Inga
lagenheter dr fér ndrvarande hyreslediga.

Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter pa Liding® ar
det kommunaldgda Lidingéhem samt John Mattsson
Fastighets AB, JM Bygg och Vasakronan.

S, ¢

G

TORSVIK

°

OSTERMALM

GARDET
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Antal bostadslagenheter

Antal p-platser/garage

214

NASET
HERSBY %
LIDINGO

Fregattvdgen 9-15 och Bodalsvdgen 49-81

Antal fastigheter 5
Antal bostadsldagenheter 306
Antal ny- eller ombyggda bostadslagenheter 135
Antal lokaler 28
Antal garage och p-platser 214
Lagenhetsomsattning, %' 4,9
Bostadsyta, kvm 23016
Lokalyta, kvm 1339
Totalyta, kvm 24355
Hyra, Mkr 27,1
Driftnetto, Mkr 16,9
Bokforda varden, Mkr 520,0
Direktavkastning, % 33

" Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter till formedling.

Antal lagenheter fordelade pa storlekar

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok

Fastighetsbestandets aldersstruktur
(kvm uthyrningsbar yta)

Fore 1940- 1950- 1960- 1970- 1980- 1990- 2000:
1940 talet talet talet talet talet talet talet



HEBAs FASTIGHETER

Borlange

FASTIGHETSBESTAND

HEBA ager genom dotterbolaget Byggnadsfirman
Eskil Sundstrom AB tre fastigheter i Borlange byggda
under 1960-talet. Samtliga fastigheter ar centralt
beldgna. Den totala uthyrningsbara ytan ar 22 018
kvadratmeter och sammanlagt finns 320 lagenheter.
Smérre vakanser har férekommit.

Fastighetsdgandet i Borlange ar spritt till ett stort
antal dgare. Den storsta aktdren pa marknaden dr det
kommunaldgda AB Stora Tunabyggen samt HSB
Dalarna (Dalecarlia), Masmastaren Fastigheter,
Fastighetsmastaren AB och Kopparleden.

Antal bostadslagenheter

Antal p-platser/garage

278

FORSSA
BULLERMYREN',
TIARNA ANGAR o~ HUSHAGEN#
O
® [ ] /”
HAGALUND /"
JAKOBSGARDARNA
/' CENTRUM
KUPOLEN o
NORRA BACKA'|
S OSTERMALM
NYGARDARNA

Tangringsgatan/Hagavagen

Antal fastigheter 3

Antal bostadslagenheter 320
Antal ny- eller ombyggda bostadslagenheter 3
Antal lokaler 5
Antal garage och p-platser 278
Lagenhetsomsattning, %' 25,9
Bostadsyta, kvm 21533
Lokalyta, kvm 485
Totalyta, kvm 22018
Hyra, Mkr 17,9
Driftnetto, Mkr 10,0
Bokforda varden, Mkr 134,5
Direktavkastning, % 74

" Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter till formedling.

Antal ldgenheter fordelade pa storlekar

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok  6r0k

Fastighetsbestandets aldersstruktur
(kvm uthyrningsbar yta)

Fore 1940- 1950- 1960- 1970- 1980- 1990- 2000-
1940 talet talet talet talet talet talet talet

HEBA 2009 21



Fastighetsforteckning

Fastighetsbeteckning

STORSTOCKHOLM INNERSTADEN
Draken 24 Timmermansg. 29-31, S6dermalm
Muttern 6 Heleneborgsgatan 9 A-C, Sédermalm
Hoken 30 Asdgatan 124, Sédermalm

Veken 8 Asogatan 180, Sédermalm

Bonden Mindre 8 Skanegatan 71, Sédermalm
SUMMA INNERSTADEN

STORSTOCKHOLM SODERORT
Bisvarmen 6 Olaus Magnus vdg 6, Johanneshov
Bisvarmen 7 Olaus Magnus vdg 8, Johanneshov
Bisvarmen 4 Olaus Magnus vag 10, Johanneshov
Bisvarmen 5 Olaus Magnus vdg 12, Johanneshov
Pennteckningen 5 Gullmarsvagen 4, Johanneshov
Arabesken 1 Skulptorvagen 7, Johanneshov
Fontanen 1 Skulptorvagen 11, Johanneshov*

Fegen 1 Ymsenvigen 9, Arsta

Femlingen 1 Ymsenvigen 13, Arsta

Mosaiken 4 Clasmalarvdgen 1-5, Gamla Enskede
Skrubbhyveln 5 Karmstolsvdgen 14-24, Gubbdngen
Borrsvangen 8 Gubbdngsvdgen 97-105, Gubbdngen
Sticksagen 1 Skrinvdgen 1-11, Gubbédngen
Gradsagen 3 Dorrvdgen 12-14, Gubbangen
Ryggsagen 2 Doérrvagen 18-20, Gubbangen
Ryggsagen 3 Dorrvagen 22-28, Gubbdngen
Svardso 1 Lysviksgatan 63-77, Farsta

Korso 3 Storforsplan 1, Farsta

1d6 1 Ostmarksgatan 6-28, Farsta

Forgylida Bagaren 4 Selmedalsvdgen 54-56, Hagersten
Forgyllda Bagaren 3 Selmedalsvdgen 62-64, Hagersten
Forgyllda Bagaren 2 Selmedalsvdgen 70-72, Hagersten

Spoksonaten 1 Gosta Ekmans vdg 31-33, Hagersten
Skidforet 1 Glidgrand 1-13, Vastertorp

Backskidan 1 Telemarksgrand 1-5, Vastertorp
Skridskon 1 Lugntorpsvagen 45-57, Vdstertorp
Isdubben 1 Vasaloppsvagen 92-108, Véstertorp
Stortloppet 2 Terrdngvdgen 97, Vastertorp

Antennen 5 Spikvdgen 49-53/Tangvdgen 44-46, Vastberga

Lacktraden 8 Korpmossevagen 63-69/Nitvagen 23-25, Véstberga
Reversen 2 Tomtrdttsvdgen 26-32/Mellanbergsvagen 82-88, Hagerstensasen
Vildrosen 14 Niodrtsvdgen 32-34, Midsommarkransen

Lejongapet 46 Tegelbruksvagen 25-35, Midsommarkransen

Maskrosen 4 Midsommarvdgen 20, Midsommarkransen

SUMMA SODERORT

Fortsdttning ndsta sida
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1967
1926
1934
1960 ;
1940/85 |

1943
1943
1943
1943
1946
1944
1944
1947
1947
1945
1947
1947
1947
1947
1947
1947
1957
1960 ;
1959
1969
1968 |
1969 |
1969
1949
1949
1950 ;
1951
1950 ;
1944
1944
1946
1043/87
1944/88 |
1942/902

1967
1975
1975
1960
2000

1998 |
1998 |
1998 |
1998 |
1998
1998 |
1998
1998 |
1998 |
1981
1981
1981
1981
1981
1981
1981
1981
1986
1999
1969 :
1977
1996
1996
1976
1976 |
1996
1996
1996
1981
1981
1981
2000
2000
zoooé

78!
53
2%
16!
20
193

=y
511
511
47
40
37!
38
39
33
4
37!
30
36
13
13
2
54
7
101
61!
61!
61
53
42
18
50
37!
32
30
42
27
25!
58
15!
1419§

Varav :

i nyaeller: Yta,
ombyggda; kvm
14 6274;
1 2335§
3 1866;
6 1573§
20 1340;
a4 13388
8 2404;
3 2443§
9 2501;
8 2387§
1 2679;
8 1598§
5 1759;
8 2282§
1 2165;
7 2014§
20 2131;
12 2034§
13 2015;
E 815§

: 814;
7 1544§
21 3657;
28 5508§
49 6048;
15 4949%
13 4947;
10 4946§
10 4356;
14 2544§
9 1224;
17 3070§
13 2613;
11 2200§
6 1410;
1818%
9 1548;
25 1660§
58 3642;
15 691§
447% 88416;

Snitthyra,
kr/kvm :

1038
1004

985
1063
1231}
1047

10221
993
1041}
1017
948
1065
999
1009
967!
1016
1039
975
1023
975
975
981
974
964
1047
933
924
on';
928
964
969
969
941
951
997!
1001
1005
1148
1152
1323
991§



FASTIGHETSFORTECKNING

Arshyra,
Kkr :

Yta, Arshyra, Snitthyra,
kvm : Kkr : kr/kvm :
i i

Arshyra, Snitthyra, Totalt, Varav Avgild, Omreg-
: leras ar

Kkr : kr/kvm : Kkr: mark, Kkr : Kkr
i i i i

9971° 1309 107725; 47925!
2624° 1026 38389 19911
27530 112 35272 17543
21420 1103 28785 14003
21520 1365! 27866 118311
19642 1215 238037 111213

5 13431 23500 1757 60: 1099!
5! 223 2800  1255! 3 3
2! 610 915.  1500! : :
3! 370 305 824 n 166 |
4: 236 5020 21261
190 27820 4361 1567 i 1265!

28230 1065 287341 10927
2635 1024 28435 10955
2892 1100 28931 11179
28150 1040 200220 10948
2705 952 302080 12140
1718 1074 18809; 7000
17680 1005 19941; 7850
2336 1009 26182 10241
2116 961! 23931 9645!
2240 973 23534: 8698
2312 10241 19505; 5899 123 2016
2047 1006 17617, 5800! 13 2016
21121 989 17827 54811 13 2016
847' 955 71970 2302 46 2016
795 974 6942 2239 46 2016
1660 947! 13785 4458 93 2017
3797 990 32687 10471 165 2017
5449 979! 472280 15066 2380 2019
6861 1054 57025 17091 2091 2019
4999 887: 508731 16902
4860 978! 50283 16902
5008 on' 53201 19213!
4452 864 44015 14369
26411 946 26536 9400
1325 967 132370 4778
3214} 969 32980 11637,
2687 952 287000 107141
2178 965 22858 8256 :
1469 979’ 14631 4963 68 2014
1996 970 19761 6852 101 2014
16280 10311 15646. 5033! 61 2015
21280 11141 22104) 6528
46150 11811 47635 13882
14000 1375 12447 3032 :
94627% 993§ 932546§ 320851% 1466§

246 2700 1099 17! 97!
130 1221 936 14} 88
129 19 925 29 168 |
321 3250 1om| 12! 64
163! 162! 991 1 3

2! 16 8202 3 3

W W w A DN

33 33 995
36 211 500
288 193 672 ,
128 66 517 5! 33
5. 65
120 48 403 1} 1
72! 521 718 3 3
2. 1 450 . .
209 142 682 2! 3!
1771 15! 650 28 19
60 " 678 75 101}
463 376 813 52 153
684 242 354 3 141
20 2! 120 56 285
651! 420 645 39 174
794 251 316 28 157
26 1321 538 27 55
146 94 644 12 45
246 164 666 | 16! 77
209 131! 628’ 24 97
58 45 773! 14} 42
91 63 693 f f
240 170 708 8! 5!
32 13 396 16 60
249 210 843! 4 12!
264 356 1348 20 64
334! 461: 1380 1! 34
101 6843% 4357§ 71o§ 5s1§ z152§

W W = =

N NN NN N A D UN O U N = NN = U DN = N O
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FASTIGHETSFORTECKNING

Varav :

nya eller : Yta,i Arshyra, i Snitthyra, i

Fastighetsbeteckning Byggnadsar _ Tiltradesar e S N KK IV
STORSTOCKHOLM VASTERORT : : : : :
Datumblocket 1 Skattegardsvagen 49-55, Vallingby 1954 36 5527 5291 957
Pennvéssaren 2 Lyckselevagen 90-116, Villingby 1954 40 5670 5566 982
Bonemannen 2 Rattar Vigs vdg 101-123, Nalsta 1958 36 6048 5556 919
Gastabudet 2 Réttar Vigs vag 100-126, Nalsta 1959 44 6 703 6 398 955
SUMMA VASTERORT 2 156 23948 22 811 953
STORSTOCKHOLM HUDDINGE : : : : :
Radsbacken 12 Radsvdgen 6-16/ Radsstigen 3-5, Huddinge 1957/72 2 23835 22 603 948
SUMMA HUDDINGE E 2 23 835 22 603 948
STORSTOCKHOLM LIDINGO : : : : :
Galeasen 4 Farkostvagen 2, Baggeby 1955 n 1917 1831 955
Regattan 3 Bodalsvagen 11-19, Baggeby 1954 8 2658 2465 927
Fregatten 4 Fregattvdgen 9, Baggeby 1961 17 5403 5016 928
Fregatten 5 Fregattvdgen 11-15, Baggeby 1960 12 7 365 6 484 880

871 5673) 8104i 14291

Styrmannen 1 Bodalsvdgen 49-81, Baggeby 2007
Z 135] 23016: 23901: 1038

SUMMA LIDINGO

STORSTOCKHOLM TABY

Markan 6 Flygvilleslingan 5,12,18,20, Hagernas strand** 2009

SUMMA STORSTOCKHOLM 784 172603: 170950 990
BORLANGE i i i i i i
Viduren 1 Hagavigen 35-37/Rda vagen 28-30 1965 | 1965 | 11 32711 2502} 765 |
Viduren 2 Tangringsgatan 9-27/Hagavigen 29-33 1964 | 1964 | 2 8048 6461} 8031
Castor 1 Tagtvigen 1A-C, 3A-C/Hesseliusg. 4A-C/ Roda vigen 12-26 1969 | 1969 | {10214 8021} 785
SUMMA BORLANGE 5 5 3] 21533 16984 789
TOTAL 2999 787} 194136 187934 968 |

*Uppraknat till helar. Fastigheten &r under ombyggnad, nya hyror ej faststallda

**Pagaende projekt
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Kkr

21!
21!

208

213

Arshyra, |

644
388
161
288
1481

654 |
654

159 |
60 ;

2371
997
1459

12812

282

289

13101 ;

Snitthyra, i
kr/lkvm

757
574
1623
726
732

686 |
686

809
42!
561
699
1497
1090

919!

612
306 ;

596

908 ;

146 |

314
314

381
160 ;
214

1306

50
74
154
278

1584

Arshyra, |

Kkr

2%
100
201
180
607

1042
1042

47}
391

160 ;
1470
1715

6782

104
180
310
594

7376

6378
6346
6147
7100
25071

24788
24788

2113
2785
5414
7704
6339
z4355§

186543 |

3731}
8073
10214
22018

208 561 |

Arshyra, |

Kkr

5961
6063
6008
6866
24 898

24299 i
24299 ;

2037
2564
5022
6881
10572
27076

190542

2888
6648
83321
17867

208410 ;

Snitthyra, i
kr/kvm

935
955
977!
967
959

980 ;
980 |

964
921!
928
893
1668
1112

1021

74
823
816
81|

999 ;

FASTIGHETSFORTECKNING

Totalt,

53220
53571
52904 |
60995 |
220 690

175 200 ;
175200

21387
27730
55 805 |
74390
12131
201443

1857916

12813
28786
35785
77384

1935300 ;

15820
16148
16299
18502
66 359§

38000 ;
38000 ;

6883
9250
18800
25251
22 818
83002

619925

2510
5400
7200
15110

635035

234

2 34

Omreg-
leras ar

2013
2014
2017
2018
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Fastighetsbestandet

”| regelbundet genom-
forda Nojd-Kund-Index-
matningar har HEBA
alltid placerat sig bland
de mest uppskattade
hyresvardarna. Nojda
kunder ger lagre forvalt-
ningskostnader och
darmed sakrare kassa-
floden”.

HEBAs vardefordelning

Kr/kvm

Soderort

Positionering av HEBAs fastigheter

Forum Fastighetsekonomi har de senaste aren
vid ett antal tillfdllen marknadsvarderat HEBAs
fastighetsinnehav.Ifiguren med cirklar (nedan)
presenteras viarderarnas uppfattning om hur
bolagets fastigheter ar positionerade pa fast-
ighetsmarknaden. Storleken pa varje cirkel ar
representativ for det sammanlagda marknads-
vardet av HEBAs fastigheter pa respektive del-
marknad. En placering hogt upp i diagrammet
motsvarar det hdgsta genomsnittliga fastig-
hetsviardet/kvadratmeter lagenhetsyta. Aktu-
ellt vardeintervall for berérda delmarknader
presenteras dven i tabellerna nedan.

Féljande delar analyseras vid
en fastighetsvardering;

* hyresintdkterna
 hyresgaststrukturen

e drift- och finansierings-
kostnaderna

« fastighetens lage och tekniska
skick
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Innerstaden (S6dermalm)

Direktavkastning (%) 2,0-3,25
Forsaljning till Brf under 2009 (kr/kvm) 26 500
Forsaljning till dvriga under 2009 (kr/kvm) 26 300
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 50 000

Direktavkastning (%) 2,5-3,75
Forsaljning till Brf under 2009 (kr/kvm) 17 000
Forsaljning till dvriga under 2009 (kr/kvm) -
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 37 000

Direktavkastning (%) 2,5-4,25
Forsaljning till Brf under 2009 (kr/kvm) 19 000
Forsaljning till 6vriga under 2009 (kr/kvm) 20 000
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 27 000

Vardepaverkande faktorer

Ett stort antal faktorer styr marknadsvardet for
hyreshus. For att marknaden ska vara effektiv
kravs ocksa att det finns tillgang till krediter.
Foljande delar analyseras vid en fastighetsvar-
dering; hyresintdkterna, hyresgéststrukturen,
drift-och finansieringskostnaderna samt fastig-
hetens lage och tekniska skick. Pa dagens fastig-
hetsmarknad péaverkar dven mojligheterna till
att i befintlig byggnad hoja standarden eller
bygga ut och dirmed 6ka hyresintdkterna. For
flertalet av de virderade fastigheterna dr den
mest sannolike kdparen fortfarande fastighe-
ternas hyresgéster.

Forum kan konstatera att HEBA med sin for-
valtningsfilosofi, skapat en hég kundlojalitet.
Omsittningen av hyresgédster dr betydligt ldgre
an snittet pa marknaden. I genomsnitt flyttar
lite Over var tionde invanare, cirka 85 000 per-
soner i Stockholms kommun varje ar. I regel-
bundet genomfdrda N6jd-Kund-Indexmétning-
ar har HEBA alltid placerat sig bland de mest
uppskattade hyresvdrdarna. Nojda kunder ger
lagre forvaltningskostnader och ddrmed sdk-
rare kassafléden. Hyreshéjningar i samband
med renoveringar/férbattringar blir da lattare
att genomfora. I bolagets hyreshus finns lagen-
heter med olika underhéllsskick och dirmed
hyresniva. En 6verslagsmissig vardering av
HEBAs fastigheter kan latt hamna fel. Detta om
ej hansyn tas till skillnaderna mellan uppgra-
derade och ej dtgardade ldgenheter. I Forums
positioneringsmodell dr hdnsyn taget till det
beddémda marknadsvardet for varje objekt.

Direktavkastning (%) 3,25-5,0
Forsaljning till Brf under 2009 (kr/kvm) 12 500
Forsaljning till dvriga under 2009 (kr/kvm) -
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 23 000
Direktavkastning (%) 3,0-3,75
Forsaljning till Brf under 2009 (kr/kvm) 16 000
Forsaljning till dvriga under 2009 (kr/kvm) -
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 22 000
Direktavkastning (%) 5,0-6,75
Forsaljning till Brf under 2009 (kr/kvm) -
Forsaljning till 6vriga under 2009 (kr/kvm) 6 000
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 5 300



Marknadsvardering

Forum Fastighetsekonomi AB har pa uppdrag av HEBA varderat koncernens fastighets-
innehav. Syftet med varderingarna ar att bedoma varje enskilt varderingsobjekts
marknadsvarde per bokslutsdagen 31 december 2009.

Forum Fastighetsekonomi AB har
ﬁ pa uppdrag av HEBA viérderat kon-
cernens fastighetsinnehav. Syftet med
vdrderingarna dr att beddma varje enskilt
varderingsobjekts marknadsvérde per bok-
slutsdagen 31 december 2009. Marknads-
vdrde definieras enligt f6ljande: Det virde
vid vardetidpunkten till vilket képare och
séljare dr beredda att genomfora en trans-
aktion. Detta efter det att fastigheten
marknadsforts pa en 6ppen marknad och
att ingen av parterna agerar utifran nagra
tvang stéallda av tredje part. I de fall en bo-
stadsrattsforening beddmts vara sannolik
kopare har detta beaktats.

Denna definition av marknadsvérdet
féljer de internationellt vedertagna inom
RICS (Royal Institute of Charted Surveyers).
Definitionerna av nyckeltal m.m. féljer re-
kommendationerna fran Sveriges Finans-
analytikers Férening och ASPECT.

Varderingsunderlag

Underlag for varderingen utgors av uppgif-
ter per fastighet som HEBA lamnat avseen-
de samtliga intdkter och kostnader. For lo-
kaler utgors uppgifterna av utgdende hyra,
avtalstid, indexreglering samt eventuella
tilldgg och rabatter. For bostdder ingdr fak-
tarérande utgdende hyra, specificerade hy-
restilligg och hyresrabatter. Uppgifter avse-
ende vakanta ytor, forbrukningskostnader
pa fastighetsniva, storre planerade eller pd
senare tid utférda investeringar och under-
hallsatgarder har ocksa beaktats. Uppgifter
om aktuella taxeringsvarden, kvarvarande
rantestdd for bostdder med mera kommer
fran officiella kéllor. Slutligen har Forum
nyttjat data fran interna orts- och mark-
nadsdatabaser.

Varderingsmetod

Viarderingarna har utférts genom analys
av varje fastighets status och hyres- och
marknadssituation. Till huvudmetod fér
deindividuella varderingarna har s.k. kassa-
flodeskalkyler anvénts. I varje viardering har
ettkalkylmassigt framtida driftnetto berak-

Inflation +/- 1%- enhet

Kalkylrantan +/- 1%- enhet
Direktkastningskrav for restvardet +1%
Direktkastningskrav for restvardet -1%
Drift- och underhallskostnad +/- 20 kr/kvm

nats. Vid denna berdkning tas hdnsyn till
uppvisad driftdata och vdrderarens upp-
fattning om framtida utveckling. Det sker
genom en simulering av en férsdljning som
enskilt objekt.Ikalkylerna nuvdrdeberdknas
bedémda framtida driftnetton, rintebidrag
och behov av investeringar. Till summan av
dessa nuvdrden adderas nuvdrdet av ett be-
démt marknadsvarde vid kalkylperiodens
slut. Till storre delen av varderingarna av
HEBAs fastigheter har en femarig kalkylpe-
riod anvénts. Varderingarna tar ej hdnsyn
till de enskilda objektens skattesituation.
Jamforelser och analys har dven gjorts
av genomforda kop av fastigheter och bo-
stadsrétter inom respektive delmarknad.
Beddmningarna har genomforts i enlighet
med riktlinjer och anvisningar framtagna
av Svensk Fastighetsindex. For samtliga
genomfdrda virderingar svarar av ASPECT
auktoriserade fastighetsvirderare.

Varderingsantaganden

Foljande antaganden och beddmningar har

anvénts vid de enskilda varderingarna:

o Inflationstakten under kalkylperioden
har antagits till 1,0 procent fér 2010 och
2,0 procent per ar for resterande ar.

vardeférdndring med 165 Mkr
vardeférandring med 110 Mkr
vardeférandring med - 565 Mkr
vardeférandring med + 1 020 Mkr
vardeférandring med 330 Mkr.

e Hyresutvecklingen for bostdder har be-
domts till o — 2,5 procent ar 2010 och
darefter i huvudsak antagits f6lja infla-
tionen. For lokaler har den framtida ut-
vecklingen baserats pa gillande kontrakt.
Hyrorna har efter aktuell 16ptids slut an-
passats till beddmd marknadshyra.

o Kalkylranta och avkastningskrav baseras
pdanalyser av genomforda transaktioner,
samt individuella beddmningar avseen-
de risknivan och fastighetens marknads-
position. I virderingarna anvidnds en
kalkylrdnta fran 4,4 till 8,1 procent och
ett direktavkastningskrav vid berdkning
av restvardet frdn 2,6 till 6,2 procent.

Kanslighetsanalys

I fall varderingsantaganden enligt ovan
andras blir effekten pa det sammanlagda
marknadsvirdet enligt tabellen ovan.

Marknadsvirde

Det sammanlagda marknadsvérdet for
HEBA-koncernens fastigheter uppgar vid
vardetidpunkten till 3 283 011 000 kronor.
Detta belopp utgdr summan av de separata
bedémda marknadsvérdena for de enskilda
varderingsobjekten.

Stockholm 2010-02-22

Hékan Soderqvist

P-O Skoog

Sofia Moberg

Jonas Petersson

Forum Fastighetsekonomi AB &r ett oberoende konsultféretag med sammanlagt ett trettiotal medarbetare. Forums huvudsakliga verk-
samhetsomrade &r analys och vardering av hyres- och fastighetsmarknader i Sverige. Medarbetarna ar auktoriserade fastighetsvarderare.
Forums medarbetare samlar in och bearbetar uppgifterna till marknadsdatabasen FMI. Denna nyttjas av t.ex. kreditinstitut och placerare
for att halla sig uppdaterade om férandringar rérande hyres- och fastighetsmarknaden. Fér ytterligare info se www.fforum.se.
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ANSVAR OCH MILIO

En ansvarsfullare
var(l)d...

HEBA har en ambition att verka som ett ansvartagande foretag. Som ett
riktmarke i denna stravan har HEBAs styrelse beslutat om ett antal policys
som bade ledning, medarbetare och styrelse ska arbeta efter. Pa det sattet
tar HEBA ett samhallsansvar inom de omraden som ligger inom eller i
anslutning till bolagets verksamhetsomrade.

DESSA ORGANISATIONER FAR
ARLIGEN BIDRAG FRAN HEBA:

* Tidningen Situation
Stockholm

¢ Hem och Skola, mot
mobbning i skolorna

 Stadsmissionens nattjour
* Dovas riksférbund

¢ Nattvandrarna

» FOr HEBAs kunder ar
ett tryggt och sakert
boende en mycket viktig
fraga och HEBA far ett
hogt betyg i Nojd
Kundenkat.«
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Attvaraettansvarstagande foretag med
& tydlig etik och moral &r ett viktigt fun-
dament i varumarket HEBA. Under aret tog
HEBA flera konkreta steg inom omradet etik
och socialt ansvar, som alla bottnaride policys
som HEBA och alla anstéllda arbetar efter:
e Etikpolicy
e Miljopolicy
e Arbetsmiljopolicy

Styrelsen har dven faststillt en jamstélldhets-
och méngfaldsplan som tillsammans med
HEBAs policys ses 6ver drligen och uppdateras
vid behov.

Arligt seminarium om etik och moral

Aven inom detta omréde dr kompetensutveck-
ling en forutsattning for att kunna bedriva ett
braarbete och uppratthalla ett gott forhallnings-
satt gentemot omvarlden. Varje ar har HEBAs Vd
ett seminarium tillsammans med alla medarbe-
tare dar fragor om etik och moral diskuteras och
dar bolagets policys gas igenom. Pa sa satt halls
kunskapen aktuell och bolagets vardegrund far
en tydlig férankring hos medarbetarna. Semi-
nariet tar upp olika praktikfall och diskuterar
alternativa handlingssatt for att skapa ett ge-
mensamt agerande inom organisationen.

Lagenheter for provboende

HEBA lamnar ldgenheter till Stockholm stad
darlagenheterna anviands som provboende for
forsoksutskrivna fran behandlingshem. Har far
den boende trana pa att leva i en bostad och
lara sig att ta hand om sig sjdlv. Syftet dr att de
som fér ett provboende successivt ska komma
inisambhallet och in pa den ordinarie bostads-
marknaden.

Standigt arbete for 6kad trygghet

For HEBAs kunder dr ett tryggt och sékert boen-
de en mycket viktig fraga och HEBA far ett hogt
betyg i den Nojd Kundenkidt som vi genomfoér
vartannat ar. Vi ser till att skapa en trygg ute-
miljé bl.a. genom att se &éver och forbéttra den
utvandiga belysningen och rensa buskar sa att
parkvégar kidnns sdkra. En annan viktig faktor
ndr det géller att skapa en trygg miljo dr att HE-
BAs fastighetsskotare finns pa plats med expe-
dition i respektive bostadsomrade. Fastighets-
skotaren blir en del av den Ovriga service som
erbjuds i bostadsomradet och hit kan hyresgis-
ter vanda sig om man behover hjalp med ndgon-
tingisin bostad. Den personliga kontakten mel-
lan hyresgést och fastighetsskotare dr en valdigt
viktig trygghetsfaktor fér vara hyresgaster vilket
visar sig i resultatet av var N6jd Kundenkat.

ETT MILJOARBETE SOM BLIR

ALLT MER PATAGLIGT

For att minska var miljopaverkan, satsa infor

framtiden och samtidigt skapa utrymme for

tillvaxt har vi pd HEBA ringat in tre viktiga

omraden som vi ska fokusera pa:

e Forvarvavnyamodernaenergisnalabostads-
fastigheter

e Byggnation av nya moderna klimatanpas-
sade bostdder

e Renovering av det befintliga fastighetsbe-
standet med fokus pa energieffektivitet

Den storsta utmaningen och den stérsta poten-
tialen vad géller miljovinster dr att renovera
och effektivisera det befintliga fastighetsbe-
standet. Har finns flera dtgarder som nu genom-
fors inom ramen for det ROT-program som vi
arbetar efter.



Bra miljoarbete belonas

For att bedriva ett framgangsrikt miljoarbete
kravs kunskap och engagemang hos medar-
betarna kombinerat med ett ndra samarbete
med hyresgasterna. P4 HEBA har vi satt upp
miljomal som kontinuerligt f6ljs upp och som
utgor en del av ett incitamentprogram for alla
medarbetare.

Mycket att vinna pa effektivare varme
Eftersom uppvarmning av fastigheter utgor
cirka 40 procent av Sveriges totala energian-
vandning dr virmeenergi den absolut viktigas-
te fragan att fokusera pa vad géller att minska
HEBAs miljopéaverkan. Fastighetsbranschen har
satt upp ett mal for 2020 att reducera energi-
anvandningen fér uppvdrmning med 20 pro-
cent. Ett mal som HEBA ska uppné.

HEBAs fastigheter virms upp genom fjarr-
vdrme. Vi arbetar kontinuerligt med att redu-
cera energianvandningen i fastigheterna.

e Vi anvdnder oss av SMHI:s datorprognoser
for att optimera varmeleveransen till bosta-
derna. Det innebar att vi kan f6lja och styra
varmeanvandningen kontinuerligt, vilket ar
enviktig forutsattning for att kunna uppratt-
halla en effektiv varmeleverans.

e Vid ROT-renovering kommer ett antal olika
aktiviteter att genomforas beroende pa for-
utsdttningarna i respektive byggnad. Nedan
foljer nagra aktiviteter som nu genomfors
vid vara ROT-projekt.

— Installation av s.k. FTX-system som innebar
att lagenheterna far mekanisk till- och fran-
luft dar franluftens virmeinnehall tas till-
vara via en virmevixlare.

— Tillaggsisolering av vindar och ytterviggar.

— Komplettering av fonster med en isoler-
ruta.

— Injustering av virmesystem for att uppna
optimal varmekomfort och en effektiv var-
medistribution i respektive fastighet.

— Ettviktigt steg i miljoarbetet ar att dven kun-
na producera egen miljovénlig energi och dar-
med minska behovet av kdpt energi. HEBA har
nu i ett ombyggnadsprojekt installerat luft-
varmepumpar och vi undersdker nu mojlig-
heterna till bergvarme och solcellspaneler.

En stor del av en byggnads varmebehov bestar
av uppvarmning av varmvatten. I de nya bo-
stadsprojekt som HEBA har forvdrvat under
2009 finns individuell métning av varmvat-
ten for varje lagenhet och varmvattenanvand-
ningen debiteras hyresgisten efter verklig an-
vandning.

Elanvandning

Elanvandningen i fastighetsbestdndet avser i
forsta hand energi for belysning, flaktar, his-
sar, pumpar, tvittmaskiner och torktumlare
och pa samma sédtt som med virmen sa arbe-
tar vikontinuerligt med att reducera elanvand-
ningen. Genom investeringar i narvarostyrd
belysning, lagenergilampor och effektivare
hissar, tvattmaskiner och torktumlare sa har
HEBA lyckats reducera elanvindningen under
de senaste aren.

Vatten
Vattenanvindningen ska minskas bl.a. genom
investering i effektivare tviattmaskiner, snal-
spolande toaletter och vattenbesparande ut-
rustning pa armaturer.

Vattenférbrukningen 2009 dr 329 000 m?
per ar vilket motsvarar 1,6 m?/m? BOA.

Avfallshantering

HEBA investerar i nya stationer for avfallshan-
tering s.k. Moloksystem som innebdr en effek-
tivare och mer hygienisk hantering av hushalls-
avfall.

Fordonspark

HEBA éger 16 bilar och under 2009 har delar
av fordonsparken fornyats till miljoklassade
bilar och ar 2010 ska samtliga bilar vara miljo-
klassade.

Miljofarliga @mnen
Forekomsten av PCB dr inventerad och ddr ome-
delbara atgirder har foreskrivits sa har dessa
genomforts. HEBA tillimpar den s.k. forsiktig-
hetsprincipen vid nyproduktion och ombygg-
nadsarbeten vilket innebér att beprévade och
miljovanliga material och produktionsmetoder
viljs for att minska miljobelastningen.
Radonmitningar har genomforts i vira fast-
igheter och dér forhojda varden har noterats
kommer dtgdrder att genomforas for att nd ac-
ceptabla nivaer.

Fortum 25 159 MWh
Borldnge Energi 3706 MWh
Sédertoérn Energi 3848 MWh
Totalt 32 713 MWh
Fortum 3000 MWh

ANSVAR OCH MILIO

HEBAs MAL:

202%

reducering av energi-
anvandningen vid
uppvarmning fran ar
2005 till ar 2020

155 kWh
168 kWh
155 kWh
157 kWh

40 kWh/kvm

75%
98%
80%
80%

50%
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MEDARBETARE

Vi fortsatter att
fornya och foryngra

En trygg och utvecklande arbetssituation @r grunden for att vara med-
arbetare ska trivas och kunna arbeta effektivt. Under aret har ytterligare
modernisering av tekniska system och hjalpmedel tillforts organisationen.

» HEBAs organisation kanne-
tecknas av en stark kund-
orientering och praglas av
korta beslutsvagar. «

HEBAs ORGANISATION

Ledning och kommunikation

Ekonomi, IT & Administration

Fastighetsforvaltning
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% HEBA-koncernens fastigheter 4gs av mo-
derbolaget HEBA Fastighets AB (publ)
och av heldgda dotterbolag.

Egen forvaltning 6kar narheten.

HEBAs organisation kdnnetecknas av en stark
kundorientering och préaglas av korta besluts-
vagar. Fastighetsforvaltning, administration
och skotsel sker med var egen personal, vilket
gor att vara hyresgéster i regel alltid moter en
HEBA-anstilld i sina kontakter med oss. Entre-
prendrer anlitas nér det giller stddning, mark-
skotsel, storre reparationer och underhall.

Viérafastigheter ar fordelade pa tre forvaltare
som arbetar med eget tekniskt och ekonomiskt
ansvar. Varje forvaltare arbetar i ett team besté-
ende av en hyreskonsulent och ett antal fastig-
hetsskotare, dessutom finns i férvaltningen en
driftingenjor som stdder alla team. Driftingen-
joren ansvarar dven for energi- och miljéfragor
inom HEBA.

Hyreskonsulenterna skoter uthyrning, kon-
traktsskrivningar, aviseringar och olika hy-
resdrenden. Fastighetsskotarna dr placerade
i fastighetsexpeditioner beldgna i respektive
fastighetsomrdde. Dit vinder sig de boende
vid felanmélan och med vardagliga problem.
Funktioner for administration, ekonomi och
IT finns centralt placerade pa huvudkontoret

dar ocksa alla tjansteman sitter. P4 sa sétt kan
arbetet bedrivas professionellt och med korta
beslutsvégar.

En utvecklande arbetsplats.

For oss ar det viktigt att rekrytera och behalla
bra medarbetare. Varje ar genomfors darfor
minst ett utvecklingssamtal mellan medarbe-
tare och ndrmaste chef dar arbetssituationen
och behov av personlig utveckling diskuteras.
Genom individuellt anpassade utbildningar,
kurser och arliga personalkonferenser dar alla
anstdllda inbjuds efterstrivas att kunskaper
och engagemang utvecklas i linje med HEBAs
onskemal och behov.

P& HEBA betraktar vi god hélsa som en till-
gang. Systematiskt arbete med arbetsmilj6 och
hélsa dr en naturlig del i verksamheten, darfor
erbjuds alla anstallda friskvard och bra fore-
tagshalsovard.

P& HEBA stannar medarbetarna lange. Den
genomsnittliga anstallningstiden ar 10 ar. Det
arettkvitto pd att medarbetarna trivs pa HEBA
och gor att det finns en gedigen erfarenhet och
kunskap i verksamheten. Medelaldern pd HEBA
ar 50 ar. Ett par medarbetare har gatt i pension
under det senaste aret. Det har medfort nyrek-
ryteringar som tillfér bolaget nya erfarenheter
och idéer.

MEDARBETARE

Hur ar det att

. jobba pa HEBA?

”"Det ska vara trivsamt att
bo hos HEBA”

Som fastighetsskotare far man syssla med
allt. Hyresgasterna ringer och vill ha hjalp
med det mesta. Det galler dven att vara
social eftersom en del ringer och bara vill
prata lite. Den storsta utmaningen ar att
allt ska flyta pa. Det ska vara snyggt och
prydligt i och runt vara fastigheter. Det
ska ju vara trivsamt att bo hos HEBA.

PETER GUSTAFSON,
fastighetsskotare

”Det basta i mitt arbete
ar kontakten med hyres-
gdsterna”

Jag har arbetat som hyreskonsulent hos
HEBA sedan maj 2009. Mitt arbete bestar
av daglig kontakt med hyresgasterna
gdllande till exempel hyran, uthyrning av
bostader, garageplatser och bytesfragor.
Fa fragor &r lika varandra och det bésta i
mitt jobb &r just variationen av
arbetssysslor och kontakten med vara
hyresgaster.

ULRIKA EKLUND,
hyreskonsulent
HEBA 2009 31



AKTIEN

HEBA-aktien och agarna

Aktiekapitalet per den 31 december 2009 uppgick till 34 400 000
kronor fordelat pa 4 128 000 A-aktier och 37 152 000 B-aktier. HEBA-
aktien ar sedan den 13 juni 1994 noterad pa NASDAQ OMX Stock-
holmborsen, den Nordiska Listan, MidCap.

Hembudsklausul
I HEBAs bolagsordning finns en hembudsklau-
sul avseende bolagets A-aktier, innebdrande att
om A-aktierna overlats till ndgon som inte ar
A-aktiedgare, skall aktierna hembjudas nuva-
rande A-aktiedgare. Om hembjuden A-aktie ej
16ses, omvandlas aktien automatiskt till aktie
av serie B.

Vid HEBAs drsstimma den 6 maj 2008 beslu-
tades om en split 3:1 varigenom antalet aktier
tredubblades.

Agarstruktur

Antalet aktiedgare i HEBA uppgick vid arsskiftet
till 1 346 stycken. De tio storsta aktiedgarna re-
presenterade 59,9 procent av kapitalet och 65,5
procent av rosterna. Andelen institutionellt
agande uppgick till 23 procent av kapitalet och
12 procent av rosterna. De utldndska dgarna
svarade for cirka 10,5 procent av kapitalet och
5,5 procent av rosterna.

Utdelningspolitik

HEBAs mal ar att aktieutdelningen, sett 6ver
tiden, skall uppga till cirka 70 procent av kon-
cernens resultat efter berdknad skatt (for 2009
ar skatten 26,3 procent) men fore forandringar
i fastighetsvirden och poster av engdngska-
raktdr. Vid bestdimmande av utdelningen skall
dock d@ven hansyn tas till investeringsbehov,
konsolideringsbehov och stadllningen i 6vrigt
samt vasentlig resultatpdverkan av poster av
engangskaraktar. For verksamhetsaret 2009 fo-
resldr styrelsen en utdelning av 1,00 kronor per
aktie. Utdelningen motsvarar en direktavkast-
ning om cirka 1,8 procent baserat pad borskursen

Aktiekapitalets utveckling

1993

1994 Split 4:1
1994 Nyemission
1999 Fondemission
2008 Split 3:1
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den 31 december 2009. Beslutar drsstimman i
enlighet med styrelsens forslag berdknas utdel-
ningen betalas ut 14 maj, med avstdmningsdag
10 maj, 2010.

Substansvirde

Substansviarde per aktie berdknas till 63 (59)
kronor. Uppskjuten skatt har ej beaktats vid
denna berdkning med hdnsyn till méjligheten
att sdlja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt.

Aktiens utveckling
HEBA aktiens utveckling fran noteringsdagen
den 13 juni 1994, visas i nedanstdende diagram.
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Harnblad Birgitta

JP Morgan Bank

Skandia Livforsakringsaktiebolaget
Ericsson Charlotte
Ericsson Anders
Holmbergh Christina
Ericsson UIf

Sundstrém Margareta
Lansforsakringar Fastighetsfond
Wallenstam Stacken AB
Vogel Johan

Vogel Anna

Andersson Rolf H

Fjarde AP-Fonden
Danielsson Steve
Carlbergssjon AB
Brandkontoret
Georgsson Charlotta
Georgsson Henric
Sundstrém Maria

Totalt storsta aktiedgarna
Ovriga

Totalt

Data per aktie

1115160

457080
457 080
457080

476 760

149 400
149 400

144 840

3406 800
721200
4128 000

4014984
3762739
2 891 300
2081601
2039501
1954902
1594 464
972 990
1234082
1200090
758 520
740 520
820900
693 996
483 360
569 600
420000
390000
390 000
390 000
27 403 549
9748 451
37 152 000

5130144
3762739
2891300
2538681
2496 581
2411982
1594 464
1449750
1234082
1200090
907 920
889 920
820900
693 996
628 200
569 600
420000
390000
390 000
390 000
30810349
10469 651
41280 000

Det egna kapitalet per aktie uppgdr per den 31 december 2009 till 46,66 kronor efter foreslagen

utdelning for rakenskapsaret 2009.

Resultat

Resultat efter skatt

Kassaflode

Eget kapital

Fastigheternas bokftrda varde
Utdelning (2009 férslag)
Borskurs den 31 december
P/E-tal |

P/E-tal Il

Totalavkastning, %

Antalet aktier per den 31 december 2009 uppgick till 41 280 000.

Ar 2004-2007 har omraknats efter genomford aktiesplit 3:1 (maj 2008).

Aktiernas fordelning

5 000 001 -

1000 001 -5 000 000
500 001- 1 000 000
100 001 - 500 000
50 001 - 100 000
20 001 - 50 000

10 001 - 20 000
5001 - 10 000

2 001 - 5000

1001 - 2000

501 - 1 000
1-500

Totalt

2009

4,87
3,59
1,55
47,66
79,53
1,00
55,00
11,3
15,3
141

-2,16
-0,62
1,17
44,97
73,67
0,90
49,00
Neg
Neg
-14,6

29
13

49

44

93
209
307
209
377
1346

8,67
6,25
2,10

46,60

75,53
0,93

58,50

6,7
94
-15,2

0,1
0,7
0,4
2,2
1,0
3,6
3,3
6,9
15,5
22,8
15,5
28,0
100,0

12,43
9,12
7,00
6,15
6,05
5,84
3,36
3,51
2,99
2,91
2,20
2,16
1,99
1,68
1,52
1,38
1,02
0,94
0,94
0,94
74,64
25,36
100,0

10,05
8,60
1,36

42,87

64,79
2,57

72,00

72
8,4
68,8

5130 144
19 579 669
4510536
6 986 356
923 121
1579 925
632 070
673 849
643 491
410 520
152 083

58 236

41 280 000

AKTIEN

19,34
4,80
3,69
8,48
8,43
8,32
2,03
7,32
1,57
1,53
2,87
2,85
1,05
0,88
2,46
0,73
0,54
0,50

0,5
0,50

78,38

21,62

100,0

7,11
5,12
0,86
35,42
61,59
1,17
43,33
6,1
8,5
5,9

12,43
4743
10,93
16,92
2,24
3,83
1,53
1,63
1,56
0,99
0,37
0,14
100,00
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Fem ar i sammandrag

Belopp i Mkr 2009 2008 2007 2006 2005
RESULTATRAKNINGAR
Hyresintakter 205 197 184 192 205
Drifts- och underhallskostnader -85 -84 =79 -85 -100
Fastighetsskatt =5 -4 -6 -8 =7
Tomtréttsavgdlder -2 -2 -2 -2 -3
Bruttoresultat 113 107 97 97 95
Centrala administrationskostnader =15 -14 =12 =12 =12
Resultat fastighetsforsaljning 42 1
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 123 -160 285 298 223
Vérdeforandring réntederivat R
Rorelseresultat 218 - 67 370 425 307
Finansiella intakter 2 4 2 1 1
Finansiella kostnader -19 -14 =11 -15
Resultat efter finansiella poster 201 358 415 293

BALANSRAKNINGAR

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 3283 3041 3118 2674 2543
Ovriga anlaggningstillgangar 4 4 2 2 1
Omsattningstillgangar 205 9 10 8 7
Likvi 1 4 2

Su g 493 3058
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1967 1 856 1924 1770 1462
Réntederivat 3
Uppskjuten skatteskuld 632 596 663 570 521
Rantebdrande skulder 833 561 481 304 522
Icke rantebdrande skulder %8 e 5 63 e B 48
Summa eget kapital och skulder 3493 3058 3131 2687 2553
NYCKELTAL
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 209 207 203 202 230
Direktavkastning, % 3,5 3,5 3,1 3,6 3,7
Hyresintakter per kvm, kr 985 944 908 905 891
Drift och underhall per kvm, kr 410 402 387 402 433
Bokfort vérde per kvm, kr 15 741 14 575 14 944 12 928 11068
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr 64,1 48,2 86,9 56,1 35,6
Investeringar, Mkr 120,0 103,0 159,3 76,8 32,0
Réntetdckningsgrad, ggr 54 3,7 6,2 79 5,6
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % 2.8 3,6 4.2 3,9 2,4
Skuldsattningsgrad, ggr 0,4 0,3 0,3 0,2 0,4
Belaningsgrad, % 25,4 18,4 15,4 11,4 20,5
Soliditet, % 56,3 60,7 61,4 65,9 57,3
Avkastning eget kapital, % 77 -1,3 14,0 22,0 15,4
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 79 -2,6 15,5 20,5 15,6
Avkastning totalt kapital, % 6,7 -2,0 12,8 14,7 12,6
DATA PER AKTIE
Resultat efter skatt, kr 3,59 -0,62 6,25 8,60 5,12
Kassaflode, kr 1,55 1,17 2,10 1,36 0,86
Eget kapital, kr 47,66 44,97 46,60 42,87 35,42
Substansvarde, kr 63,00 59,34 62,62 56,67 48,04
Fastigheternas bokférda varde, kr 79,53 73,67 75,53 64,79 61,59
Antal aktier vid arets slut, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280

Aren 2005-2007 har omriknats efter genomférd aktiesplit 3:1 (maj 2008).

HEBA 2009 35



Finansiell stallning

Finansiell stéllning

HEBA ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassafloden och
hoga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta med upplaningens
forfallostrukturinnebdrande att bindningstider och kdp av derivat
optimeras med hdnsyn till férvintad rinteutveckling, risk och kas-
saflode samt att basta ldnevillkor och en rationell 1dnehantering
uppnas.

Kapitalstruktur

Mkr 2009 2008
Ej rantebdrande skulder 57,9 45,0
Rantebarande skulder 832,9 561,0
Rantederivat 29
Uppskjuten skatteskuld 632,2 596,1
Eget kapital 1967,5

Summa skulder och eget kapital 34934

Forandring av eget kapital

Mkr Totalt eget kapital
Belopp vid arets ingang 1856,4
Utdelning -37,2
Vardeférandring finansiella instrument 0,2
Arets resultat 148,1
Belopp vid arets utgang 19675

Soliditet

Soliditeten var vid drsskiftet 56,3 (60,7) %. Fastigheternas bedomda
marknadsvarde ar 3 283,0 (3 041,1) Mkr enligt Forum Fastighetseko-
nomi ABs fastighetsvirdering pa sidan 27.

Kreditrating
HEBA har av Soliditet sedan ménga ar kreditrating AAA och har
uppnatt mycket goda kreditvillkor vid uppldningen.

Lanestruktur
Vid arsskiftet uppgick de rantebarande fastighetslanen till 827,8
(561,0) Mkr motsvarande 25 (18) % av fastigheternas marknads-
virde. Den genomsnittliga rantan har minskat under dret och var
vid arsskiftet 2,8 (3,6) %. Lanen ar fordelade mellan tvé av landets
storsta banker med vilka mycket goda och fortroendefulla relatio-
ner byggts upp sedan linge. Som sékerhet for lanen lamnar HEBA
pantbrev med betryggande inomldgen. Antalet lan uppgick vid ars-
skiftet till 31 (30) st. HEBA har inga lan i utldandsk valuta.
Lanestrukturen och medelrintor for HEBAs fastighetsldn per 31
december 2009 framgar av foljande tabeller:
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Réantebindningsstruktur 2009-12-31

Volym  Snittranta
Forfallotidpunkt ar (Mkr) (%)  Andel (%)
2010 347,5 1,2 42
2011 100,0 4,1 12
2012 0,4 4,0 0
2004ochframat 3799 A0
Summa 827,8 2,8 100

Kapitalbindningsstruktur 2009-12-31

Lanebelopp Andel av totala lan

Forfallotidpunkt ar (Mkr) (%)
2010 360,5 44
2011 100,0 12
2012 0,4 0
2014 0Ch ramat 3909 4.
Summa 827,8 100

Finansiella derivatinstrument

For att begransa effekterna av ranteférandring har HEBA tecknat
avtal om rintetak och rinteswappar. Avtal om réntetak har teck-
nats enligt nedan.

Tak (%)
Slutdag Belopp Mkr  (Stibor 3M)

Ranteswappar har tecknats om totalt 280 Mkr, som forfaller ar 2014.
Swapavtalet innebdr att rorlig ranta pa underliggande 1dn byts mot
fast rinta.

Skattesituation
Balansposten forvaltningsfastigheter avser fastigheter som skat-
temassigt ar att betrakta som omsattningstillgangar.

Skattemassigt gors maximalt tillatna avskrivningar pa forvalt-
ningsfastigheter.Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och
skattemassiga varde uppgar till 2 414,0 (2 255,7) Mkr och uppskjuten
skatt harpa till 633,0 (593,2) Mkr.

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar skatt som skall betalas eller erhdllas avseende aktuellt ar.
Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perio-
der. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med
utgangspunkt fran temporédra skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder.

Forandringen av uppskjuten skatt som beloper pa aret redovisas
i resultatrakningen.



Resultatanalys

For att underldtta en analys av HEBA, ldimnas i detta avsnitt tillliggsinformation avseende vasentliga poster i rapporterna éver totalresul-

tat och finansiell stallning for &r 2009.

Hyresintakter och bokforda varden

Uthyrningsbar
Delomrade enligt fastighetsforteckningen area, kvm
Innerstaden 16 170
Soderort 95 259
Vasterort 25971
Huddinge 24 788
Lidingd 24 355
Borlange 22018
Taby, projektfastighet
QUINYIEMEA MBI e
Summa 208 561

Hyresintakter Driftnetto Bokfort varde Bokfort varde
Mkr Mkr 2009-12-31 Mkr kr per kvm

19,6 1,4 429,3 26 549

94,6 48,8 1499,9 15 745

24,9 121 353,1 13596

24,3 13,7 277,0 11175

27,1 16,9 520,0 21 351

17,9 9,9 134,5 6 109

69,2

...................... 3 e
205,4 112,8 3283,0 15 741

I fastighetsforteckningen pé sidorna 22-25 framgdr areor och hyresintékter per fastighet férdelat pa bostads- och lokalhyror.

Resultatet per segment redovisas pa sidan 49.

Drifts- och underhallskostnader
Drifts och underhallskostnaderna i rapport 6ver totaltresultat for
ar 2009 kan specificeras enligt féljande:

Mkr Kr per kvm
Varmekostnader 25,2 121
52,3 250

Ovriga driftskostnader?
Underha

Enligt rapport over totalresultat

)

| 6vriga driftskostnader ingar fastighetsadministration med 10,6 Mkr och kostnader for forluster
pa hyresfordran med 0,5 Mkr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten inklusive fastighetsavgift for ar 2009 uppgick
till 4,7 Mkr. For bostader uppgar fastighetsavgiften till 1 272 kr per
bostadsldgenhet, dock hogst 0,4 % av taxeringsvardet.

For nybyggda hus tas inte nagon fastighetsavgift ut de férsta fem
aren och under de fem efterfoljande aret tas halv fastighetsavgift
ut. For lokaler uppgar fastighetsskatteuttaget till 1,0 % pa den del
av taxeringsvédrdet som avser lokaler.

Tomtrattsavgalder

Av bolagets 53 fastigheter innehas 37 med dganderédtt och 16 med
tomtrétt. Den totala tomtrattsavgédlden uppgick ar 2009 till 2,3 Mkr
med foljande bindningstider.

Bindningstid Area kvm Avgald Mkr
-5 16 283 0,5
010 e 38028 18,
Enligt rapport 6ver totalresultat 54 907 2,3

Nuvarande avgilder och bindningstider per fastighet framgar av
fastighetsforteckningen pa sidorna 22-25.

Central administration

Central administration enligt rapport 6ver totalresultat pa sidan 41
avser gemensamma kostnader som ej dr direkt hanforliga till fastig-
heterna.Ibeloppet pd14,9 Mkringaren engdngspost om 2,5 Mkravse-
ende pensionskostnader vid fortida pensionsavgang. Iresterande 12,4
Mkringérbland annat ledningsfunktion, bolagskostnader (arsredo-
visning, borsnotering, styrelse etc) samt avskrivningar pa kontors-
inventarier.

Finansnetto och skattesituation
HEBAs finansnetto och skattesituation redovisas under avsnittet
finansiell stallning pa sidan 36.

Forvaltningsfastigheternas bokforda varden
Nedan visas en specifikation av fordndringen av fastigheternas
bokforda varden under ar 2009.

Mkr
Bokfort varde 2009-01-01 30411
Forvarv 69,2
Investeringar 49,9
Vérdeférandring 122,8
Bokfort varde . 20091231 ........................................................................ 3 28 30

Aktiveringsprinciper
HEBAs aktiveringsprinciper redovisas pa sidan 47.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for HEBA
Fastighets AB (publ), org.nr 556057-3981, avger
harmed arsredovisning for rakenskapsaret 2009.

Verksamhetsbeskrivning och organisation
HEBA dger och forvaltar bostadsfastigheter i Stockholm, Huddinge
och pa Liding®. HEBA forvaltar d&ven de heldgda koncernforetagens
bostadsfastigheter i Stockholm, Taby och Borldnge. Nagon entre-
prenadverksamhet bedrivs ej. Koncernens fastighetsbestand vid
rakenskapsarets utgang omfattar 53 (52) bostadsfastigheter, varav
50 (49) i Storstockholm med narfororter samt tre i Borlange. Ut-
hyrningsbar area ar 209 (209) tusen m?innehdllande 2999 (2 984)
bostader och 213 (211) lokaler. Den genomsnittliga bostadshyran per
m? var i Stockholm inklusive Huddinge och Liding6 990 (964) kr
och i Borldnge 789 (770) kr. Samtliga bostader i Stockholm, Hud-
dinge och pa Liding® ar uthyrda. I Borlange har enstaka vakanser
forekommit. Vakansgraden for lokaler ar fortsatt lag.

Saval fastighetsadministration som skotsel handhas avegen per-
sonal. Huvudkontoret ligger i egen fastighet pa Soédermalm i Stock-
holm och skotseln sker fran fem kundnéara expeditioner.

Personal
Sarskilda uppgifter om medeltal anstdllda samt l6ner och
ersdttningar lamnas i not 5.

Omsattning och resultat

Hyresintakterna uppgick till 205,4 (197,0) Mkr. Okningen ar i
huvudsak hanforlig till generella hyreshoéjningar for bostader och
fardigstdllandet av kvarteret Styrmannen pd Lidingo.

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 201,1 (-89,1) Mkr
eller 4,87 (—2,16) kr/aktie och efter skatt till 148,1 (-25,5) Mkr eller 3,59
(—0,62) kr/aktie.1arets resultat ingédr orealiserade vardeforandring-
ar i fastighetsbestandet och rantederivat med 119,9 (-160,0) Mkr.

Virdeodkningen i fastighetsbestdndet beror framforallt pd en
stabilare finans- och fastighetsmarknad samt hojda hyror och ett
forbattrat bruttoresultat.

Resultatet efter finansiella poster, exklusive viardeférandringar,
uppgick till 81,2 (70,9) Mkr.

Investeringar och forsaljningar
I vardehojande atgarder i fastigheterna har investerats 49,9 (83,2)
Mkr. I 6vriga anlaggningstillgangar har investerats 0,9 (3,3) Mkr.

HEBA har under aret fardigstallt ombyggnaden av lokaler till
bostdder i Vallingby och Borlange. Totalt har 15 nya lagenheter far-
digstallts.

I juni 2009 tecknade HEBA ett overlatelseavtal med Citycon
Oyj koncernen avseende 100 procent av aktierna i Liljeholmsplan
Bostadsfastigheter ABmed tilltrdde den 1april 2010. Liljeholmsplan
Bostadsfastigheter AB omfattar tomtrétten till fastigheten Stubi-
nen 3 iLiljeholmen som ar en tredimensionell fastighet. P4 fastig-
heten uppfors for narvarande tva byggnader med 72 lagenheter om
sammantaget ca 6 100 kvin boarea med planerat fardigstdllande
tillden1april 2010. Forvarvet kommer att redovisas i bokféringen
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patilltradesdagen. Det underliggande fastighetsvirdet uppgar till
ca 176 Mkr.

HEBA har sdkerstéllt finansieringen av forvarvet genom nyupp-
laning i juni 2009 av 180 Mkr till en ranteniva om 3,9 procent som
ar sakrad i 5 ar. Vid kontraktstillfallet erlades en handpenning om
17,6 Mkr och resterande kdpeskilling erlaggs vid tilltradet. Over-
skottslikviden har tillfalligt placerats i deposition pé bank till en
intdktsrdnta om 1,3 procent.

HEBA har i december via en bolagsaffar forvarvat och tilltratt
fastigheten Markan 6 i Higernis Strand, Taby. Arets investering
uppgar till 69,2 Mkr av ett totalt fastighetsvarde om ca 85 Mkr.
Fastigheten dr under produktion och omfattar totalt 52 ldgenheter
med en boendearea om 2 848 kvm. Projektet bestar av fyra nya bo-
stadsbyggnader och inflyttning sker under mars—april 2010. HEBA
har sakerstallt finansieringen av forvarvet genom nyupplaning i
december 2009 av 87 Mkr till en ranteniva om 3,4 procent som ar
sdkradigsar.

HEBA har tecknat avtal om markanvisning med Stockholms stad
avseende ca 60 nya hyreslagenheter i Norra Djurgardsstaden, etapp
2. Detaljplanearbetet planeras att paborjas under 2010 och bygg-
start bedoms kunna ske ar 2013.

Finansiell stallning
Likvida medel uppgick till 1,1 (4,5) Mkr och omséattningstillgangar
uppgick till 205,6 (8,9) Mkr, varav 182,4 (0) Mkr utgor kortfristiga
placeringar. Det egna kapitalet uppgick till 1 967,5 (1 856,4) Mkr
motsvarande en soliditet om 56,3 (60,7) procent.

Kassaflodet fran den lopande verksamheten efter forandringar
i rorelsekapital uppgick till 64,0 (48,2) Mkr. Rantebarande skulder
okade till 832,9 (561,0) Mkr, varav 5,1 (0) Mkr utgor utnyttjad del
av checkriakningskredit om 40,0 (40,0) Mkr. Den effektiva rantan
for den totala ldnestocken har vid arets utgang minskat till 2,9 (3,7)
procent. Utav totala lanebeloppet pa 827,8 (561,0) Mkr 16per 347,5
(360,5) Mkr med rorlig ranta. I syfte att begransa ranteriskerna for
de rorliga lanen har avtal tidigare tecknats om rantetak om 300
Mkrtom september 2010 for de fall 3M Stibor dverstiger 4 procent.
Koncernen dr exponerad avseende finansierings- och ranterisker.

Hanteringen av dessa risker beskrivs i not 2.

Miljo
HEBA ska ligga i framkant och pa ett engagerat sitt folja utveck-
lingen mot energisnalare fastigheter.

Dessutom ska frdgor som avser inomhusklimatet prioriteras i
arbetet. Successivt pdgdr en 6versyn av fastigheterna fran olika mil-
joaspekter. Det giller framfor allt energianvandning (fjarrvirme
och el), avfallshantering, vattenférbrukning och miljofarliga 4m-
nen. Mdlet dr att hyresgéster, medarbetare och entreprenorer ska
kunna vistas i en trygg miljo.

Handelser efter rakenskapsarets utgang
Inga vasentliga hdndelser har intréffat efter balansdagen.

Framtiden
HEBAs avsikt dr att forvarva attraktivt beldgna fastigheter i



Stockholmsregionen. Bolaget forutser ocksa forbattrade moijlig-
heter att utveckla och foradla det befintliga fastighetsbestandet
och planerar for detta. Aven nyproduktion av ligenheter kan bli
aktuell.

Moderbolaget

Hyresintiakterna i moderbolaget uppgick till 186,4 (180,1) Mkr och
resultatet efter finansiella poster utgjorde 62,5 (53,9) Mkr. I resulta-
tet ingdr utdelning fran dotterféretag om 5,0 (5,0) Mkr.

Fastighetsvardering

Enligt utférda virderingar har fastigheterna per 31 december ett be-
domt marknadsvarde om 3 283,0 (3 041,1) Mkr. Koncernens samtliga
fastigheter har externvarderats av Forum Fastighetsekonomi AB.

HEBA har beslutat att externvirdera 1/3-del av fastighetsbe-
standet vid varje kvartalsbokslut och att externvardera koncer-
nens samtliga fastigheter vid arsbokslutet. Detta innebér att varje
fastighet i bestdndet externvirderas tva gdnger under ett riken-
skapsar.

Substansvérde per aktie berdknas till 63 (59) kr. Uppskjuten skatt
pa fastigheterna har ej beaktats i substansviardesberdkningen med
hansyn till mojligheten att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt
satt.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Av HEBAs totala intdkter kommer drygt 9o procent fran bostads-
hyresgaster. Vakansgraden dr mycket 1dg och hyrorna dr forhéllan-
devis sdkra och forutsagbara. HEBAs fastigheter ar till huvudsaklig
del beldgna i attraktiva omradden som préglas av overefterfragan.
En procents forandring av bostadshyresintdkterna motsvarar ca
1,9 MKr.

HEBAs enskilt storsta driftskostnadspost dr virmekostnaden.
Samtliga fastigheter dr anslutna till fjarrvirme. Vairmekostnaden
kan variera kraftigt ar fran ar beroende pa viderlek och energipris.
En procents fordndring av virmekostnaden motsvarar ca 0,3 Mkr.

Samtliga fastigheter vdrderas till verkligt varde. Vardeférand-
ringar redovisas i rapport 6ver totalresultat. Marknadens férand-
ringariavkastningskrav kan darfor fa stor resultatpaverkan. En pro-
cents férandring av marknadsvardet motsvarar ca 33 Mkr.

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

Styrelsens arbete

HEBA tillaimpar sedan den 1 juli 2008 Svensk kod for bolagsstyr-
ning. En redogorelse for styrelsens sammanséttning och arbete
under aret finns samlad i Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
56-57.

Riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
Arsstimman 2009 beslutade om féljande riktlinjer for ersittningar
till ledande befattningshavare:

Tillstyrelsens ordférande ochledamoter skaarvode utgd enligtars-
stimmans beslut. Ndgot sarskilt arvode ska inte utga for kommitté-
arbete.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Ersdttningar till VD och ¢vriga ledande befattningshavare kan ut-
goras av fast mdnatlig grundlon, rorlig ersdttning, dvriga formaner
och pension. Ersdttningarna ska for varje enskild person samman-
taget vara marknadsmaéssiga.  den man rorlig ersiattning utgdr ska
den vara relaterad till matbara mal sasom t ex resultat och vara
maximerad till hogst hédlften av den fasta lonen.

Ovriga féorméner kan utgoras av pension och ritt till nyttjande
av tjanstebil for privat bruk och andra ersittningar av begransat
virde samt dessutom ritt till avgdngsvederlag.

Pension kan utgd antingen som féormansbestamd eller avgifts-
bestdmd pension med pensionsalder i intervallet 60 till 65 ar. For-
mansbestamd pension kan vara knuten till ITP-planen. Oberoende
avom avgiftsbestamd eller forméansbestamd pension tillaimpas ska
kostnaderna for pensionspremier i huvudsak motsvara bolagets
kostnader for formansbestamd pension enligt ITP-planen. Inom
ramen for dessa kostnader kan privat individuell pensionslésning
valjas (nu avtalade pensionsformaner framgér av not 5).

Férutom 16n under uppsagningstid, som inte ska dverstiga tolv
manader, kan avgangsvederlag, inte 9verstigande vad som motsva-
rar tolv manaders fast 16n, forekomma vid bolagets uppsiagning av
anstdllning (nu med VD avtalade uppsdgningstider och regler for
avgangsvederlag framgér av not 5).

Vad som sdgs om ersdttningar enligt dessa riktlinjer ska gélla
sammantaget for samtliga ersdttningar oberoende avom dessa er-
halls fran moderbolaget eller annat bolag i koncernen.

Styrelsen dger ratt att frdnga dessa riktlinjer om det i enskilda
fall finns sdrskilda skil for det.

Till arsstamman 2010 foreslas i huvudsak oférandrade riktlinjer
for ersattningar till ledande befattningshavare enligt ovan.

HEBA-aktien
Aktiekapitalet uppgar till 34 400 Kkr, fordelat pa 4128 000 A-aktier
och 37152 000 B-aktier.

Aktie tillhorande serie A medfor ritt till tio roster och aktie till-
hérande serie B medfor ritt till en rost.

I HEBAs bolagsordning finns en hembudsklausul avseende bola-
gets A-aktier, innebdrande att om A-aktierna overléts till ndgon som
inte dr A-aktiedgare, ska aktierna hembjudas nuvarande A-aktiedga-
re. Om hembjuden A-aktie ej I6ses, omvandlas aktien automatiskt
till aktie av serie B.

Samtliga aktier ar till fullo betalda. Ndgot aterkop av egna aktier
har inte skett.

Enligt beslut pa arsstimman 2009 har styrelsen ett bemyndi-
gande intill ndsta drsstimma att emittera aktier och konvertibla
skuldebrev (riktad nyemission) vid forvarv av fastighet eller fast-
ighetsdgande bolag. Forutsdttningen ar att emissionen kan genom-
féras utan dndring av bolagsordningen samt att antal aktier ar
begrénsat till hogst 1500 000 .

Ovanstaende forslag till bemyndigande for styrelsen kommer
aven att framlaggas vid drsstimman 2010.

HEBAsmalarattaktieutdelningen, settovertiden, skauppgatillcirka
70 procent av koncernens resultat efter berdknad skatt (f.n. 26,3 pro-
cent) menforeforandringarifastighetsvardenoch posterav engéngs-
karaktdr. Vid bestdimmande av utdelningen ska dock dven hdnsyn
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tas till investeringsbehov, konsolideringsbehov och stdllningen i
ovrigt samt vasentlig resultatpaverkan av poster av engangskarak-
tar. For verksamhetsaret 2009 foreslar styrelsen en utdelning om
1,00 kr per aktie.

HEBAs kapitalforvaltning
HEBA star finansiellt starkt med fastigheter varderade till vasent-
ligt hogre belopp an upptagna lan.

HEBA ska sld vakt om sin finansiella styrka, stabila kassafloden
och hoga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta med lanestock-
ens struktur innebdrande att bindningstider optimeras med hén-
syn till férvintad rdnteutveckling, risk och kassafléde samt att
basta lanevillkor och en rationell lanehantering erhalles.

Finansiering sker i form av eget kapital och rdntebarande lan.
Eget kapital uppgick till 19675 (1 856,4) Mkr och rantebdrande lan
uppgick till 827,8 (561,0) Mkr. Soliditeten var vid arsskiftet 56,3 (60,7)
procent.

Enligt finanspolicyn ska soliditeten vara lagst 50 procent.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 232 256 653

Kronor 54 457 215

Kronor 286 713 868

Styrelsen och verkstdllande direktoren foresldr att vinstmedlen
disponeras pa foljande satt:

41 280 000
I ny rakning overfores Kronor 245 433 868

Kronor 286 713 868

Till aktiedgarna utdelas 1,00 kr per aktie Kronor

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning

Med beaktande av moderbolagets och koncernens soliditet och
resultatet for 2009 finner styrelsen den féreslagna utdelningen
foérsvarlig med hiansyn till vad som anges i 17 kap 3 § aktiebo-
lagslagen.
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Rapport over totalresultat, koncernen

Belopp i Kkr Not 2009 2008
Hyresintakter 3,4 205 359 197 037
Fastighetskostnader
Driftskostnader 5 =77 474 =75 530
Underhallskostnader -8 061 -8 440
Fastighetsskatt -4737 -4 046
Tomtrattsavgalder 6 -2 316 -2 248
Bruttoresultat 112771 106 773
Central administration 57 -14 928 -13 488
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 122 834 -160 003
Vérdeférandring rantederivat -2 828
Rorelseresultat 217 849 -66 718
Finansiella intakter 8 2384

Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster 201 130 -89 141
Skatt pa arets resultat 10 -52 997 63671
Resultat efter skatt 148 133 -25 470

Ovrigt totalresultat ?

Vérdeforandring finansiella instrument 159 -4 400

Skatteeffekt avseende vardelOrandring finansiela ISt e T2 N— 1224
117 -3176

Summa totalresultat 148 250 -28 646

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 3,59 -0,62
Utdelning per aktie (2009 férslag), kr 1,00 0,90
Total utdelning (2009 férslag), kkr 41 280 37152
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280

3 Enligt andring av 1AS 1, utformning av finansiella rapporter, redovisas aven poster som tidigare
redovisades direkt i eget kapital.
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Rapport over finansiell stallning, koncernen

Belopp i Kkr
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter
Kortfristiga placeringar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Sakringsreserv

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

SKULDER

Langfristiga skulder

Langfristiga réntebarande skulder
Rantederivat

Uppskjuten skatteskuld

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Kortfristiga rantebdrande skulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
Poster Inom linjen

Stallda sékerheter for rantebarande skulder

Ansvarsforbindelser
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Not 31 dec 2009

3 286 669

15 162
16 18 994

4057
182 400

3493 344

34 400

6 880
-243
1926 506
1967 543

19 467 239
2 828

20 632 200
1102 267

30527
19 365 685
2 337

3493 344

22 908 485

Inga

31 dec 2008

3 058 491

34 400
6880
-360
1815525
1856 445

200 349

596 112
796 461

18182
360 631
2288

3 058 491

620 702

Inga
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Rapport over forandringar i
t kapital, k
eget Kapital, koncernen
Totalt eget
kapital hanforligt
Ovrigt tillskjutet Sakrings- Balanserade till moder-
Belopp i Kkr Not Aktiekapital kapital reserv vinstmedel foretagets dgare
Koncernen 17
Egetkap|ta|2007123134400 ....................... 6964 ....................... 5 816 ............... 1879439 ................. 1923619
Rattelse tillskjutet kapital -84 84
Periodens totalresultat -3176 -25 470 -28 646
I g e 38528 738528
Eget kapital 2008-12-31 34 400 6 880 -360 1815525 1 856 445
Periodens totalresultat 117 148 133 148 250
O gl e 3052 37152
Eget kapital 2009-12-31 34 400 6 880 -243 1926 506 1967 543

Rapport over kassafloden, koncernen

Belopp i Kkr 2009 2008
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 201 130 -89 141
Aterféring vardeforandring derivatinstrument 2 828
Aterforing vardeférandring férvaltningsfastigheter -122 834 160 003
Justeringar for évriga poster som inte ingar i kassaflddet 1282 -3218
BB SKOE et 13223 9,081,
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital 69 183 58 563
Kortfristiga fordringar - 18 044 5560
O I KO e e U2 555 —— n12.826,
bbbtk Kahdbekcesasoe sSSP w2049 710266
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 64 034 48 297

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i forvaltningsfastigheter -119077 -99 733
Ovriga investeringar -841 -3 331
Statliga bidrag 16 530
FOrsalning av OVTiga ANl g GG ar | et O e D8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -119 851 -86 158

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Foréndring av laneskulder 271 944 79618
Forandring av kortfristiga placeringar -182 400

DAl UG e =27 52 — 738528
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 52 392 41 090

Arets kassaflode

L| med

Likvida medel vid arets slut

Upplysning om rantor

Betald rénta uppgick till -19 262 =27 722
Erhallen ranta uppgick till 304 2974
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Resultatrakning, moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2009 2008
Hyresintakter 186 424 180 051
Fastighetskostnader
Driftskostnader 5 -70 676 -69 167
Underhallskostnader -10 965 -11947
Fastighetsskatt -4 365 -3720
Tomtrattsavgalder 6 -2 316 -2 248
Driftnetto 98 102 92 969
Avskrivningar pa fastigheter -9 630 -8 992
Bruttoresultat 88 472 83977
Central administration 57 =14 251 -12 292
Resultat fastighetsforsaljning -424
Rorelseresultat 74 221 71 261
Finansiella intakter 8 7374 9182
Rantekostnader -19 050 -26 516

-11 676 -17 334
Resultat efter finansiella poster 62 545 53 927
Bokslutsdispositioner 9 9695 -9633
Skatt pa arets resultat 10 -17782 -8 076
ARETS RESULTAT 54 458 36218
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Bal akning, moderbolaget
alansrakning, moderbolage
TILLGANGAR, Kkr Not 31 dec 2009 31 dec 2008
Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Balanserade Utgifter dataprogram e L 1505 1327,
1505 1327
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 12 959 432 925 249
T O AT T oo 13 i 2985 2023,
961 517 927 802
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier i dotterforetag 14 8900 8 800
Fordringar NOS KONCEMNTOTCLAG | oo oo e e e 89379 2093
98 279 10 855
'S‘ﬁr‘r'\"rﬁ'é‘éﬁiﬁééﬁiﬁé;{iiiéﬁﬁééf ........................................................................................................................................................................ S e san
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 9368 10 661
Kundfordringar 15 156 257
Ovriga fordringar 16 2247 5448
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3661 3302
Kortfristiga placeringar 182 400

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital 34 400

N 6880

41 280

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 232 256

O VIS e 54458
286 714

G 'é'éé"t‘ 'kéﬁi&é R s

Obeskattade reserver 18 55

Avsdttningar

Uppskjuten skatteskuld. e 2O 46154 .

Summa avsattningar 46 154

Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 19 467239

Summa langfristiga skulder 467 239

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 29 275

Skulder till koncernféretag 839

Kortfristiga rantebarande skulder 19 363 694

Ovriga skulder 2165

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter e 2 22129 .

Summa kortfristiga skulder 418 102

S BT AP AT GO SRR S T o

Poster inom linjen

Stéllda sakerheter for rantebdrande skulder 22 906 468

Ansvarsforbindelser Inga

310688

9750

200 349

17 024

358 640
2123

963 103

618 685
Inga
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

Belopp i Kkr Not Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa eget kapital
Moderbolaget 17
Egetkap|ta|20071231 .................................................................................................... 344006880 ......................... 271718 ......................... 312998
Utdelning -38 528 -38 528
ATBLS VINSE e 36218 36218,
Eget kapital 2008-12-31 34 400 6 880 269 408 310 688
Utdelning -37 152 -37 152
Arets vinst 54 458 54 458
Eget kapital 2009-12-31 34 400 6 880 286 714 327 994

Kassaflodesanalys, moderbolaget

Belopp i Kkr 2009 2008
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 62 545 53 927
Aterféring avskrivningar 10711 10 040
Justeringar for évriga poster som inte ingar i kassaflodet -16 471
B S et T2 7530,
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital 61513 56 908

Kortfristiga fordringar

Kort
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 76 580 38274

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i byggnader och mark -43 814 -89 930
Ovriga investeringar -941 -3 301
Statliga bidrag 16 530
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 2 155
Kassaflode fran investeringsverksamheten -44 688 -74173

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Foréndring av laneskulder 271 944 79618
Forandring av kortfristiga placeringar -182 400

Forandring av langfristiga fordringar -87 324 -2 055
ey 37152 738528
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -34 932 39 035
Arets kassaflode -3 040 3136
Likvida medel Vid arets bBIfan e 3451 315,
Likvida medel vid arets slut 411 3451

Upplysning om rantor

Betald rdnta uppgick till -19 208 -27 620
Erhallen ranta uppgick till 294 2 962
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Tillaggsupplysningar

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION
HEBA Fastighets AB (publ) (organisationsnummer 556057-3981) &r ett aktiebo-
lag registrerat i Sverige. Féretagets sate ar Stockholm. HEBAs aktie dr noterad
vid Stockholmsbérsen, Den Nordiska Listan, MidCap. HEBAs verksamhet &r att
aga och forvalta bostadsfastigheter, foretradesvis i Stockholmsomradet.
Koncernredovisningen avseende rakenskapsaret och tillika kalenderaret 2009
har den 22 mars 2010 godkants av styrelsen for offentliggérande och kommer
slutligen att faststdllas pa arsstdmman den 5 maj 2010.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med av EU godkanda
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av
International Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) per den
31 december 2009. Vidare tilldmpar koncernen dven Radet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 1:2 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt
bestdammelserna i arsredovisningslagen.

Omarbetade IAS 1 Utformning av finansiella rapporter tillampas fran den 1
januari 2009. Andringen medfér bland annat att intékter och kostnader som
tidigare redovisats direkt i eget kapital numera redovisas som en del i en rap-
port over totalresultat. En annan férandring &r att nya bendamningar pa de
finansiella rapporterna kan anvdndas och koncernen har valt att anvanda de
nya bendmningarna. Fran och med den 1 januari 2009 tilldmpar koncernen
dven IFRS 8 "Rorelsesegment”. Tilldmpningen av IFRS 8 har inte inne-
burit nagon férdndring i koncernens rapporterbara segment men den innebar
tilkommande upplysningskrav. Segmentsinformationen presenteras utifran
foretagsledningens perspektiv och rérelsesegment identifieras utifran den
interna rappporteringen till féretagets hogste verkstallande beslutsfattare (VD).
Ovriga nya eller reviderade IFRS samt tolkningsuttalanden fran IFRIC har ej
haft nagon effekt pa koncernens eller moderbolagets finansiella stallning eller
resultat.

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

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

Moderforetagets redovisningsprinciper

Arsredovisningen fér moderbolaget har upprattats enligt arsredovisningslagen,
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2:2 Redovisning for
juridiska personer och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering. RFR 2:2
innebdr att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen skall
tilldmpa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt
inom ramen for arsredovisningslagen och Tryggandelagen och med hénsyn

till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tilldgg som skall géras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncer-
nens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN FOR REDOVISNINGSANDAMAL
For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste fore-
tagsledningen och styrelsen goéra bedémningar och antaganden som paverkar
redovisade intdkts- och kostnadsposter respektive tillgangs- och skuldposter
samt évriga upplysningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar.
Det omrade dar uppskattningar och antaganden skulle kunna innebara risk for
justeringar i redovisade vérden for tillgangar och skulder under kommande
rakenskapsar ar framst vardering av férvaltningsfastigheter. Dar kan bedém-
ningarna ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen krdver en bedémning av det framtida kassaflodet samt
faststallande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). De antaganden och
beddémningar som har gjorts framgar av not 12.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen som upprattats enligt férvarvsmetoden omfattar forut-
om moderbolaget de heldgda dotterféretagen Byggnadsfirman Eskil Sundstrom
AB, HEBA Forvaltnings AB och HEBA Stockholm AB med tillhérande heldgda dot-
terforetag. Forsaljningar, vinster, forluster och mellanhavanden inom koncernen
elimineras i koncernredovisningen.

NOTER

Intakter
Hyresintdkter periodiseras linjart 6ver hyresperioden. Forskottshyror redovisas
som forutbetalda intdkter.

Intakter fran fastighetsforsaljining bokfors pa kontraktsdagen om det inte stri-
der mot sarskilda villkor i kbpekontraktet.

Erhallen utdelning redovisas som en finansiell intdkt.

Ranteintdkter och rantebidrag resultatfors i den period de avser.

Operationell leasing
Hyreskontrakt och tomtrattsavgdlder redovisas som operationella leasingavtal,
se not 4 och 6.

Leasingavgifter periodiseras linjart éver leasingperioden.

Det finns dven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dér HEBA &r
leasetagare.

Aven dessa leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal och avser
frémst kontorsinventarier.

Balanserade utgifter dataprogram

Balanserade utgifter for férvdrvade dataprogram, som utvecklats och anpassats
for koncernens rékning, redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar.

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

Forvaltningsfastigheter, redovisning i koncernen
Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och varde-
stegring. Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter, se not
12.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde. Vardeférandringen redovi-
sas i resultatrakningen.

Utgifter for reparationer som avser annat @n I6pande underhall och byte av
mindre delar aktiveras.

Samtliga fastigheter har externvarderats av Forum Fastighetsekonomi AB
som ar ett oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighetsvarderare.

Forvaltningsfastigheter | byggnader och mark,

redovisning i moderbolaget

Forvaltningsfastigheter | byggnader och mark redovisas till anskaffningsvarde
minskat med avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Vid reparationer och ombyggnader aktiveras endast sadana arbeten som
innebar en standardférbattring eller medfér en varaktig resultatforbattring
genom héjd hyra eller sénkt kostnad. Vid fastighetsforvadrv besiktigas byggna-
derna noggrant och erforderliga atgdrder kostnadsberaknas. Vid varderingen
tas hansyn till reparations- och underhallsbehovet, som sedan aktiveras efter
atgardande i anslutning till tilltradet.

Avskrivning enligt plan baseras pa bedémd nyttjandeperiod och gors pa
anskaffningsvérdet enligt féljande:

- Byggnader 1%
- Aktiverade standardférbattringar
i lagenheter och allmdnna utrymmen 3-5%

Skattemadssigt gors avdrag for maximalt tillatna avskrivningar.

Inventarier
Inventarier redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar och even-
tuella nedskrivningar.

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

Skillnaden mellan hogsta tillatna skattemassiga avskrivningar och planenliga
avskrivningar pa inventarier redovisas i moderbolaget som ackumulerade &ver-
avskrivningar under obeskattade reserver.

Avskrivningar pa inventarier har fordelats enligt féljande:

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Driftskostnader 514 487 457 405
Central administration 457 647 457 643
Summa ................................................... 971 .......... 1 134 ............. 914 .......... 1048
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NOTER

Nedskrivningar
Nedskrivning sker ndr det redovisade vardet dverstiger det s k atervinningsvar-
det. Beddmning sker for varje enskild tillgang.

Skatt
Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r skatt
som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hér dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt fran tempordra skillnader mellan
redovisade och skattemdssiga vdrden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget
redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredo-
visningen delas ddremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld
och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa
skillnaden mellan fastigheternas bokftérda varde och skattemassiga vérde och
medtas i balansrdkningen.

Forandringen av uppskjuten skatt som beldper pa aret redovisas i resultatrak-
ningen.

FINANSIELLA INSTRUMENT
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget
blir part till instrumentets avtalsmdssiga villkor. En finansiell tillgang tas bort
fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
forlorar kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen
nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt
varde beroende pa den initiala kategoriseringen under IAS 39 (se kategoriser-
ing under respektive finansiell tillgang/finansiell skuld nedan).

Berdkning av verkligt varde finansiella instrument

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

Upplupet anskaffningsvarde

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

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen ndr det finns legal ratt att kvitta och nar avsikt finns att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reg-
lera 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 kortfristiga rantebarande skulder.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som “Lanefordringar och kundfordringar” vilket
innebdr redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Da kundfordrans forvan-
tade 16ptid ar kort sker redovisning till det belopp som férvéntas inflyta utan
diskontering enligt metoden for upplupet anskaffningsvarde. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas som driftskostnad.

Derivatinstrument
Sakringsredovisat derivat (rantetak) redovisas i koncernen till verkligt varde i
balansrakningen under forutbetalda kostnader och upplupna intékter. HEBA til-
ldmpar sakringsredovisning enligt metoden for kassaflddessdkring vilket innebar
att vardefoérandringar som berdknats som effektiva redovisas som sakrings-
reserv inom eget kapital. Resultatredovisning sker sedan i takt med att den
sakrade posten redovisas i resultatrékningen. Vardeféréndringar som berdknats
som ineffektiva samt vérdeférandring for derivatinstrument som inte uppfyller
kraven for sakringsredovisning bruttoredovisas I6pande i resultatrékningen .

Ingangna Swapavtal dar rorlig ranta byts mot fast ranta har ej sékringsredovi-
sats. Vardefoérandringen redovisas darfor [6pande i resultatrékningen.

I moderbolaget redovisas sakringsredovisat derivat (rantetak) till anskaffnings-
varde. Premiekostnaden periodiseras linjart dver derivatets I6ptid.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som “Andra skulder” vilket innebar redovisning
till upplupet anskaffningsvarde. Leverantorsskulders forvéntade 16ptid &r kort,
varfor skulden redovisats till nominellt belopp utan diskontering.
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Ovriga finansiella skulder

Langfristiga réntebarande skulder och kortfristiga réntebarande skulder kate-
goriseras som "Andra skulder” och varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Rantekostnader redovisas I6pande i resultatrakningen. Rantekostnad som
hanfor sig till byggprojekt aktiveras som del i projektets anskaffningskostnad.
Pantbrevskostnader inrdknas i anskaffningsvardet for fastigheten i den man de
beddms som vdrdehdjande. Langfristiga skulder har en férvantad 16ptid langre
an 1 ar medan kortfristiga har en I6ptid kortare an 1 ar.

Segmentsredovisning

HEBAs verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent fastighetsbestand.
Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och méjligheter bedéms ej fore-
ligga. HEBAs interna rapporteringssystem dr uppbyggt for uppféljning av geo-
grafiska omraden. Med anledning harav lamnas darfor information enligt not
3. Nagon sarredovisning av sekundart segment, uppdelning av bostads- och
lokalhyror, sker ej da lokalhyrornas intdkter, resultat och tillgangar understiger
10 % av motsvarande uppgifter for hela segmentet.

Pensioner
Ataganden fér alderspension och familiepension for tjansteman tryggas genom
en forsakring i Alecta. Enligt uttalande fran Radet for finansiell rapportering,
UFR 3, &r detta en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare.
For rdkenskapsaret 2009 har bolaget inte haft tillgang till sadan information
som gor det mojligt att redovisa denna plan som en férmansbestamd plan.
Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas
darfér som en avgiftbestamd plan.

Arets debiterade ITP-premier exklusive premier fér VD uppgar till 274 (135) kkr.

NOT 2 FINANSIELL RISKHANTERING OCH

FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

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

Ranterisk

HEBA har en férhallandevis 1ag belaningsgrad. Den rantebarande upplaningen
medfor dock att koncernen exponeras for ranterisk. Med ranterisk avses risken
for negativ paverkan pa koncernens resultat och kassafléden till féljd av férénd-
ringar i marknadsrantan. Hur snabbt en varaktig férandring i rantenivaerna far
genomslag pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens rantebindnings-
tid.

For att begrédnsa effekterna av ranteférandringar har 100 Mkr bundits pa 2
ar, 280 Mkr pa 5 ar och 100 Mkr pa 6 ar. Den genomsnittliga rantan for totala
lanestocken uppgick vid arsskiftet till 2,8 (3,6) % medan den genomsnittliga
réntebindningstiden var 3,3 (1,8) ar. En férandring i marknadsrantan med en
procentenhet skulle medféra en resultatpaverkan med +/- 3,5 Mkr for ar 2010.

Av réntebdrande skulder pa 832,9 (561,0) Mkr I6per 347,5 (360,5) Mkr samt
checkrakningskredit pa 5,1 (0) Mkr med rorlig ranta. Rantebindningsstrukturen
samt medelrantor per 31 december 2009 framgar av nedanstaende tabell.

Réntebindningsstruktur 2009-12-31

Forfallotidpunkt, Ar Volym, (Mkr) Snittranta, (%) Andel (%)
2010 3475 12 42
2011 100,0 41 12
2012 04 4,0
2014 och framat 3799 80 6.
Summa 827,8 2,8 100

| syfte att begransa ranteriskerna for de rorliga lanen har avtal tecknats om
rénteswappar om 280 Mkr samt rantetak om 300 Mkr.

Finansiella derivatinstrument

Tecknade ranteswappar om 280 Mkr forfaller ar 2014. Swapavtalet innebdr att
rorlig ranta pa underliggande lan byts mot fast ranta. Vérdeférandringen redo-
visas I6pande i resultatrakningen.

Avtal har tecknat om réntetak om 300 Mkr enligt féljande:

Nominellt Verkligt Tak %
Starttidpunkt Forfallotidpunkt belopp, Mkr  varde Mkr (Stibor 3M)
20051202 20100902 .. 300 Qi 40,
Summa 300 0



Verkligt varde har beraknats utifran officiella marknadsnoteringar och enligt
vedertagna berdkningsmetoder. Réntetaket sdkringsredovisas till verkligt varde
i rapport 6ver finansiell stalining och vardeférandringen redovisas under évrigt

totalresultat i rapport éver totalresultat.

Refinansierings- och likviditetsrisk

Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hogre
och finansieringsméjligheterna begransade nar lan skall omsattas samt att
betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en foljd av otillrdcklig likviditet.
Finanspolicyn anger att for att garantera god betalningsberedskap skall out-
nyttjade kreditfaciliteter finnas i tillrdcklig omfattning. Rantebdrande skulder
uppgick per 31 december 2009 till 832,9 (561,0) Mkr, varav 5,1 (0) Mkr utgér
utnyttjad del av checkrakningskredit om 40,0 (40,0) Mkr.
Kapitalbindningsstrukturen for HEBAs fastighetslan per 31 december 2009

framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2009-12-31
Forfallotidpunkt, Ar

2010

2011

2012

2014 och framat

Lanebelopp,

(Mkr)
360,5
100,0

0,4

Andel av totala lan (%)
44
12

Verkligt varde avviker inte vasentligt fran nominellt varde.

NOT 3 RAPPORTERING PER SEGMENT

Koncernen 2009

Hyresintakter

Fastighetskostnader
Driftskostnader

Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Tomtrattsavgalder

Innerstaden

18511

NOTER

Kredit- och motpartsrisk

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

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen dr begrénsad da det inte fore-
ligger nagon betydande kreditriskkoncentration i férhallande till nagon viss
kund eller annan motpart.

Nedskrivningar
Ackumulerade nedskrivningar har skett av kundfordringar enligt foljande (se
dven not 15):

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
959 437 893 4058

Kundfordringar

Bruttoresultat

Vardeforandring

realiserad

Resultat

Tillgangar
Forvaltningsfastigheter

Ovriga anldggningstillgangar *
Kortfristiga fordringar *
Kortfristiga placeringar

Oférdelade tillgangar

429 300
307
336

Summa tillgangar

Kortfristiga ej rantebarande skulder

Fordelade skulder *

Investeringar

Summa kundfordringar 162 262 156
Lidingo Koncernen
Soderort Vasterort  Huddinge & Taby Borldange totalt
94 493 24 47 23989 26279 17616 205 359
-38 380 -9488 -9 058 -8 120 -6 478 =77 474
-3 749 -1331 -657 =781 -912 -8 061
-2 151 -628 -585 -508 -327 -4 737
-1433 -883 -2 316
48 780 12141 13 689 16 870 9 899 112771
39 731 122 834
88 511 23 996 44 019 36 344 15518 235 605
1499 900 353 100 277 000 589 211 134500 3283011
1805 492 470 516 68 3658
19577 539 515 565 457 21989
162 400 20 000 182 400
2 286
1683 682 354 131 277 985 610 292 135025 3493 344
26 065 7106 6783 7 444 6 025 57 848
26 065 7106 6 783 7 444 6 025 57 848
19 380 20 357 3777 71 642 1917 119918
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NOTER

Koncernen
Koncernen 2008 Innerstaden Soderort Vasterort  Huddinge Lidingd Borldnge totalt
Hyresintakter 17 958 91615 23560 23152 23 766 16 986 197 037
Fastighetskostnader
Driftskostnader -6 743 -8 743 -8 206 -8 309 -6 364
Underhallskostnader -581 -1279 -672 -518 -997
Fastighetsskatt =524 -284 =572 -292 -326

Bruttoresultat 10110 12371 13 702 14 647 9299 106 773

Vardeforandring

Fastighet, orealiserad e 720559 782942 18960  -14451  -17145  -5946 160003
Resultat -10 449 -36 298 -6 589 -749 -2 498 3353 -53 230
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 410700 1441 200 321000 243 000 498 200 127000 3041100
Ovriga anldggningstillgangar * 324 1909 523 496 488 265 4005
Kortfristiga fordringar * 306 1801 494 469 460 415 3945
OFBTAEIRUR HIGANGAT e e o e 9441,
Summa tillgangar 411330 1444910 322017 243 965 499 148 127 680 3 058 491

Kortfristiga ej rantebarande skulder

Fordelade skulder * 3483 20520 2030 .. 2338 . 2247 4735 ..48954
Summa kortfristiga ej rantebarande skulder 3483 20521 5630 5338 5 247 4735 44 954
Investeringar 8533 28 155 5403 3870 52 787 4316 103 064
Statliga bidrag -16 530 -16 530

* Posterna ar fordelade enligt fordelningsnyckeltal

NOT 4 HYRESINTAKTER

Konraktsforfallostruktur Antal kontrakt Kontraktsvarde Andel av vdrdet

Kommersiellt, 16ptid

2010 56 804 0%
2011 56 3588 2%
2012 32 2 401 1%
2013 33 2262 1%
o, L L. N, %,
Summa lokaler 191 11 044 5%
Vakanta lokaler 12 459 0%
Interna kontrakt 10 1319 1%
Bostader 2999 187934 90%
Garage, p-platser OCh OV e VB8R 7376 o A%
Summa 4796 208 132 100%
Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal. Per 2009-12-31 upp- Hyresavtal avseende bostader ingas normalt i tillsvidareform dar hyresgasten
gick kontrakten till 4 796 st. Hyresavtal avseende lokaler ingas normalt pa 3 till har mojlighet att sdga upp avtalet med tre manaders uppsagningstid.

6 ar och indexregleras.
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NOT5 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anstallda har varit foljande:

2009 varav man 2008 varav man

Moderbolaget 24 18 26 19
DOMerfOretag oo e 2 RS
Koncernen totalt 28 20 30 21

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2009 2008
Loner och Sociala Loner och Sociala
ersattn. kostnader ersattn kostnader

Moderbolaget 12173 8 369 12 345 6 000
(varav pensionskostnader) [4617] [1 946]
Dotterforetag 1684 522 1823 620
(varay pensionskostnader) | 000 ] 311,
Koncernen totalt 13 857 8 891 14168 6 620
(varav pensionskostnader) (4 627)] (1977)

En engangspost 2009 om 2,5 Mkr avser pensionskostnader vid fortida pensions-
avgang. Av koncernens och moderbolagets pensionskostnader avser 465 (258)
Kkr VD och 0 (546) Kkr tidigare VD. Ingen pensionskostnad avser styrelsen.

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

2009 % 2008 .
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstdllda och VD anstédllda
Moderbolaget 2501 9672 3046 9298
Dotterforetag e S0 el 2 487 13370
Koncernen totalt 2 808 11 049 3533 10 635

Styrelsens ordférande och dvriga ledamoter

Arvode till styrelsen har enligt bolagsstdmmans beslut utgatt med 1 030 (920)
Kkr varav 250 (200) Kkr till styrelsens ordférande och med 130 (120) Kkr till
envar av 6vriga ledaméter.

Darutdver har arvode enligt rakning utgatt till advokatbyran Bird & Bird, dar
styrelsens ordférande Soren Harnblad &r verksam med 885 (284) kkr avseende
juridiska konsultationer varav juridiskt bitrade vid fastighetsférvarv ingar med
678 Kkr.

Nagot sarskilt arvode utgar ej for kommittéarbete.

Verkstéllande direktor
Till VD har utgatt 16n och andra beskattningsbara férmaner med totalt 1 817 Kkr.
For VD utgar pensionspremie och sjukférsakring om 28 procent av den fasta
manadslénen.
Pensionspremien kan dock inte verstiga vad som ar fullt avdragsgillt for
bolaget.
Pensionsaldern ar 65 ar och pensionskostnaden 2009 uppgick till 465 Kkr.
Uppsdgningstiden &r fran verkstéllande direktérens sida 6 manader
och fran bolagets sida 12 manader. Vid uppsagning fran bolagets sida
erhalls ett avgangsvederlag som uppgar till sex manaders kontant 16n.
Avgangsverderlaget avrdknas mot andra inkomster. Vid uppsagning fran verk-
stdllande direktdrens 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 for beslut.

Ledande befattningshavare
Till andra ledande befattningshavare, 4 personer varav en t.o.m januari och
en fr.om. april 2009 har utgatt 16n och andra beskattningsbara formaner med
totalt 1 767 Kkr.

Darutover tillkommer bonus for ar 2009 med 134 Kkr. Bonus kan hégst
uppga till en manadslon.

Formansbestamd pension utgar enligt ITP-plan. Pensionsaldern &r 65 ar och
pensionskostnaden 2009 uppgick till 272 Kkr.

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

NOTER

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Koncern och moderbolag 2009 2008
Andel kvinnor

Styrelse 29% 29%
Ovriga ledande befattningshavare 25% 25%
Sjukfranvaro

Koncern och moderbolag 2009 2008
Total sjukfranvaro 3% 3%
- sjukfranvaro fér man 4% 4%
- sjukfranvaro foér kvinnor 1% 2%
- anstallda 30-49 ar 3% 1%
- anstallda 50 ar - 3% 5%

NOT6 TOMTRATTSAVGALDER

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Forfallotidpunkt inom ett ar 468 468
Forfallotidpunkt 1-5 ar 462 13 462 13
Forfallotidpunkt efter Sar  SENMEE =~ 1767 BEMECN] W 767
Summa 2316 2248 2316 2248

NOT 7 CENTRAL ADMINISTRATION

| kostnaderna for central administration ingar bland annat ersattning till reviso-
rerna enligt nedan:

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Revisionsuppdraget 366 347 366 347
Andrauppdrag 26 B2
Summa 392 374 392 374
NOT 8 FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Utdelning pa aktier
i dotterféretag 5000 5000
Utdelning allframtids-
brandférsakring 611 916 611 916
Ranteintakter 1386 2879 1376 2 867
Rantebidrag 380399 38T 399
Summa 2384 4194 7374 9182
NOT9 BOKSLUTSDISPOSITIONER
Moderbolaget
2009 2008
Overavskrivning pa inventarier 25 37
Avsattning till periodiseringsfond e Bl | 79670
Summa 9 695 -9633
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NOTER

NOT 10 SKATT

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Aktuell skatt
Arets skattekostnad 716953 79516 714202 8132
Skatt hanforlig till tidigare ar 7877 7876
Uppskjuten skatt
Obeskattade reserver
i koncernforetag 2982 -2 958
Finansiella instrument 744
Omrakning uppskjuten skatt
(26,3 %) 38536 2750
Skatt hanforlig till tidigare ar -7876 -7876
Skillnaden mellan fastigheternas
bokforda och skattemdssiga
VAIE e 39770 37608 3580 2694
Summa -52 997 63671 -17782 -8 076
Redovisat resultat fore skatt 201130 -89 141 72 240 44 294
Skatt enligt gdllande skattesats
(26,3 (28) %) -52 897 24959 -18999 -12402
Skatt hanforlig till tidigare ar 1
Omrakning uppskjuten skatt
(26,3 %) 38536 2750
Skatteeffekt ej skattepliktiga
intakter 178 304 1492 1703
Skatteeffekt ej avdragsgilla
kostnader o, 28] 120 WEsZe) | 127
Summa -52 997 63671 -17782 -8 076
Effektiv skattesats -26,3% +71,4% -24,6% -18,2%

NOT 11 IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Ingaende anskaffningsvarde 1327 1327
Investeringar ... BEEEEEE 1327 WEEELEN 1327
Utgaende anskaffningsvarde 1672 1327 1672 1327
Ingaende ackumulerade
avskrivningar
Arets avskrivningar ST e 08T
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -167 -167

Utgaende planenligt restvarde 1505 1327 1505 1327
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NOT 12 FORVALTNINGSFASTIGHETER/BYGGNADER OCH MARK

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Forvaltningsfastigheter
ngaende balans . 3041100 3117900 oo
Investeringar 119077 99733
Statliga bidrag -16 530
vardeforandiing 122834 -160003
Utgaende balans 3283011 3041100
Byggnader
Ingaende anskaffningsvarde 881167 810074
Investeringar 43813 89 872
Statliga bidrag -16 530
Forsaljningar 2249
Utgaende anskaffningsvarde 924980 881167
Ingaende ackumulerade
avskrivningar -74713  -65954
Forsaljningar 233
Arets avskrivningar -9630 -8 992
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -84343 -74713
Mark
Ingaende anskaffningsvdrde 118795 119299
Investeringar 59
Forsaljningar -563
Utgaende anskaffningsvarde 118795 118795
Utgaende planenligt varde 959432 925249

Taxeringsvarden

Byggnader 1300265 1245778 1237991 1183504
Mark 635035 633645 619925 618535
Varav mark tomtratter -152514 -152514 -152514 -152514

1782786 1726909 1705402 1649525

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

Fastighetsbestandet utgors till helt dominerande del av bostadsfastigheter
i Stockholmsomradet. Merparten av fastigheterna &r uppférda under 1940-,
1950-, samt 1960-talet.

Genom lépande ombyggnader och forvérv av nybyggda fastigheter haller en
betydande del av lagenhetsbestandet en modern standard. Totalt ar ca 1/4-del
av lagenheterna ny- eller ombyggda 1985 eller senare.

Samtliga fastigheter har externvarderats av Forum Fastighetsekonomi AB
som dr ett oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighetsvarderare.

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

Vérderingen har som huvudmetod utforts genom s k kassaflddeskalkyl av
varije fastighet vilket innebar nuvardesberdkning av bedémda framtida driftnet-
ton, rantebidrag och investeringar. Till detta kommer nuvdrdet av ett bedémt
marknadsvdrde vid kalkylperiodens slut. For storre delen av vdrderingarna
har en femarig kalkylperiod anvénts. Jamforelse och analys har dven gjorts av
genomforda kop av fastigheter inom respektive delmarknad.

Foljande antaganden och bedémningar har anvants;

« Inflationstakten har antagits till 1 % ar 2010 och till 2 % for resterande ar.

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

« Kalkylranta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomférda trans-
aktioner, samt individuella beddmningar avseende risknivan, sannolik kdpare
och fastighetens marknadsposition.

* Avkastningskraven stracker sig fran 2,6 % i Stockholms innerstad till 6,2 % i
Borlange.



NOT 13 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR/INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Ingaende anskaffningsvérde 10 396 9899 9775 9284
Investeringar 495 2 004 495 1974
Forsaljningar och
utrangeringar -3907 -1507 -3907 -1483
Utgaende anskaffningsvdrde 6984 10 396 6 363 9775

Ingaende ackumulerade

avskrivningar -7718 -7 664 7222 -7 236
Forsaljningar och

utrangeringar 3858 1080 3858 1061
Arets avskrivningar -971 -1134 -914 -1 047
Utgaende ackumulerade

AVSKIVOINGAY e DI 7 718 BOSEHCN | 7227
Utgaende planenligt

restvarde 2153 2678 2 085 2553
Framtida minimileaseavgifter

Forfallotidpunkt inom ett ar 53 48 53 48
Forfallotidpunkt 1-5 ar 194 95 194 95

NOT 14 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Specifikation av moderféretagets innehav av andelar i koncernféretag.

Direktagda dotterforetag/ Bokfort Eget

Org nr/Séte Antal Andel (%) varde  kapital
Byggnadsfirman Eskil Sundstrom AB

556064-2448, Stockholm 100 100 8700 14826
HEBA Forvaltnings AB

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

23679370374, stockholm 1000 000 100 190
Summa 8 900

Ovriga i koncernen ingdende bolag framgar av respektive dotterbolags arsre-
dovisning.

NOT 15 KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Kundfordringar 959 4371 893 4058
Reserv vid arets borjan 4109 3387 3801 3160
Arets reserveringar 414 958 408 864
Aterférda reserveringar -568 —-226 -526 -213
Konstaterade forluster -3158 -10 -2 946 -10
Reserv vid arets slut 797 4109 737 3801
o 16 R 262 ............ i 6 ............ e
Tidsanalys forfallna men inte nedskrivna kundfordringar

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Forfallna mellan 0-90 dgr 102 224 100 219
Forfallna mellan 90-180 dgr 34 22 34 22
Forfallna mer an 180 dgr 26 16 22 16
e C oo I S Seo

NOTER

NOT 16 OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Skattefordringar 1224 4954 2185 4 660
Ovriga fordringar 17770 799 62 788

18 994 5753 2 247 5448

NOT 17 AKTIEKAPITAL

Summa

Antal, roster

Aktiekapital tusental Kkr Roster a tusental
Serie A 4128 10 41280

NOT 18 OBESKATTADE RESERVER

Moderbolaget
2009 2008
Overavskrivningar pa maskiner och inventarier 55 80
Avsattning till periodiseringsfond 9670
e = gaeo”
NOT 19 RANTEBARANDE SKULDER
Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Forfallotidpunkt inom ett ar 365685 360631 363694 358 640
(varav checkrékningskredit) [5 150] [0] [5 150] [0]
Forfallotidpunkt 1-5 ar 380229 100469 380229 100469
Forfallotidpunkt efter 5 ar 87010 99 880 87010 99 880
A . Y T

Ovriga skulder inklusive leverantdrsskulder (med undantag fér uppskjuten skat-
teskuld) har en forfallotid inom 1 ar och ar inte rantebdrande.
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NOTER

NOT 20 UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncernen
2009 2008
Skatt avseende:
Obeskattade reserver i
koncernféretag 14 2996
Finansiella instrument -829 -129
Skillnaden mellan fastighet-
ernas bokférda och skatte-
massigavarde ...833015 593245 46154 42574
Summa 632200 596 112

NOT 21 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Moderbolaget
2009 2008
46 154 42 574
46 154 42 574

| upplupna kostnader och férutbetalda intdkter ingar férutbetalda hyresintak-
ter med 11,6 (14,1) Mkr fér koncernen och 10,4 (13,0) Mkr fér moderbolaget.

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Undertecknade forsakrar att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder (IFRS), sadana de antagits av

EU, samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1:2 och att
arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen samt
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2:1. Koncern- och ars-
redovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed och ger en

Soéren Harnblad Rolf H Andersson
Styrelseordférande Styrelseledamot

Christina Holmbergh
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Leif Mellqvist
Styrelseledamot Styrelseledamot

NOT 22 STALLDA SAKERHETER FOR RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Fastighetsinteckningar 725726 620137 723709 618120

(varav inteckningar i tomtratt) [220 385] [201 796] [220385] [201 796]
Pantférskrivning

depositplacering 182 400 182 400

Skuld till Stockholms stads

brandférsakringskontor (sar-

skild formansratt enligt for-

mansrattslagens évergangs-

bestdammelser 3 p) 359 565 359 565

Summa 908 485 620 702 906 468 618 685

rattvisande bild av koncernens och féretagets stallning och resultat, samt att
koncernforvaltningsberattelsen och forvaltningsberattelsen ger en rattvisande
Oversikt dver utvecklingen av koncernens och foretagets verksamhet, stalining
och resultat samt beskriver vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de
féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 22 mars 2010

Christer Dahlstrém Lena Hedlund
Styrelseledamot Styrelseledamot
Lars Aberg

Styrelseledamot

Lennart Karlsson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 22 mars 2010.

Deloitte AB

Jan Palmqvist
Auktoriserad revisor



Revisionsberattelse

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

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bok-
foringen samt styrelsens och verkstédllande direktorens forvaltning
i HEBA Fastighets AB (publ) for rakenskapsaret 2009. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingariden tryckta versionen
av detta dokument pa sidorna 38-54. Det ar styrelsen och verk-
stidllande direktéren som har ansvaret fér raikenskapshandlingarna
och forvaltningen och for att drsredovisningslagen tillaimpas vid
upprattandet av arsredovisningen samt for att internationella re-
dovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och arsredovis-
ningslagen tillimpas vid upprittandet av koncernredovisningen.
Vartansvar dr att uttala oss om drsredovisningen, koncernredovis-
ningen och forvaltningen pa grundval av var revision.
Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige.
Det innebdr att vi planerat och genomfort revisionen for att med
hog men inte absolut sdkerhet forsédkra oss om att drsredovisning-
en och koncernredovisningen inte innehdller viasentliga felaktig-
heter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen
for belopp och annan informationirdkenskapshandlingarna.len
revision ingdr ocksa att prova redovisningsprinciperna och sty-
relsens och verkstdllande direktorens tillaimpning av dem samt
att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och
verkstdllande direktoren gjort ndr de uppréattat drsredovisningen
och koncernredovisningen samt att utvirdera den samlade in-

formationen i arsredovisningen och koncernredovisningen. Som
underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat va-
sentliga beslut, dtgarder och forhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstdllande direktoren
arersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstadllande direktoren pa annat satt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen. Vi anser att vdr revision ger oss rimlig grund
for vdra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med drsredovis-
ningslagen och ger en rdttvisande bild av bolagets resultat och
stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncern-
redovisningen har uppréttats i enlighet med internationella redo-
visningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och arsredovis-
ningslagen och ger en réttvisande bild av koncernens resultat och
stillning. Forvaltningsberattelsen dr forenlig med drsredovisning-
ens och koncernredovisningens ¢vriga delar.

Vi tillstyrker att drsstdimman faststéller resultatrdkningen och
balansrakningen fér moderbolaget samt rapporten éver totalresul-
tatet och rapporten 6ver finansiell stallning for koncernen, dispo-
nerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberittel-
senoch beviljar styrelsensledamoter och verkstéllande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 22 mars 2010
Deloitte AB

Jan Palmgqvist
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport

HEBA Fastighets AB (publ) ar ett svenskt aktiebolag noterat pa Nas-
dagq OMX Stockholm (Stockholmsboérsen), Midcap. HEBA tillimpar
sedan den 1 juli 2008 Svensk kod for bolagsstyrning (Koden). Detta
ar HEBAs bolagsstyrningsrapport avseende verksamhetsaret/kalen-
derdret 2009. Det finns inte nagra avvikelser fran Kodens regler att
rapportera. Denna rapport har inte granskats av bolagets revisor.

Aktiedagare

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

Vid arsskiftet 2009/2010 hade HEBA 1346 aktiedgare. Aktiedgan-
det fordelat pa de storsta dgarna 2009/2010 framgar av sid 33i den
tryckta drsredovisningen. Institutioner svarade for 23 procent av
dgandet.

Arsstimma

Den 6 maj 2009 avholls HEBAs arsstimma i Stockholm. 65 aktied-

gare var personligen eller genom ombud/stéllféretradare narva-

rande vid stdimman. Dessa representerade 75,35 procent av rosteta-
let och 60,25 procent av kapitalet for samtliga aktier i bolaget.
Soren Hirnblad, styrelsens ordférande, valdes till ordférande vid
stdmman. Vid stdmman var samtliga styrelseledaméter liksom bo-
lagets revisor ndrvarande.
Protokollet fran stamman finns tillgéngligt pa bolagets hemsida.

Stamman beslot bl.a.:

e att faststalla utdelningen till 0,90 kr/aktie;

o atttill styrelseledamoter omvélja Séren Harnblad, Leif Mellgvist,
Christina Holmbergh, Christer Dahlstrém, Lars Aberg, Rolf H An-
dersson samt Lena Hedlund;

o att till ordférande i styrelsen omvélja Séren Harnblad;

e att styrelsearvode skulle utga med sammanlagt 1 030 000 kr,
varav 250 000 kr till styrelsens ordférande och 130 000 kr till
envar av ovriga ledamoter;

o att faststélla principer for ersattning till ledande befattningsha-
vare i enlighet med styrelsens forlag;

e att till ledamoter av valberedning infor arsstamman 2010 ut-
se Soren Harnblad, Anders Ericsson, Leif Mellgvist och Birgitta
Hérnblad;

e attbemyndiga styrelsen att emittera nya aktier eller konvertibla
skuldebrev begransat till sammanlagt hdgst 1 500 000 aktier.

Bolagsordning

Utover lagstiftning, Koden, 6vriga regler och rekommendationer
utgor aven bolagsordningen ett centralt dokument avseende styr-
ningen av bolaget.

Av HEBAs bolagsordning framgdr bland annat att bolaget ar pu-
blikt och har sitt sate i Stockholm. Foremalet for bolagets verksamhet
dar att sjalvt eller genom hel- eller deldgda bolag bygga, dga, forvalta,
kopa och forsdlja fastigheter samt bedriva darmed férenlig verksam-
het. HEBAs aktier ar fordelade pa serie A och serie B. Varje A-aktie be-
rdttigar till 10 réster och varje B-aktie till en rost. I bolagsordningen
finns en hembudsklausul avseende bolagets A-aktier, innebdrande i
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huvudsak att om A-aktier 6verlats till nagon som inte dr A-aktiedgare,
skall aktien hembjudas till A-aktiedgarna. Om hembjuden A-aktie
ejloses omvandlas aktien automatiskt till aktie av serie B. Styrelsen
skall besta av minst tre och hogst sju ledaméoter med hogst tre supp-
leanter. Kallelse till bolagsstdamma skall ske genom annonsering i
Svenska Dagbladet och Post- och Inrikes Tidningar.
HEBAs aktuella bolagsordning i sin helhet finns pa hemsidan

www.hebafast.se

Valberedning

Arsstimman 2009 beslét att utse en valberedning bestiende av
Soren Harnblad (styrelsens ordférande), Anders Ericsson, Birgitta
Harnblad och Leif Mellgvist. Leif Mellqvist dr ocksd ledamot i HE-
BAs styrelse. Valberedningen har till uppgift att ta fram forslag
till ordférande pé arsstamman, forslag till styrelseordférande och
ovriga styrelseledamoter, i tillimpliga fall férslag till revisor samt
forslag till arvode till styrelse och revisorer dven som forslag till
principer for utseende av valberedning infor drsstimman 2011. I
kallelsen till arsstimman 2010 presenteras valberedningens forslag
inyssndmnda fragor.

Ordférande i valberedningen dr Anders Ericsson. Samtliga le-
damoter i valberedningen ar oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen. Leif Mellqvist och S6ren Harnblad ar styrel-
seledamoter i bolaget. Séren Harnblad ar beroende i férhédllande
till bolagets storre aktiedgare (Birgitta Harnblad). Leif Mellqvist
ar oberoende i forhallande till bolagets storre aktiedgare. Pa bola-
gets hemsida har i god tid, mer an sex mdnader fore drsstimman,
uppgiftlamnats om namnen pa ledaméterna i valberedningen. Pa
hemsidan har dven uppgift limnats om hur aktiedgare kan lamna
forslag till valberedningen.

Styrelse

Styrelsen i HEBA bestdr av sju (7) ledamoter valda av drsstimman
for tiden intill slutet av ndsta drsstimma. Bolagets verkstédllande
direktor ingdr ej i styrelsen. Styrelsens ledamoter har en 1dng och
varierande erfarenhet fran verksamhetsomraden som &r av bety-
delse for bolaget och dess verksamhet. Styrelseledamoterna repre-
senterar saval finansiellt kunnande som fastighetskunnande, for-
valtningskunnande och juridiskt kunnande. Samtliga ledamoter har
erfarenhet av styrelsearbete i noterat bolag. Samtliga styrelseleda-
moter har genomgatt Stockholms-borsens utbildning for styrelse-
ledamoter. Styrelsens ledamoter med uppgifter enligt punkten 2.6
iKoden presenteras pa sid 59 i den tryckta drsredovisningen och pa
bolagets hemsida. Styrelsens ordférande, Séren Harnblad, dr bero-
ende i forhdllande till storre aktiedgare men oberoende av bolaget.
Samtliga 6vriga ledamoter dr oberoende av sdvdl bolaget som storre
aktiedgare.

Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen ytterst ansvarig for HEBAs
organisation och forvaltning. I arbetsordningen anges bland annat
styrelsens allmédnna aligganden, styrelsens arbetsformer, arbets-
fordelning inom styrelsen, underlag for styrelsearbetet och ekono-
misk rapportering. Verkstallande direktoren svarar fér den Iépande
forvaltningen med beaktande av de anvisningar och instruktioner
som faststillts av styrelsen och framgdr av instruktion for arbets-



fordelning mellan styrelse och verkstillande direktoéren. Verkstal-
lande direktoren dr féredragande i styrelsen. Styrelsens sekreterare
ar advokat och verksam vid en fristdende advokatbyra.

Under 2009 har styrelsen haft nio méten varav ett telefonmote,
ett konstituerande mote och ett mote for behandling huvudsakli-
gen av strategiska fragor. Lena Hedlund och Lars Aberg har varit
forhindrade att deltaga i ett mote vardera. I ovrigt har samtliga
ledamoter deltagit vid samtliga moten. Bolagets revisor har nér-
varat vid tva styrelsemoten varvid styrelsen ocksa sammantraf-
fat med revisorn utan ndrvaro av verkstadllande direktéren. Utéver
styrelsemoten har dessutom l6pande kontakter mellan styrelsens
ledaméter féorekommit. Styrelsen har genomfort en utvdrdering
av styrelsens och verkstillande direktorens arbete med mal att ef-
fektivisera och utveckla styrelsearbetet. Styrelsens ordférande har
lett utvdrderingsarbetet och resultatet av utviarderingen har disku-
terats i styrelsen och ocksa presenterats for valberedningen.

Styrelsen faststdllde vid ett mote i augusti 2009 en arbetsord-
ning for styrelsen och verkstéllande direktéren jamte instruktion
for arbetsfordelningen mellan styrelse och verkstédllande direk-
téren och dvriga av styrelsen utsedda organ. Styrelsen har efter
oversyn och uppdatering faststdllt nya policyn inom bland annat
omradena information, finans, miljo och arbetsmiljo, etik och jam-
stidlldhet. I syfte att minimera riskerna for stérningariden lépande
verksamheten har avtal trdffats med externa parter om backup fér
saval IT- som ekonomifunktionen.

Styrelsearbetet har bland annat innefattat behandling av forslag
till delarsrapporter respektive bokslutskommuniké och drsredo-
visning.

Bokslutskommuniké fér 2008 publicerades 19 februari 2009 och
deldrsrapporter har publicerats 6 maj, 6 augusti, 9 november. Sty-
relsen har ocksa tagit stdllning till investeringsbeslut berérande
saval nyproducerade fastigheter som investeringar i det befintliga
bestdndet. En icke ovasentlig del har ocksd dgnats dt finansierings-
fragor i anslutning till beslutade investeringar.

Ersattningskommitté

Styrelsen har utsett en ersdttningskommitté bestdende av styrel-
sens ordférande, Soren Hirnblad, Leif Mellgvist och Lars Aberg.
Ersattningskommittén svarar for beredning och uppféljning av
avtal med verkstdllande direktoren och andra ersattningsavtal
som dr vasentliga for bolaget, t ex incitaments- och bonusavtal.
Nyaersdttningsavtal och forandringar av géllande avtal beslutas av
styrelsen efter kommitténs beredning. Tillimpning av gidllande av-
tal far beslutas avkommittén. Kommittén rapporterar fortlopande
sitt arbete till styrelsen. Ersdattningskommittén sammantrader vid
behov och har under 2009 haft tva protokollférda méten varvid
samtliga ledamoter deltagit.

Verkstillande direktor
Uppgifter om verkstédllande direktdren presenteras pd sidan 58 i
den tryckta drsredovisningen samt pa bolagets hemsida.

Revisionskommitté

Styrelsen i HEBA har inte utsett ndgon sarskild revisionskommitté
utan de uppgifter som normalt faller pa revisionskommittén utfors
av styrelsen i sin helhet. Bolagets revisor narvarar vid tva styrelse-
sammantraden per ar och styrelsen traffar da ocksa revisorn utan
nirvaro av nadgon fran bolagsledningen.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Revisor
Vid drsstimman i maj 2007 valdes Deloitte AB till revisor for tiden
tomdrsstaimman 2011. Ansvarig revisor dr auktoriserade revisorn
Jan Palmgqvist. Revisorn har inga andra uppdrag i andra foretag som
paverkar hans oberoende som revisor i HEBA.

Ersattning till revisorn framgdr av not 7, sid 51i den tryckta ars-
redovisningen.

Styrelsens rapport om intern kontroll av den

finansiella rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och Svensk
kod fér bolagsstyrning for den interna kontrollen. Denna rapport
har upprittats i enlighet med Svensk kod for bolagsstyrning och dr
diarmed avgrinsad till intern kontroll avseende den finansiella rap-
porteringen. Denna rapport har inte granskats av bolagets revisor.

Basen for bolagets interna kontroll utgors av den kontrollmiljo
som HEBA styrs utifran. Den av styrelsen faststdllda arbetsord-
ningen for styrelsen och verkstdllande direktéren jamte instruk-
tioner for arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstillande
direktoren och dvriga av styrelsen utsedda organ syftar till att sa-
kerstdlla en tydlig ansvarsfordelning for effektivare hantering av
verksamhetens risker. Styrelsen har faststéllt policyn och riktlinjer
for arbetet med den interna kontrollen sasom finanspolicy, rikt-
linjer for investeringar och riktlinjer fér ekonomisk rapportering.
Bolagsledningen ansvarar for de interna kontroller och rutiner som
kravs for att hantera visentliga risker i den lopande forvaltningen,
sasom beslutsordning, attestratt, rapporteringsinstruktioner och
personalhandbok. Vidare ansvarar bolagsledningen for framtagan-
de av riktlinjer for olika befattningshavare och anstéllda for att de
battre ska forsta och inse betydelsen av sina respektive roller for
uppratthallandet av god intern kontroll.

HEBA har kartlagt sina vdsentliga affarsprocesser, bland annat i
syfte att identifiera och eliminera risker i den finansiella rapporte-
ringen. Den process dir uppskattningar och antaganden skulle kunna
innebdra forhojd risk for justeringar i de redovisade vérdena for till-
gangar och skulder ar framst i varderingsprocessen av forvaltnings-
fastigheter. Dar kan bedomningarna ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stéllning. Sarskild vikt har darfér
lagts vid denna kontroll for att sdkerstélla att den finansiella rappor-
teringen inte innehéller nagra vasentliga fel. Oberoende externa kon-
sulter varderar1/3-del av bolagets fastigheter vid varje kvartalsbokslut
och hela fastighetsbestandet vid drsbokslutet. Vilket alltsd innebér att
varje fastighet externviarderas tva ganger per kalenderar.

Policy och riktlinjer avseende den finansiella rapporteringen upp-
dateras och kommuniceras 16pande till berérd personal. HEBAs or-
ganisation praglas av korta beslutsvigar som underléttar for styrelse
och bolagsledning att erhélla vasentlig information frdn medarbe-
tarna. For extern informationsgivning finns riktlinjer som sakerstal-
ler att bolaget lamnar korrekt information till marknaden.

Lopande uppfoljning sker kontinuerligt sdval pa fastighetsniva
som pa koncernniva. Bolagets revisor rapporterar personligen ba-
de till styrelsen och bolagsledningen minst tvd gdnger per r sina
iakttagelser frdn granskningen och sin bedomning av den interna
kontrollen. Delarsrapporter granskas oversiktligt av revisorn som
ocksd avger en sirskild granskningsrapport som publiceras tillsam-
mans med deldrsrapporter.

Den interna kontrollen bedéms vara god och 4&ndamaélsenlig for
en organisation av HEBAs storlek, varfor styrelsen och bolagsled-
ningen inte ser ndgot behov av en sarskild avdelad funktion for
internrevision.
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Ledning

JAN LUNDIN
Forvaltningsansvarig

Fodd 1961

Anstdlld sedan 2003

Tidigare anstéllningar:
Gatukontoret, Stockholmshem
Utbildning: Gymnasieingenjor
Tidigare ledande befattningar:
Forvaltare, Arbetschef
Styrelseuppdrag:
Forvaltarforeningen i Stockholm
Aktieinnehav i HEBA: —
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LENNART KARLSSON

VD

Fodd 1954

Anstdlld sedan 2008

Tidigare anstédllningar: VD
Akademiska Hus Stockholm AB, VD
Forvaltnings AB Galdren
Utbildning: Civ Ing KTH, MBA
Handelshdgskolan i Stockholm
Styrelseuppdrag: -
Aktieinnehav i HEBA: 18 000
B-aktier

ANN-MARIE SEVERIN
VD-assistent

Fodd 1955

Anstalld sedan 2009

Tidigare anstallningar: SAS,
Austrian Airlines

Utbildning: Marknadsekonom [HM
Tidigare ledande befattningar:
Marknadschef
Styrelseuppdrag: -
Aktieinnehav i HEBA: -

FRANK SADLEIR

Ekonomichef

Fodd 1956

Anstalld sedan 1999

Tidigare anstallningar:
Forsakringskassan, Skatteverket,
Deloitte

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



Styrelse och revisor

SOREN HARNBLAD

Ordférande

Danderyd, fédd 1945
Styrelseledamot sedan 1984
Utbildning: Jur kand

Nuvarande befattning: Advokat vid
Bird & Bird Advokatbyra KB

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande
i AB Energivarden och Energivarden
Holding AB samt ledamot i Harnblad
Advokatbyra AB och Sjéndra
Fastighetsmaklare Johan Vogel AB
Eget aktieinnehav i HEBA Fastighets
AB: 34 320 A-aktier, 177 456 B-aktier
Aktieinnehav via bolag: 60 600
B-aktier

Aktieinnehav inklusive narstaende
och via bolag: 1149 480 A-aktier,

4 253 040 B-aktier

ROLF H ANDERSSON

Ledamot

Liding®, fodd 1950

Styrelseledamot sedan 2003
Utbildning: Byggnadsingenjor
Tidigare ledande befattningar: Egen
foretagare i fastighetsbranschen
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

i Bro Byggnads AB, Forvaltnings AB
Kubiken

Eget aktieinnehav i HEBA Fastighets
AB: 820 900 B-aktier

Aktieinnehav inklusive narstaende
och via bolag: 1 036 900 B-aktier

CHRISTER DAHLSTROM

Ledamot

Stockholm, fodd 1943
Styrelseledamot sedan 2006
Utbildning: Pol mag

Tidigare ledande befattningar: VD i
Priveq, VD Skandia Investment
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i
Xano Industri, Svolder AB,
Ordférande Priveq Investment

Eget aktieinnehav i HEBA Fastighets
AB: 5 000 B-aktier

CHRISTINA HOLMBERGH

Ledamot

Liding®, fodd 1967

Styrelseledamot sedan 2005
Utbildning: Jur kand

Nuvarande befattning: VD i Lansen
Forvaltnings AB

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

i Lansen Forvaltnings AB, 2:e vice
ordférande i Fastighetsagarna
Stockholms fullmdktige.

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

Aktieinnehav inklusive narstaende
och via bolag: 457 080 A-aktie,
1956 702 B-aktie

LEIF MELLQVIST

Ledamot

Stockholm, fodd 1939
Styrelseledamot sedan 1994
Utbildning: Féretagsekonom
Tidigare ledande befattningar: VD i
PK finans AB, vice vd i PK banken,
Nordbanken, Stadshypotek

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande
i Memfive AB, Terana AB,
G-Forvaltning AB, Vindrosen AB, AB
Selfinans, Ingemar Bjork Forvaltnings
AB, Aktieslussen AB samt ledamot i
lkano Bank SA och AB Nytorget
Aktieinnehav i HEBA Fastighets AB
via bolag: 59 880 B-aktier.

LARS ABERG

Ledamot

Stockholm, fodd 1948
Styrelseledamot sedan 1985
Utbildning: Mellanstadieldrare
Tidigare ledande befattningar: VD
Kontorsskolan AB, ledamot i Inpipe AB
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i
Analysgruppen AB

Eget aktieinnehav i HEBA Fastighets
AB: 144 840 A-aktier, 156 939
B-aktier

LENA HEDLUND

Ledamot

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

Nuvarande befattning:
Kommunikationschef SBAB
Tidigare ledande befattningar:
Stf Chef utlaning SBAB, Chef
foretagsmarknad SBAB, kreditana-
lytiker, varderingsman, forsaljning
Stadshypotek AB

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot
i Insyningsradet vid Centrala
Studiestodsnamnden, CSN

Eget aktieinnehav i HEBA Fastighets
AB: 0 aktier
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Definitioner

Direktavkastning
Bruttoresultat plus ddri ingaende avskrivningar i férhallande till fastigheternas
bokférda vérde.

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

Réntetackningsgrad

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

Genomsnittlig ranta pa fastighetslan
Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

Skuldsattningsgrad
Réntebdrande skulder i relation till synligt eget kapital.

Belaningsgrad
Rantebdrande skulder i férhallande till fastigheternas bokférda vérde.

Soliditet
Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen.

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

Avkastning pa sysselsatt kapital

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

Avkastning totalt kapital

Resultatet efter finansnetto exklusive jamforelsestdrande poster plus réntekost-
nader i relation till genomsnittlig balansomslutning.
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DATA PER AKTIE

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

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

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

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

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

DEFINITIONER FOR AKTIEINFORMATIONEN SID 32-33

Resultat
Resultat efter finansnetto per aktie.

PJE-tal |
Borskursen dividerad med resultat per aktie.

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

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



Form och produktion Narva Tryck Elanders, 2010 Foto Bjorn Rasmussen, Fredrik Hjerling, Roxx fotograf/Anders Nilsson, HEBAs egna bildarkiv



HEBA

FASTIGHETS AB

.. HEBA Fastighets AB (publ) bildades 1952. Affarsidén &r att
erbjuda hyresgdsterna en hdg serviceniva, ett attraktivt
och tryggt boende med fokus pa Stockholmsomradet
genom ett langsiktigt agande, engagerad férvaltning och aktiv
fastighetsutveckling. HEBA Fastighets AB omfattar cirka 3 000
bostader och 200 lokaler. Antalet fastigheter uppgar till 53, varav
50 ar i Stockholm med dess narfororter. HEBA ar sedan ar 1994
noterad pa Nasdag OMX Stockholmsbérsen, Mid Cap listan.

Ytterligare information om bolaget finns pa www.hebafast.se

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