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Anmalan

Aktiedgare som Onskar deltaga i bolagsstamman skall dels vara
inférd i den av Euroclear Sweden AB (tidigare VPC AB) forda ak-
tieboken senast den 28 april 2011 dels anmala sig hos bolaget se-
nast klockan 16.00 den 28 april 2011 till:

HEBA Fastighets AB (publ)
Box 17006
104 62 Stockholm

eller per telefon: 08-442 44 40
eller per e-post:  bolagsstamma@hebafast.se

Aktiedgare, som latit forvaltarregistrera sina aktier, maste senast
den 28 april 2011 hos Euroclear Sweden AB tillfalligt ha registrerat
sina aktier i eget namn for att dga ratt att deltaga i staimman.

Utdelning

Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas 1,00 kronor per aktie,
samt en extrautdelning om 0,10 kronor per aktie. Som avstam-
ningsdag for utdelning foreslas den 10 maj 2011. Beslutar arsstam-
man enligt forslaget, berdknas utdelningen komma att utsandas
av Euroclear Sweden AB den 13 maj 2011.

Ekonomisk information

Delarsrapport for januari-mars 2011 5maj 2011
Halvérérapportjahuari-juni 27011 7 . 4 augﬁéti 2011
Delérsfapport janruari—septeﬁwber 201 7 . 7 novembérZOH
Bokslu;tskommuniké 2011 7 7 . febrﬁéri 2012
Arsredbvisning 2011 7 7 . mars 2012

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

HEBA i media 2010

©® "Miljoriktig tillvaxt" — Redaktionell artikel i bilaga utgiven av Stock-
holms Stad, "Stockholm &r Europas Miljdhuvudstad ar 2010”.

@ Annons i Fastighetsvérlden. Allman presentation av HEBA.

® Presentation av HEBA i tidningen Fastighetssverige, 2/2010.
Tidningen fanns tillganglig under Business Arena — Fastighets-
branschens ledande métesplats.

©® Afférsvarlden, mars/2010. HEBA foérvarvar i Hokarangen.

@ Tidningen Byggindustri, maj/2010. HEBA omnamns under delen
Borsanalys som ett foretag med langsiktig och god utveckling.

® "Ettvaxande HEBA" - Stort uppslag och artikel om HEBA i
tidningen Fastighetsaktien, Juli/2010.

® Dagens Industri, aug/2010. Artiklar om HEBAs tkade vinst och
HEBAs planerade forsaljning av Borldnge.

® DN Ekonomi nov/2010. Hogre vinst Q3.



Aret
som gick

Bruttoresultatet uppgick till 130,3 (112,8) Mkr.

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 289,7
(201,1) Mkr. | resultatet ingar vinst vid fastighetsfor-
saljningar och vardeférandringar avseende for-
valtningsfastigheter och rantederivat med 204,5
(119,9) Mkr.

® Resultatet exklusive vinst vid fastighetsforsaljningar
och vardeforandringar uppgick till 85,2 (81,2) Mkr.

® Resultatet efter skatt uppgick till 239,5 (148,1) Mkr,
vilket motsvarar 5,80 (3,59) kr per aktie.

® Inflyttning Lilieholmen (72 lagenheter) och Hager-
nas Strand (52 lagenheter) samt forvarv av Hoka-
rangen (296 lagenheter). Forsaljning av fastighe-
terna i Borlange.

® Aktieutdelningen foreslas till 1,00 (1,00) kr per
aktie, samt en extrautdelning om 0,10 kr per aktie.

Nyckeltal
2010
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresintakter, Mkr . 235,9 |
Uthyrningsbar tidsvdgd area, tusen kvm . 227,5 |
Direktavkastning, % . 3,3 |
Bokfort varde per kvm, kr . 18 345 |
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr . 92,4 |
Investeringar, Mkr . 602,7 |
Soliditet, % ' 54,7 |
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr . 5,80 |
Utdelning (2010 férslag), kr . 1,10 |
Borskurs den 31 december, kr . 67,75 |
Substansvarde, kr . 68,55 |

2009
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3,5
15741
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120,0
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1,00
55,00
63,00
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B HEBA | KORTHET

Tryggheten | centrum

HEBA ar ett fastighetsbolag med fokus pa att erbjuda attraktiva hyres- F
lagenheter. 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 %

VAD VI AR

Vara hyresgasters
basta van

Vivill vara marknadens bésta hyresvérd for
bostadshyresgaster. For att lyckas med det
har vi valt att fokusera pa omraden som
vi kanner till vél och dar vi vet att vi kan
erbjuda nagot extra. Pa HEBA star alltid
trygghet och langsiktighet hogt pa agen-
dan. Det gdller saval i forvaltningen av
vara fastigheter som i relationer med vara
hyresgaster. Baserat pa var kundenkat fran
2009 atgardades under 2010, 53 av 55
Onskemal fran vara hyresgaster.

53 Under 2010 utforde
HEBA 53
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som har de mest lojala hyresgdsterna.

VAD VI GOR

Ett personligare
vardskap

Vi har koncentrerat vart fastighetsinnehav
till Stockholmsomradet. Det dr ett omrade
vi har lang erfarenhet av och som vi har
en stark koppling till. For oss pa HEBA &r
det viktigt att finnas ndra vara hyresgaster.
Darfor tar vi sjalva ansvar for forvaltningen
av vara fastigheter. En HEBA-hyresgdst ska
alltid veta vemn som kan hjalpa till med en
droppande kran eller luftning av ett ele-
ment.

3 098......
281

VAD VI VILL

Vi vaxer pa en
fast grund

Vihade inte varit det féretag vi &ridag utan
att standigt ha utvecklat och forbattrat var
verksamhet. Vi kanske inte ar de som har
framhavt vara framgangar. | stallet har noj-
da hyresgaster, effektiv férvaltning och en
stabil ekonomi varit viktigare. Med en sund
installning till ekonomi har vi idag en stark
balansrakning och en soliditet pa 54,7%.
Det gor oss mindre kansliga for tillfalliga
upp- och nedgangar pa marknaden samti-
digt som det 6ppnar for méjligheter i form
av forvarv. HEBAs mal ar att soliditeten, sett
Over tiden, inte ska understiga 50%.

55% e
20%
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VA R H |STO RIA 2010 Dotterbolaget Eskil Sundstrém AB i Borldnge sljs.

Fastigheter i Hokarangen férvarvas.
2009 Kvarteret Stubineni Lilieholmen férvarvas.

Lé“gSiktig agare med Kvarteret Markan i Taby forvarvas.

tr n h r .o t r 2008 Kvarteret Styrmannen pa Lidingd fardigstalls.
og a y esgas e 2006 Bestandet i Hasselby saljs.
2002 Fastigheter i Hokarangen, pa Radmansgatan och pa Asdgatan saljs.

) ) ) Radsbacken i Huddinge forvarvas av Tomtberga Huge.
HEBA Fastighets AB bildades i november

. 2001 Bangatan 15-19i Vasteras saljs.
1952. Sedan dess har mycket hant, Stockholm d J
har forandrats och HEBA har utvecklats. HEBA 2000 Fastigheter i Midsommarkransen samt pa Skanegatan, Sédermalm forvarvas.
startades av tva byggmadstare, Karl Holmberg 1999 Fornbyvégen 5-45 i Rinkeby saljs.
och FQ!ke Ericsson. Det ar ett urs._prung viar 1998 Fastigheter i Johanneshov, Arsta férvarvas.
stolta dver och som fortfarande &r en del av
1996 Fastigheter i Vastertorp férvdrvas.

var identitet. Inom HEBA finns gedigen kun-

skap om fastigheter. 1994 HEBA noteras pa Stockholmsbérsen och byter namn till HEBA Fastighets AB.
Séter och Hedemora sdljs, liksom varvet pa Vindo.

1980- HEBA férvarvar Byggnadsfirman Eskil Sundstrém med fastigheter

talet i Borlange, Sater, Hedemora, Vasteras och Stockholm.

1970- Verksamheten breddas genom férvdrv av ett smabatsvarv pa Vindo.
talet Tva fastigheter k6ps pa Sédermalm och tva i Véstertorp.

1960- HEBA upphér med egen byggverksamhet i och med byggnationen av
talet Astgatan 180 och évergér till att vara byggherre och férvaltande bolag.

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

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

HEBA vaxer med
forbattrad lonsamhet

HEBASs strategi ar att vaxa och koncentrera verksamheten till Stockholmsomradet.
Under 2010 6kade vi vart lagenhetsinnehav i Stockholm med 420 Iagenheter samtidigt
som vi avyttrade vart fastighetsbestand i Borlange. Forséljningen i Borlange omfattade
320 lagenheter och det underliggande fastighetsvardet vid forsaljningen var 19% hogre
an den externa vardering som gjordes vid arsskiftet 2009/2010. Forvarven och forsalj-
ningen har haft en positiv inverkan pa bolagets resultat for 2010.

Det har varit ett mycket handelserikt ar
for HEBA. I november 2010 sl6ts avtal om
forsaljning av HEBAs fastighetsbestand i
Borldnge genom forséljning av Byggnads-
firman Eskil Sundstrom AB. HEBAs verk-
samhet koncentreras nu till Stockholms-
omradet.

I'maj 2010 forvarvade HEBA 10 bostads-
fastigheter med sammantaget 296 nyreno-
verade lagenheter i Hokardngen. Vidare har
viunder varen 2010 fardigstallt tva bostads-
projekt med sammantaget 124 ldgenheter
i form av lagenergihus i Liljeholmen och
Hégernds Strand. Under varen 2010 fardig-
stalldes ombyggnationen av kv. Fontdnen
vid Gullmarsplan. Darmed har vi pabérjat
det 10-ariga ROT-program som omfattar
ett flertal fastigheter och som kommer att
fortsdtta under de ndrmaste &ren.

Arbetet med att utveckla nya egna bygg-
ratter fortsatter och i december 2010 teckna-
de HEBA ett avtal med Stockholm stad om

HEBAs framtid

ser ljus ut.

Flera spannan-
de projekt ar pa gang.
Var ekonomi ar stabil
och vi har en tydlig
plan for hur vi ska fort-
satta att utvecklas.

6 HEBA 2010

markanvisning avseende 60 nya hyresla-
genheter vid Gubbédngens centrum. HEBA
har sedan tidigare en markanvisning omfat-
tande 70 lagenheter i Norra Djurgérdsstaden
dar arbetet med ny detaljplan pagar.

Aterhamtning inom fastighetsmarknaden
Fastighetsmarknaden har under aret ge-
nomgatt en snabb aterhdmtning efter den
senaste finanskrisen. Fastighetspriserna
har stigit for saval bostadsfastigheter som
for kommersiella fastigheter och antalet
fastighetstransaktioner har okat kraftigt
under 2010 jamfort med foregaende ar.
Hyrorna avseende kommersiella lokaler
har 6kat och vakanserna har minskat spe-
ciellti de centrala delarna av Stockholm.
Efterfragan pa bostdder i Stockholm ar
fortsatt vildigt hog vilket dterspeglas i ho-
gre priser bade pa bostadsfastigheter och
pa bostadsrittsldgenheter samtidigt som
vakanserna ar nast intill obefintliga.

Positiva forandringar men annu

ingen tydlig effekt pa hyrorna
Stockholmsmodellen bérjade galla fran
den 1 januari 2011. Modellen innebér att
bostadshyran béttre ska aterspegla bosta-
dens geografiska ldge, bostadens egenska-
per och hyresvérdens service. Dartill har
Riksdagen under sommar 2010 beslutat att
de kommunégda bostadsféretagens hyres-
normerande roll slopas och att bolagen ska
verka efter affarsmaéssiga principer. Dessa
férandringar skapade forvantningar pa ett
mer flexibelt hyressystem med mer diffe-
rentierade hyror.

I skrivande stund &r inte alla hyresfor-
handlingar f6r 2011 klara men nagon tydlig
forandring vad géller hyresnivaer pa bosta-
der i Stockholm kan man dock inte notera
sa har langt. Det kan bero pa att parterna
inte riktigt hunnit ta till sig forandringarna
och hur de ska tillimpas.

Stockholms tillvixt &r beroende aven
val fungerande bostadsmarknad. En 6kad
differentiering av hyrorna ar en forutsétt-
ning for att Stockholm ska fa fler hyres-
bostdder och en 6kad omflyttning i det
befintliga bostadsbestdndet. Jag tycker att
Stockholmsmodellen dr en bra modell. Lik-
nande modeller f6r hyresbildning finns i de
flesta av Sveriges storstader och dar fung-
erar modellen. Vi far hoppas att 2011 blir ett
ar dd hyresmarknadens parter i Stockholm
kan enas om hur de beslutade forandring-
arna omsitts i praktisk handling.

HEBA utvecklar miljoarbetet

Miljofragor och ldngsiktig hallbarhet utgor
en allt viktigare del i fastighetsforetaga-
rens vardag. HEBA har under 2010 samar-
betat med Angpanneforeningen i en kart-
laggning av bolagets miljopaverkan och
vi har tillsammans uppréttat en struktur
for hur vi ska arbeta med miljofragor. Ef-
ter kartldggningen har vi genomfort en
verksamhetsanpassad miljoutbildning for
HEBAs samtliga medarbetare. Under 2011
kommer miljoarbetet koncentreras pa att
genomfora och folja upp forbattringsatgar-
der. Det finns en klart 6kad medvetenhet
for miljo och hallbarhetsfragor bland vara
hyresgaster. Det d4r nagot som vi pA HEBA



ser som positivt och som Ioper som en rod
trdd bade i vér fastighetsforvaltning och i
vara ombyggnads- och nybyggnadspro-
jekt.

Norra Djurgardsstaden en

framtida forebild

HEBA har som en av sju byggherrar fatt
féorménen att tillsammans med Stock-
holm stad utveckla Norra Djurgardssta-
den etapp 2. Siktet dr instéllt pa att skapa
en ny stadsdel som ska bli en internatio-
nell férebild i varldsklass for hallbara och
kvalitativa stadsmiljoer. Norra Djurgards-
staden ingdr i Clinton Climate Initia-
tive som omfattar 18 stadsbyggnadspro-
jekt runt om i varlden. Har far HEBA en
unik méjlighet att bygga upp kompetens
och erfarenhet for att kunna genomfora
projektering, byggande och fastighets-
férvaltning som baseras pd den senaste
forskningen inom langsiktig hallbarhet.
Denna kunskap kommer nu att appliceras pa
HEBAs fortsatta bostadsutveckling.

Finansiellt starkt trots

omfattande investeringar

HEBA har under 2010 utokat sin beldning
till foljd av genomforda fastighetsinveste-
ringar om 601 Mkr men soliditeten &r fort-
satt hog och det finns utrymme for ytterli-
gare investeringar.

HEBAs verksamhet ska fortsdtta att
védxa men vi ska samtidigt behalla en stark
finansiell stallning. HEBA har som rikt-
maérke att 6ver tiden ha en soliditet som
inte underskrider 50%. Det hindrar inte
att intressanta affirsmojligheter kommer
att studeras dven om det momentant skulle
innebdéra att bolagets soliditet sjunker un-
der riktmarket.

Forbittrat resultat
HEBAs nyférvarv har bidragit till att hyres-
intdkterna har okat till 236 Mkr jamfért med
205 Mkr under 2009. Tva stranga vintrar i
féljd innebér att kostnaderna f6r uppvarm-
ning och snéréjning under 2010 har blivit
betydligt hogre dn normalt. Trots det har
HEBAs bruttoresultat forbattras till 130 Mkr
ar 2010 att jamforas med 113 Mkr ar 2009 vil-
ket motsvarar en forbéattring med 15%.
Virdena pd bostadsfastigheter i Stock-
holm visar en uppatgaende trend. Vardet
pa HEBAs fastigheter per den sista decem-
ber 2010 uppgick till 3 925 Mkr att jam-
fora med 3 283 Mkr vid samma tidpunkt

foregdende ar. Vardeokningen i befintligt
fastighetsbestand uppgar till 192 Mkr vil-
ket motsvarar en 6kning med 5,8%.
Inflyttningen till Stockholmsregionen
fortsétter och efterfragan pa vara hyres-
bostdder dr mycket hog och den ser inte ut
att minska. Under 2011 kommer vi fortsat-
ta med vart ROT-program och vi kommer
dven att arbeta vidare med detaljplaner for
att skapa byggratter for nya bostader.
HEBAs framtid ser ljus ut. Flera span-
nande projekt dr pa gang. Var ekonomi ar

VD HAR ORDET FR

stabil och vi har en tydlig plan for hur vi
ska fortsatta att utvecklas. Med detta vill
jag och mina medarbetare tacka vara hy-
resgéster, samarbetspartners och aktiea-
gare for aret som gatt.

Stockholm mars 2011

Lennart Karlsson
VD, HEBA Fastighets AB
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B AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Lage for tillvaxt

Stockholms befolkning 6kade med 35 000 personer under 2010 och fram till ar
2030 beddomer man att Stockholm kommer att vaxa med storleksordningen ett
Goteborg. Behovet av nya bostader ar mycket stort och med den forvantade
befolkningsutvecklingen kommer efterfragan pa bostader vara hég manga ar
framat i Stockholm. HEBA ar 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.

Affarsidé

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

=» ett langsiktigt agande
=» engagerad forvaltning
=» en aktiv fastighetsutveckling

70% 20 50%

8 HEBA 2010
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...det ska vi gora genom att:

Overgripande mal Strategi

® HEBA ska fortsatta att vaxa i Stockholms-

omradet.

HEBA ska ha nojda hyresgaster och
HEBAs resultat fran AktivBo N6jd Kund
Index ska Overstiga genomsnittet for
privata bostadsbolag i storstader.

HEBA ska ha energieffektiva fastigheter.
Energianvandningen i HEBAs fastigheter
ska minska med minst 20% fram till ar
2020 jamfoért med 2008 ars energi-
anvandning.

HEBAs tillvaxt ska ske med en vardetill-
vaxt och ett ekonomiskt resultat som
sakerstaller utdelning till aktiedgarna.
HEBAs mal ar att aktieutdelningen, sett
Over tiden, ska uppga till cirka 70% av
resultatet efter berdknad skatt men fére
forandringar av fastighetsvarden och
poster av engangskaraktar.

HEBA ska bibehalla en hég soliditet om
minst 50% 6ver tiden.

@ HEBA ska erbjuda en god service och ett

tryggt boende till sina hyresgaster.

HEBAs verksamhet ska omfatta fastighe-
ter med hyresbostdder i flerfamiljshus i
Stockholmsomradet.

HEBA ska vara en langsiktig fastighets-
dgare och ha ett langsiktigt perspektiv
pa fastighetsforvaltningen.

HEBAs verksamhet ska ha ett miljéfokus
for att minska var egen och vara hyres-
gasters paverkan pa miljon.

HEBA ska utvecklas och tillvaxten kan ske
bade genom forvarv och nyproduktion
av flerfamiljshus.

HEBA ska forvalta fastigheterna med
egen personal.

HEBA ska understddja och uppmuntra
medarbetarna till kompetensutveckling
och vara en attraktiv arbetsgivare med
engagerade ledare.

HEBA 2010 9



B HEBAs PROJEKT

Fler nya lagenheter
| Stockholm

Under 2010 har HEBA fardigstallt tva nybyggnadsprojekt, ett ombyggnadsprojekt
och genomfort ett forvarv bestaende av 10 fastigheter med nyligen modernise-
rade lagenheter. Det har givit oss sammantaget 420 nya lagenheter i Stockholms-
omradet. Vi har dessutom paborjat planeringsarbetet for nyproduktion av ytterli-
gare 131 lagenheter och ombyggnad av 200 lagenheter.

HEBA har inte satt upp nagot maltal for hur snabbt vi ska vaxa men vi arbetar
hela tiden aktivt med att utvardera olika maojligheter till att utoka och féryngra
vart fastighetsbestand. HEBAs starka finansiella stallning och vart goda varumarke
gor oss intressanta som samarbetspartner och 6ppnar mojligheter till nya projekt.

...som till exempel:

HEBA forvarvade tio stycken Nya ldgenheter
i Gubbangen

tO mtrétte r i H 6 ka ré nge n | december 2010 tecknade HEBA avtal

med Stockholm stad om markanvis-
ning om 60 hyresldgenheter vid Gubb-
angens Centrum. Omradet ligger strax
intill fastigheten Borrsvangen 8 som
HEBA &ger sedan tidigare. Aven har
kommer det att vara valdigt god till-
gang till allmanna kommunikationer
da Gubbangens T-banestation ligger
strax intill. Byggstart bedéms kunna
ske i slutet av 2012.

HEBA tecknade avtal om att genom bo-
lagskop forvarva 10 tomtrétter med sam-
mantaget 296 lagenheter i Hokardngen.
Det underliggande vérdet pa tomtrat-
terna uppgick till 356 Mkr och HEBA till-
trédde den 3 maj 2010.

Denna affar innefattade 16 mycket fi-
na byggnader som blev totalrenoverade
under perioden 2004- 2008.

Hela bestandet ligger nara tunnelba-
nestationen Hokarangen. Det dar lagen-
hetsstorlekar fran ettor till fyra rum och
kok.

Forvarvet foljer HEBAS strategi att véxa
i Stockholmsomradet och samtidigt for-
yngra fastighetsbestandet. | och med
forvarvet i Hokarangen har HEBA under
2010 tillsammans med férvarven i Lilje-
holmen och Hagernas Strand utokat sitt
ldgenhetsinnehav med 420 lagenheter.

10 HEBA 2010



Renovering och ombyggnad

HEBAs PROJEKT R

HEBAs plan for ombyggnation av dldre
fastigheter har startat genom kv. Fonta-
nen 1 vid Gullmarsplan dar 37 modernise-
rade lagenheter fardigstalldes under varen
2010. Ombyggnationen var omfattande
och samtliga hyresgdster evakuerades un-
der ombyggnadstiden. Under 2011-2013
planerar vi att fortsatta med fastigheterna
Bisvarmen 4-7 vid Gullmarsplan vilket om-
fattar totalt ca 200 lagenheter. Aven dessa
fastigheter kommer att evakueras da de
omfattas av relativt stora ombyggnadsat-
garder. HEBAs ROT-plan stracker sig ca 10
ar framat i tiden och atgarderna i respek-
tive ROT-projekt kommer att variera vil-
ket innebdr att det inte &r n6dvandigt att
evakuera hyresgaster vid samtliga projekt.
HEBA fortsatter under 2011 planeringsar-
betet for fler ombyggnationer.
Energieffektivisering, modernisering
och bevarande av befintliga kvalitéer ar
viktiga ledord i HEBAs ROT-plan. Sist men
inte minst ar det viktigt att vara hyresgds-
ter blir néjda med sina “nya” ldgenheter.
Vart forsta projekt kv. Fontanen blev val-
digt lyckad dér hyresgdsterna har uttryckt
sin tillfredsstallelse med att vi lyckats be-

420

vara det gamla och foga till nya bekvédm-
ligheter pa ett elegant och smart satt.

En investering i form av ombyggnation
kraver forstas att vi far avkastning pa in-
vesterat kapital vilket innebdr att hyresgds-
ten far en hyreshdjning efter ombyggnad.
Men det gar inte att fa en hyrestkning som
ger en rimlig avkastning pa investeringen
utan det kravs samtidigt atgarder for att
sdnka kostnaderna for drift och underhall.
Energieffektivisering ar en av de viktigaste
faktorerna for att fa ekonomi pa projekten
och lésningarna varierar beroende pa de
individuella forutsattningarna i respektive
projekt. Varmeatervinning med sa kallat
FTX-system &r ett bra satt att spara energi
och vi anvander detta system dar det gar
att genomfora. HEBA &r en langsiktig fast-
ighetsagare och vi vdljer darfor hallbara
och langsiktiga l6sningar och materialval
vid ombyggnationer som leder till lagre
underhallskostnader och en langsiktigt bra
ekonomi.

37

FAKTA
* 37 moderniserade ldgenheter
2010 vid Gullmarsplan.

¢ 2011 fortsatter planeringsar-
betet for fler ombyggnationer
vid Gullmarsplan.

¢ HEBA har en ROT-plan som
stracker sig 10 ar framat.

* Energieffektivisering ér en av
de viktigaste faktorerna for att
fa ekonomi i projekten.

Energi-

effektivisering,

modernisering
och bevarande av
befintliga kvalitéer ar
viktiga ledord i HEBAs
ROT-plan. «

320
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B HEBAs PROJEKT

Ett viktigt steg mot
forverkligandet av
Norra Djurgardsstaden

Norra Djurgardsstaden ska bli en inter-
nationell férebild fér hallbara och kva-
litativa stadsmiljoer och ingar som ett
av 18 stadsbyggnadsprojekt i Clinton
Climate Initiative. Har ska den véxande
storstaden forenas med de vdarden som
gor Stockholm unikt - narheten till vat-
ten och natur. Genom innovativ miljotek-
nik och kreativa I6sningar kommer Norra
Djurgardsstaden att bli ett skyltfonster
for hallbart stadsbyggande. Stadsdelen
kommer att fa 10 000 nya bostdder och
30000 nya arbetsplatser, allt fran ham-
nanknutna verksamheter till féretag in-
om finansiella tjanster, media och etable-
ringar inom tjanste- och kultursektorn.
Stadsdelen, som finns i ett av Stockholms
basta ldgen i granslandet mellan stenstad
och natur, kommer att bli en levande och
vital del avinnerstaden.

FAKTA

IIIustratio: Rosenbergs Arkitekt
Det senaste inom
klimatanpassade bostader
Norra Djurgardsstaden i Stockholm ska
bli ett spjutspetsomrade nar det kom-
mer till miljovanligt byggande och har
ska HEBA uppf6ra 70 nya klimatanpassa-
de ldgenheter och ca 500 kvadratmeter
butiksarea. Detaljplanearbetet pagar for
ndrvarande och byggstart fér Norra Djur-
gardsstaden etapp 2 planeras till 2013.
Genom samarbetet med Stockholm stad
och 6vriga byggherrar i Norra Djurgards-
staden far HEBA tillgang till de senaste
forskningsresultaten och det allra senaste
erfarenheterna inom hallbart byggande
och férvaltning. Denna kunskap och er-
farenhet kommer sta som modell for HE-
BAs framtida bostadsproduktion.

* Norra Djurgardsstaden kommer att bli ett skyltfonster for

hallbart stadsbyggande.

* HEBA ska uppfora 70 klimatanpassade lagenheter och

ca 500 kvadratmeter butiksarea.

* Stadsdelen kommer att fa totalt ca 10 000 nya bostader och

30000 arbetsplatser.

) Las mer om HEBAs arbete med miljon i
Norra Djugardsstaden pa sid 35.

12 HEBA 2010

Bade kv. Stubinen 3

och kv. Markan ar sa

kallade lagenergihus
med lagre energiforbruk-
ning an Boverkets norm. «

Energismart
produktion

Under varen 2010 fardigstalldes kv. Stubinen
3 vid Lilieholmen som omfattar 72 ldgenhe-
ter uppe pa Liljeholms Gallerian som har di-
rekt anslutning till Lilieholmens T-banestation
och tvdrbanans station. Fran Lilieholmen &r
det gangavstand over Liljeholmsbron till S6-
dermalm och man har sjon Trekanten med
dess strovomraden alldeles in pa knuten.
Samtidigt fardigstalldes kv. Markan i Hager-
nds Strand med 52 lagenheter i ett natur-
sként omrade dar flera av Idgenheterna har
sjoutsikt dver Hagerndsviken. Kv. Markan har
ndra till Roslagsbanans station vid Hagernas
och till E18 som stracker sig strax vaster om
Hégernds Strand. Bade kv. Stubinen 3 och kv.
Markan &r sa kallade lagenergihus med lagre
energiférbrukning &n Boverkets norm och
bada fastigheterna har ldgenheter med en
mycket hdg standard.

Tillgang till bra allmédnna kommunika-
tioner &r en viktig parameter ndar man som
hyresgdst véljer sitt bostadsomrade. HEBA
prioriterar darfor lagen med bra allmanna
kommunikationer bade nar vi producerar
nya ldgenheter och ndr vi forvarvar befintliga
fastigheter. Ett bra exempel pa det &r HEBAs
senaste forvarv av 10 fastigheter med totalt
296 nyrenoverade ldgenheter i Hokarangen.
Fastigheterna ligger samlade i ett naturskont
omrade med ett par minuters gangvég till
Hokarangens T-banestation.




Var fastighetsskotare Peter i Hokarangen.

VARA HYRESGASTER

Var fastighetsskétare Abbe i Johanneshov.

Vi bryr oss!

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 bygger upp vara relationer

med vara hyresgaster.

Pa HEBA satsar vi mycket pa hyresgéster-
nas trivsel och att de kédnner sig trygga i
sitt bostadsomréde. Vi anser att grunden
for ett tryggare boende ligger i kunskapen
om vara hyresgasters énskemal. Genom
att vara ndrvarande och lyhorda for vara
hyresgadsters dnskemal far vi bade vik-
tig information kring vad vi bor utveckla
och férbattra samtidigt som det skapar
trygghet hos vara hyresgaster. HEBA har
stationerade fastighetsskotare i samtliga
omrdaden dér vi har fastigheter. Fastighets-
skotarna har ofta en personlig kontakt med
de boende vilket gor att det aldrig ar svart
att fa hjalp nar behov uppstar.

Arbetet med att utveckla tryggheten
for vara hyresgaster pagar konstant inom
HEBA. Under 2010 har vi foljt upp var kun-
denkit frdn 2009 och atgdrdat 53 av 55 syn-
punkter som véra hyresgéster papekat.

Bostdder i bra lagen
HEBAs bostdader uppfordes framforallt
under 1940-, 1950- och tidigt 1960-tal och

da var efterfragade lagen, god miljé och
utvecklad service storsta prioritet i val av
boendet. Dessa varderingar lever kvar dn
idagnar vi planerar nya boenden.

I Stockholmsomradet 4r omséttningen
paldgenheter mycketldg och de flesta som
flyttatinivaraldgenheter stannar kvar un-
der manga ar.

Lokaler

De lokaler som finns i HEBAs fastighets-
bestand ligger i allmdnhet i bostadsfas-
tigheternas gatuplan och hyrdes ofta ut
som narbutiker eller liknande fran bérjan.
Efterfrdgan pa den har typen av lokaler dr
liten och marknadshyran ldg. Den totala
lokalytan uppgar till 15 307 kvm med en
genomsnittshyra om 879 kronor per kvm
vilket dr ldgre dn den genomsnittliga hy-
ran fér bostader. Undantagen &r i Stock-
holms innerstad samt Liding6 déar lokalhy-
rorna overskrider bostadshyrorna. Antalet
lokaler ar 281 vilket innebér en snittyta per
kontrakt om ungefdr 54 kvm.

Vi anser att grunden
for ett tryggare
boende ligger i

kunskapen om vara hyres-

gasters onskemal. «

HEBA 2010
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R VARA HYRESGASTER

Nya hebafast.se
hojer servicen

HEBAs nya webbplats hdjer servicen for alla hyresgaster.
Varje hyresgast har nu en egen sida dar man kan se sin hyra,
kontrakt, kontaktpersoner hos HEBA och omradesnyheter.
Det ar aven enkelt att gora en felanmalan.

Den nya webbplatsen har varit igdng sedan
januari 2010. Hyresgdsterna hos HEBA har
en egen sida som innehaller uppgifter om
boendet. Med inloggningsméjligheter un-
der Mina sidor aterfinns uppgifter om det
egna kontraktet.

Pa webbplatsen ldggs dven ut lediga
objekt. Till parkeringsplatser och lokaler
kan alla anmala sitt intresse, &ven perso-
ner som inte bor hos HEBA. Webbplatsen
har olika funktioner som underldttar for
hyresgisterna. Den innehéller ocksa se-

naste nytt om allt frdn brandskydd och
sakerhet, arbeten som pagar i omrade-
na till aktuella byggprojekt.

Interna byteskon

For att kunna anmadla sig till HEBAs in-
terna bytesko maste man ha bott i sin
nuvarande ldgenhet i minst tre ar. La-
genheter som férmedlas via interna by-
teskon kommer i fortsattningen endast
att annonseras via HEBAs hemsida.
For att kunna se vad som erbjuds maste
man vara inloggad som hyresgést.

Felanmilan
Droppar en vattenkran eller om andra
fel uppstattildgenheten kan hyresgés-
ten enkelt gora felanmaélan direkt fran
sin egen sida. Anmélningarna gar di-
rekt till vara fastighetsskotare som tar
kontakt med hyresgésten. Pa sin sida
ser man ocksa gjorda felanmalningar
och status pa dessa.

Webbplatsen har i snitt 300 beso-

kare per dag.

Bra omrade for
mig med hund

Hur trivs du i Taby?

"Jag trivs mycket bra i Taby. Jag har
bott i min HEBA-lagenhet sedan ett
ar tillbaka och jag stormtrivs. Bra
kommunikationer da det gar lika
snabbt att ta Roslagsbanan in till stan
som att aka bil. Dessutom dr det ett
bra omrade f6r mig som har hund."

Fordelarna med hyresratt?

"Jag tycker att det ar bra att det fort-
farande finns hyresratter kvar. Alla
kanske inte vill eller har rad att kdpa
sig en lagenhet. Dessutom ar HEBA
en bra hyresvard, de stéller alltid upp.
Min kdra mor bor dven hon i en HEBA-
fastighet och pratar ocksa gott om
HEBA som hyresvard."

RALF BERGQVIST, 27 ar
Flygvilleslingan i Taby

Jag har bott har i 68 ar

Hur ar HEBA som hyresvard?

"HEBA ar en bra hyresvard. Jag har god kontakt
med hyresvdrdarna. Omradet ar trevligt och det
ar ndra till tunnelbana fran Gullmarsplan och mat-
varubutiker i omradet."

Hur lange har du bott pa Olaus Magnus vag?
"Den 11:e april 1943 gifte jag och min man oss och
samma dag flyttade viin i var forsta gemensamma
lagenhet, sa jag har bott hari 68 ar nu. Ndr vi flyt-
tade hit var det mer landet har ute med kolonilot-
ter och mindre trafik. Jag trivs bra har och ju aldre
jag blir desto mer trivs jag med tillvaron. Kort och
gott, jag gillar laget."

ROSA KOHLIN, 90 ar
Olaus Magnus vag vid Gullmarsplan

Var fastighetsskotare Mats i Johanneshov
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Fastighetsvardena
stiger igen

HEBAs fastigheter ligger i attraktiva omraden i Storstockholm.
Under 2010 har marknaden aterhamtat sig rejalt efter den
finansiella krisen vilket innebar att vardet pa fastigheter
generellt borjat stiga. HEBA har under aret haft stor aktivitet

i nya projekt. Vakansgraden ar i det ndrmaste obefintlig i vara

fastigheter.

Majoriteten av Europas ekonomier fort-
sdtter att aterhdmta sig fran den globala
recession som varit och som dven praglat
fastighetsmarknaden i olika stor utstrack-
ning. Hyresmarknaden i Stockholm har
under 2010 statt starkare genom krisen dn
i6vriga landet. Vakansgraden i Stockholm
ar mycket lag, under savdl hog- som lag-
konjunktur.

Fastighetsvdrdena, som dadremot gick
ner under lagkonjunkturen, har nu ater-
hamtat sig. Efter att fastighetsaffdrerna
stattistort sett stilla under de daliga tiderna
har bolagen under 2010 bérjat férvarva och
sdlja fastigheter igen. Stor betydelse har det
faktum att bankerna inte ar lika restriktiva
som de varit under finanskrisen.

Trender

=¥ Fastighetsmarknaden aterhdm-
tar sig efter den besvdrliga finan-
sieringssituationen som ratt vid
fastighetsforvarv.

=» Stor efterfragan pa nyproducera-
de hyresratter i hela Stockholms-
regionen.

=» Ombildningar av hyresratter till
bostadsratter.

=¥ Svag efterfragan pa dgar-
ldgenheter.

=» Acceptansen 6kar for hdgre ny-
produktionshyror.

=» Kvinnor ar mer aktiva an man pa
bostadsmarknaden.

Tack vare HEBAs finansiella styrka ha-
de vi d&ven under krisen mojlighet att for-
varva fastigheter med god avkastning. Un-
der 2010 satsade vi ytterligare 552,6 Mkr
panya forvarv.

Hyresmarknaden

Antalet paborjade ldgenheter i flerbostads-
hus mer &n férdubblades i Sverige under
de tre forsta kvartalen 2010 jamfort med
samma period 2009. Igangsattandet ar ater
pa samma niva som 2004, enligt uppgifter
fran Statistiska Centralbyran.

Det finns en stor efterfrdgan pa nypro-
ducerade hyresrétter i hela Stockholmsregi-
onen och efterfragan har 6kat markant var-
je ar sedan 2005. Likasa har acceptansen for

Koncentration och renodling i svenska
borsnoterade fastighetsbolag

MARKNAD R

nyproduktionshyrorna 6kat markant under
samma period. Unga mellan 25 och 34 ar
dr den storsta gruppen som koar for nypro-
duktion och kvinnor dr mer aktiva 4n man,
enligt en undersokning som Stockholms
Bostadsférmedling genomfért. Undersok-
ningen visar dven att den mest populéra la-
genhetsstorleken &r tvd rum och kok (60%)
foljt av tre rum och kok (50%).

Tydliga skillnader jamfért med under-
sokningar som ar gjorda under tidigare ar
ar att det fraimst finns en 6kad betalnings-
vilja fér nyproducerade treor i innerstaden
samtidigt som betalningsviljan for storre
lagenheter i omraden utanfor innerstaden
verkar sjunka.

Trenden med ombildningar av hyres-

® HEBA har en mycket hog grad av renodling kombinerat med en mycket hég geografisk koncentration.
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B MARKNAD

rétter till bostadsratter fortsatter efter en

period med ldgre aktivitet under bérjan av
den finansiella krisen.

HEBAs resultat styrs framforallt av
bostadshyresmarknadens utveckling i
Storstockholmsomradet. Under 2010 kom
ca 90% av vara totala hyresintdkter fran
bostadshyresmarknaden i Stockholm, en
region som préaglas av stor efterfragan pa
bostdder. Regionen véxer kraftigt och en-
ligt Stockholm stad férvantas Stockholms
lans befolkning véxa till 2,4 miljoner ar
2030. Trots en intensiv utvecklingsperiod
med mdnga stora stadsutvecklingsprojekt
pé gang, bland annat Hammarby Sjostad,
Norra Djurgérdsstaden, Jarvalyftet, Hagas-
taden och Liljeholmen-Arstadal &r det bo-
stadsbrist i regionen och efterfragan pa hy-
resratter bedoms vara hog dven i framtiden.

Hyresutvecklingen
Under 2011 borjar den s.k. Stockholmsmo-
dellen att gélla, det vill sdga en férandrad
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modell for hyresbildning. Modellen inne-
bar bland annat att bostadens geografiska
lage far genomslag pa hyran. Samtidigt
har Riksdagen beslutat att de kommunala
bostadsbolagens hyresnormerande roll tas
bort och att dessa bolag ska verka efter af-
farsmdssiga principer.

HEBAs fastighetsbestand bestar av vl
underhallna fastigheter som ligger i ndra
anslutning till allmdnna kommunikatio-
ner och lokala kdpcentrum. Fastigheterna
ligger alltsd i attraktiva omraden och vi
beddmer darfor att HEBA dr en av de fast-
ighetsdgare som kommer att gynnas av de
forandrade reglerna géllande hyressatt-
ning.

Konkurrenter

De allminnyttiga bostadsbolagen &r de
storsta fastighetsdgarna i Stockholm. Sven-
ska Bostdder, Stockholmshem och Familje-
bostader dger tillsammans nédra 50% av hy-
resratterna i Stockholms Stad. Andra storre

Stockholm
vaxer med ett
Goteborg

| Stockholmsregionen bor det idag
ca 2 miljoner manniskor. Under de
senaste 10 aren har huvudstaden
vuxit med en befolkning som Mal-
mos, ca 250 000 manniskor. Under
de kommande 15 aren foérvantas
Stockholmsregionen att vdxa som
ett Goéteborg eller med ca en halv
miljon manniskor.

Denna befolkningstillvéxt betyder
att det blir fortsatt stor efterfragan
pa bostader i Stockholmsregionen.
Ca 330 000 personer star i Stock-
holms bostadsférmedlingskd och
under 2010 nyanmadlde sig 45 000.

Kélla: Regionsplanekontoret, Stockholm

fastighetsdgare &dr Stockholms Kooperativa
Bostadsforening och de privatdgda bostads-
bolagen Einar Mattsson, Wallenstam, Wall-
fast, Stena Fastigheter och Byggnadsfirman
Olof Lindgren.



MOJLIGHETER OCH RISKER ER

Mojligheter och risker

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

BESKRIVNING

PAVERKAN

HANTERING

Hyresintakter

Drygt 90 % av HEBAs hyresintakter kom-

mer fran bostadshyresgdster. Efter fast-
ighetsforsaljningen i Borldnge svarar
Stockholmsregionen for koncernens samtliga
hyresintakter. Eftersom hyresnivan forhaller
sig till den forhandlade bruksvardeshyrani
Stockholmsregionen paverkas HEBAs intékter
till stor del av dessa hyresférhandlingar.

En hyresférandring av bostadshyran med i
genomsnitt 3% for HEBAs fastigheter forbatt-
rar resultatet med 6,4 Mkr eller 0,16 kronor per
aktie.

HEBA arbetar for en mer konsekvent
hyressattning som bdttre motsvarar
hyresgdsternas varderingar och preferen-
ser. Flertalet av HEBAs fastigheter ligger

i "basta lage” pa respektive delmarknad
vilket gor att HEBA pa sikt kan forbattra
hyresnivan.

Vakanser

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

Vakansgraden inom HEBAs fastigheter dridag
valdigt Iag och varje enskild kund utgér en
liten andel av hyresintakterna. Det innebar att
enskilda vakanser inte paverkar HEBA stort i
dagslaget.

Efterfragan pa hyresbostader i
Stockholmsregionen ar valdigt hég och
beddms vara fortsatt hog inom dverskad-
lig framtid.

Varmekostnader

Alla HEBAs fastigheter varms upp genom
fjarrvarme. Varmekostnaderna utgér ungefar
35% av de totala driftskostnaderna. Dessa kan
variera kraftigt ar fran ar beroende pa vader-
lek och energipris. For leverans av fjarrvarme
ar vi till stor del beroende av en leverantor
som har en i det ndrmaste monopolsituation.

En dndring av varmekostnaden med 5% andrar
resultatet med 1,5 Mkr eller 0,04 kronor per
aktie.

Varmeanldaggningarna i merparten av

vara fastigheter & mycket moderna och
samtliga har datoriserad driftundercentral.
Viarbetar kontinuerligt med att reducera
energianvandningen i fastigheterna bland
annat genom effektiva energiinvesteringar
och optimering av varmeleveranser.

Vardering av fastigheter

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

tredjedel av bestandet. Marknadsvardet varie-

rar bland annat beroende pa konjunktur och
ranteldge. Marknadens férandringar i avkast-
ningskrav far stor resultatpaverkan.

Finansieringskostnader

Nyforvarv och stérre ombyggnader finansieras

framst genom lanefinansiering. Vid arsskiftet
uppgick de rantebarande fastighetslanen till
27% av fastigheternas marknadsvarde. Lanen
ar foérdelade mellan tre av landets storsta ban-
ker. Den genomsnittliga rantebindningstiden
var per arsskiftet 2,4 ar.

En forandring av marknadsvardet med 1% mot-
svarar ca 39,3 Mkr eller 0,95 kronor per aktie.

En férandring av nuvarande ranteniva med en
procentenhet paverkar resultatet med 2,1 Mkr
eller 0,05 kronor per aktie.

Alla HEBAs fastigheter externvarderas tva
ganger per ar for att fa ett rattvisande
marknadsvarde. Vid intern vérdering
erhalls dven extern uppfattning om
vardeforandring for respektive omrade.
Uppfdljning sker dven av gjorda antagan-
den, uppskattningar och indata for att
erhalla ett korrekt marknadsvarde.

Pa grund av HEBAs hoga soliditet dr vi min-
dre kansliga for férandringar i marknads-
rantenivaerna an genomsnittsaktoren.
HEBAs finanspolicy reglerar hur de finan-
siella riskerna skall hanteras samt anger
limiter och vilka finansiella instrument som
far anvandas. Kontinuerlig uppféljning sker
av féretagsledning och styrelse.
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BB HEBAs FASTIGHETER - OVERSIKT

Vi finns |

Stockholmsomradet

HEBA med koncernforetag har vid utgangen av 2010 ett fastighetsbestand
omfattande totalt 61 fastigheter. Samtliga ar beldgna i Stockholms stad,
Huddinge kommun, Liding6 stad och Taby kommun.

Merparten av fastigheterna ar uppforda
under 1940-, 1950-, samt 1960-talet. Den
totala uthyrningsbara ytan uppgar till
213 970 kvm. Koncernen har 3 098 bo-
stadsldgenheter som omfattar 198 663
kvm motsvarande cirka 93% av den ut-

hyrningsbara ytan. Antalet lokaler ar 281
med en yta om 15 307 kvm.
Fastighetsbestandet utgors sdledes
till helt dominerande del av bostdder.
Fastigheterna dr genomgaende mycket
vidlbeldgna och i gott skick. Efter de om-

byggnader som tidigare genomfordes av
ledigblivna lagenheter haller en betydan-
de del av bestandet en modern standard.
Totalt 4r 1216 av ldgenheterna eller 39%
ny- eller ombyggda 1995 eller senare.

Borlange avyttras - fokus pa Stockholm

I november 2010 salde HEBA det heldg-
da dotterbolaget Byggnadsfirman Eskil
Sundstrom AB, som dger tre bostadsfas-
tigheter i Borldange. Darmed fokuserar
HEBA sin verksamhet till enbart Stock-
holmsomradet.

Képaren ar Gunnar Lindgrens Fastig-
hets AB som tilltradde aktierna i Bygg-
nadsfirman Eskil Sundstrém AB den 15
december 2010. Fastigheterna omfat-
tade 320 ldagenheter om cirka 22 000
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kvadratmeter. Det underliggande fastig-
hetsvardet uppgick vid férsaljningen till
160 miljoner kronor vilket ar 19% hogre
jamfoért med den externa vardering som
genomfordes vid arsskiftet 2009/10.



Hyresintdkternas fordelning

Innerstaden 8%
(S6dermalm)

® Soderort 51%
Vasterort 1%
Huddinge 10%
Lidingd & Taby 13%
Borlange 7%

Antal lagenheter fordelade
pa storlekar

HEBAs FASTIGHETER — OVERSIKT EH

Fordelning av uthyrningsbara ytor
pa delomraden per 31 december 2010

Innerstaden 8%
(Sodermalm)

® Soderort 56%
Vasterort 12%
Huddinge 12%
Liding6 & Taby 12%

Fastighetsbestandets aldersstruktur
(kvm uthyrningsbar yta)

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok
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Fordelning av uthyrningsbara ytor
pa bostdder och lokaler per 31 december 2010

® Bostader 93%
Lokaler 7%

Las mer om HEBAs fastighetsinnehav
pa foljande sidor:

Innerstaden sid 21
(Sédermalm)

® Soderort sid 22
Vasterort sid 23
Huddinge sid 24
Lidingd & Taby sid 25
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HEBAs FASTIGHETER FH

Timmermansgatan 31 Skanegatan 71
eoe
Innerstaden (Sodermalm
e rS a e O e r a Antal fastigheter 5
Antal bostadslagenheter 193
Fastighetsbestand Antal ny- eller ombyggda bostadslagenheter 24
HEBA &ger fem fastigheter pa Sédermalm i Stockholm. Antallokaler e
Samtliga &r bebyggda med bostadshyreshus. Nypro- Antal garage och p-platser B
duktionsaren varierar mellan 1926 och 1967. Den totala Lagenhetsomsattning, %' 98
uthyrningsbara ytan dr 16 210 kvadratmeter och sam- Bostadsyta, kvm 13388
manlagt finns 193 ligenheter. Inga lagenheter ar for nar- Lokalyta, kvm 2822
varande hyreslediga. Totalyta, kvm 16210
Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter i inner- Arshyra, Mkr 200
staden dr de kommunaldgda Svenska Bostader, Stock- Driftnetto, Mkr 105
holmshem och Familjebostdder samt de privata Einar Bokférda varden, Mkr 4616
Mattsson, Byggnadsfirma Olov Lindgren, Wallfast och ? 1 Direktavkastning, % 2,3
Wallenstam. 'l Lagenhetsomsattningen avser uppsagda
lagenheter till férmedling.
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B HEBAs FASTIGHETER

Dorrvagen 22-28 Dorrvagen 12-14

Soderort ,Xiii'ai??ghem

Fastighetsbestand
I Séderort ager HEBA 45 fastigheter fordelade over ett
antal delmarknader. Flertalet av byggnaderna ar upp-
forda fran 1940- till 1960-talet. Samtliga fastigheter ar
beldgna i ndra anslutning till tunnelbanan. Den totala
uthyrningsbara ytan dr 119 796 kvadratmeter och sam-
manlagt finns 1 786 lagenheter. Inga ldgenheter ar for
ndrvarande hyreslediga.

Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter i sdderort

Antal p-platser/garage

ar de kommunaldgda Svenska Bostdder, Stockholmshem , ,
och Familjebostdder samt de privata Stena Fastigheter, 5 Direktavkastning, % 3,1
Ikano Fastigheter, Wallenstam, Einar Mattsson och ) Ligenhetsomsttningen avser uppsagda
Byggnadsfirma Olov Lindgren. lagenheter till formeding.
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HEBAs FASTIGHETER FH

Lyckselevdgen 90-116 Rattar Vigs vag 101-123
oo
V t t Nyckeltal
a S e ro r Antal fastigheter 4

Fastighetsbestand
HEBA &ger fyra fastigheter i stadsdelen Vallingby. Fast-
igheterna dr byggda under 1950-talet. Den totala uthyr-
ningsbara ytan dr 25 971 kvadratmeter och sammanlagt
finns 381 ligenheter. Inga lagenheter &r for ndrvarande
hyreslediga.

Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter i vésterort

ar de kommunaldgda Svenska Bostdder, Familjebosta-
der, Stockholmshem samt de privata Wallenstam, Einar

Mattsson och Wallfast. ,
1 4 ? Direktavkastning, % 3,6

) Lagenhetsomsattningen avser uppsagda
lagenheter till férmedling.

Antal p-platser/garage
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B HEBAs FASTIGHETER

Radsvagen 6-12

Huddinge

Fastighetsbestand

HEBA é&ger fastigheten Réadsbacken 12 i Huddinge. Fast-
igheten bestdr av tio bostadshus som &r byggda under
1950- och 70-talen. Husen ligger i ndra anslutning till
allmdnna kommunikationer och Huddinge centrum.
Den totala uthyrningsbara ytan dr 24 788 kvadratmeter
och sammanlagt finns 380 ligenheter. Inga lagenheter
ar for narvarande hyreslediga.

Fastighetsdgandet i Huddinge ar spritt till ett antal
dgare. Den storsta aktoren pa marknaden dr det kom-
munaldgda bolaget Huge Fastigheter samt de privata
Akelius, Din Bostad, Einar Mattsson, Allokton och Wal-
lenstam.
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Nyckeltal
Antal fastigheter 1

380
317

Direktavkastning, %

") Lagenhetsomsattningen avser uppsagda
lagenheter till formedling.

F i . Antal lagenheter fordelade pa storlekar
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Flygvilleslingan, Taby Fregattvdgen 9, 11-15

Lidingo & Taby

Fastighetsbestand
HEBA é&ger sex fastigheter pa Liding6 och i Ta-
by. De fem fastigheterna pa Lidingd &r byggda
under 1950-, 60-talet och 2008. Fastigheten i Taby ar
byggd under 2009/2010. Fastigheterna ligger i ndra an-
slutning till allmdnna kommunikationer samt lokala
affarscentra. Den totala uthyrningsbara ytan ar 27 205
kvadratmeter och sammanlagt finns 358 ldgenheter.
Ingaldgenheter &r for narvarande hyreslediga.

Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter pa Lidingd
dr detkommunaldgda Liding6hem samt de privata John
Mattsson Fastighets AB, och Dombron.

Nyckeltal
Antal fastlgheter 6

35

Antal p-platser/garage

Z 69 Direktavkastning, % 3,1
" Lagenhetsomsattningen avser uppsagda

lagenheter till formedling.
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BB FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

BOSTADER
Varav .
nya eller Yta, Arshyra, Snitthyra,

Fastighetsbeteckning Byggnadsar Tilltréadesar Antal ombyggda kvm kkr kr/kvm

INNERSTADEN

Draken 24 Timmermansg. 29-31, S6dermalm 1967 1967 78 14 6274 6 802 1084

Muttern 6 Heleneborgsgatan 9 A-C, S6dermalm 1926 1975 53 1 2335 2427 1039

Hoken 30 Astgatan 124, Sédermalm 1934 1975 26 3 1866 1920 1029
Veken 8 Asogatan 180, Sédermalm 1960 1960 16 6 1573 1732 1101

Bonden Mindre 8 Skanegatan 71, S6dermalm 1940/1985 2000 20 1340 1720 1283
SUMMA INNERSTADEN 193 24 13 388 14 601 1091

SODERORT

Bisvarmen 6 Olaus Magnus vdg 6, Johanneshov 1943 1998 47 8 2404 2539 1056
Bisvdarmen 7 Olaus Magnus vég 8, Johanneshov 1943 1998 51 3 2443 2504 1025
Bisvarmen 4 Olaus Magnus vag 10, Johanneshov 1943 1998 51 9 2501 2687 1075
Bisvarmen 5 Olaus Magnus vag 12, Johanneshov 1943 1998 47 8 2387 2504 1049
Pennteckningen 5 Gullmarsvdgen 4, Johanneshov 1946 1998 40 1 2679 2620 978
Arabesken 1 Skulptérvagen 7, Johanneshov 1944 1998 37 8 1598 1758 1100
Fontdnen 1 Skulptorvagen 11, Johanneshov 1944/2010 1998 37 37 1734 2456 1416
Fegen 1 Ymsenvigen 9, Arsta 1947 1998 39 8 2282 2389 1047
Femlingen 1 Ymsenvigen 13, Arsta 1947 1998 33 1 2165 2165 1000
Mosaiken 4 Glasmalarvagen 1-5, Gamla Enskede 1945 1981 42 7 2014 2125 1055
Skrubbhyveln 5 Karmstolsvagen 14-24, Gubbdngen 1947 1981 37 20 2131 2284 1072
Borrsvangen 8 Gubbdngsvdgen 97-105, Gubbdngen 1947 1981 30 12 2034 2048 1007
Sticksagen 1 Skrinvdgen 1-11, Gubbangen 1947 1981 36 13 2015 2122 1053
Gradsagen 3 Dorrvagen 12-14, Gubbangen 1947 1981 13 815 817 1003
Ryggsagen 2 Dorrvagen 18-20, Gubbangen 1947 1981 13 814 816 1002
Ryggsagen 3 Dorrvagen 22-28, Gubbangen 1947 1981 24 7 1544 1560 1011
Kaffebalen 1 Kumminvagen 1-25, Muskotvdgen 2-14, Saltvdgen 26, 1952/2005 2010 124 124 7070 8995 1272
Hokardngen

Kardemumman 3 Muskotvagen 1-9, Hokardngen 1948/2004 2010 30 30 1608 2061 1282
Kardemumman 2 Muskotvagen 11-15, Hokarangen 1947/2004 2010 18 18 936 1208 1290
Kardemumman 4 Korintvdgen 2-6, Hokardngen 1948/2006 2010 18 18 1083 1353 1250
Kardemumman 5 Korintvdgen 8-12, Hokardngen 1948/2006 2010 18 18 1080 1352 1252
Kardemumman 1 Korintvégen 14-22, Hokardngen 1948/2004 2010 28 28 1680 2104 1253
Russinet 1 Korintvagen 1-7, Hokardngen 1952/2004 2010 24 24 1512 1862 1232
Muskotblomman 1 Saltvégen 31-25, Hokardngen 1952/2006 2010 12 12 744 925 1243
Muskotblomman 2 Saltvdgen 37-39, Hokardngen 1952/2006 2010 12 12 744 925 1243
Korinten 1 Saltvdgen 43-45, Hokarangen 1948/2006 2010 12 12 744 925 1243
Svardso 1 Lysviksgatan 63-77, Farsta 1957 1981 54 21 3657 3670 1003
Korso 3 Storforsplan 1, Farsta 1960 1986 74 28 5508 5466 992
1d6 1 Ostmarksgatan 6-28, Farsta 1959 1999 101 49 6048 6520 1078
Stubinen 3 Nybohovsbacken 34-36, Lilieholmen 2010 2010 72 72 6064 10633 1754
Forgyllda Bagaren 4 Selmedalsvdgen 54-56, Hagersten 1969 1969 61 15 4949 4777 965
Forgyllda Bagaren 3 Selmedalsvdgen 62-64, Hagersten 1968 1977 61 13 4947 4736 957
Forgyllda Bagaren 2 Selmedalsvagen 70-72, Hagersten 1969 1996 61 10 4946 4665 943
Spoksonaten 1 Gosta Ekmans vdg 31-33, Hagersten 1969 1996 53 10 4356 4193 963

Fortsattning pa nasta sida »
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FASTIGHETSFORTECKNING F

awe o
Yta, Arshyra, Snitthyra, Arshyra, Yta, Arshyra,  Snitthyra, Totalt, Varav Avgild, Omreg-
Antal kvm kkr kr/kvm Antal kkr kvm kkr kr/kvm kkr mark, kkr kkr leras ar
5 1343 2 360 1757 60 1070 7617 10233 1343 141 300 65 900
5 223 279 1250 2558 2706 1058 46 726 26 948
2 610 866 1420 2476 2787 1126 43 524 23 924
3 370 310 838 11 165 1943 2207 1136 36348 19 204
4 276 489 1772 1616 2209 1367 32970 16 108
19 2822 4304 1525 71 1235 16 210 20 141 1243 300868 152084
v 246 266 1080 17 97 2650 2901 1095 32344 13628
4 130 121 933 14 88 2573 2714 1055 31908 13445
4 129 119 921 29 168 2630 2974 1131 32633 13750
3 284 327 1152 12 58 2671 2889 1082 32729 13791
3 163 157 964 1 3 2842 2781 978 34991 14824
3 2 93 46 366 1600 1850 1157 21006 8600
1 35 24 686 5 22 1769 2501 1414 16979 9680
1 33 33 995 2315 2421 1046 29062 12 465
1 36 21 590 2201 2186 993 27595 11872
3 288 193 672 2302 2318 1007 24400 9787
3 128 66 517 5 35 2259 2385 1056 20828 7522 123 2016
15 65 2034 2113 1039 19696 7213 113 2016
6 120 48 403 1 1 2135 2172 1017 19541 7099 113 2016
2 72 52 718 887 869 980 8127 2928 46 2016
1 2 1 450 816 817 1001 7783 2850 46 2016
4 209 142 682 2 3 1753 1706 973 15557 5659 93 2017
21 529 270 511 14 14 7599 9280 1221 96 801 25150 408 2016
3 56 26 469 2 2 1664 2090 1256 23688 5627 93 2017
6 83 41 445 1019 1249 1226 13711 3307 55 2017
4 98 5 54 29 28 1181 1387 1174 11627 3806 62 2017
3 87 75 867 1167 1427 1223 11853 3898 62 2017
9 100 54 544 1780 2159 1213 22021 5906 97 2017
8 144 69 477 1656 1931 1166 20132 5307 86 2017
6 95 63 661 1 1 839 989 1178 8446 2730 46 2017
4 62 15 248 806 940 1166 8443 2685 42 2017
5 68 21 306 812 946 1165 8357 2689 42 2017
5 177 115 650 28 119 3834 3904 1018 37783 12891 165 2017
1 60 41 677 75 101 5568 5608 1007 56 480 19281 276 2019
4 463 376 813 52 153 6511 7050 1083 62937 21600 349 2019
2 5 6 1200 6069 10639 1753 55 800 37000 0 2017
2 684 249 364 31 146 5633 5172 918 63350 22442
1 20 7 360 54 276 4967 5019 1010 62139 21768
2 651 420 645 38 169 5597 5254 939 67358 25575
5 794 361 455 28 158 5150 4712 915 55085 19202
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BB FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning, forts.

BOSTADER
Varav

nya eller Yta, Arshyra, Snitthyra,
Fastighetsbeteckning Byggnadsar Tilltrddesar ~ Antal ombyggda kvm Kkr kr/kvm
SODERORT fortsittning
Skidforet 1 Glidgrand 1-13, Véstertorp 1949 1976 42 14 2544 2538 998
Backskidan 1 Telemarksgrand 1-5, Vastertorp 1949 1976 18 9 1224 1228 1003
Skridskon 1 Lugntorpsvagen 45-57, Vastertorp 1950 1996 50 17 3070 3079 1003
Isdubben 1 Vasaloppsvagen 92-108, Véstertorp 1951 1996 37 13 2613 2547 975
Stortloppet 2 Terrdngsvagen 97, Vastertorp 1950 1996 32 n 2200 2164 983
Antennen 5 Spikvdgen 49-53/Tangvdgen 44-46, Vastberga 1944 1981 30 6 1410 1458 1034
Lacktraden 8 Korpmossevdgen 63-69/ Nitvagen 23-25, Vastberga 1944 1981 42 6 1818 1889 1039
Reversen 2 Tomtrattsvagen 26-32/Mellanbergsvagen 82-88, 1946 1981 27 9 1548 1615 1043
Hagerstensasen
Vildrosen 14 Nioortsvagen 32-34, Midsommarkransen 1943/1987 2000 25 25 1660 1969 1186
Lejongapet 46 Tegelbruksvdagen 25-35, Midsommarkransen 1944/1988 2000 58 58 3614 4340 1201
Maskrosen 4 Midsommarvagen 20, Midsommarkransen 1942/1990 2000 15 15 691 947 1371
SUMMA SODERORT 1786 847 111628 123542 1107
VASTERORT
Datumblocket 1 Skattegardsvdagen 49-55, Vdllingby 1954 1954 102 36 5527 5752 1041
Pennvdssaren 2 Lyckselevdgen 90-116, Vallingby 1954 1954 92 40 5670 5722 1009
Bonemannen 2 Rattar Vigs vag 101-123, Nalsta 1958 1958 85 36 6048 6 045 999
Gdstabudet 2 Rattar Vigs vag 100-126, Nalsta 1959 1959 102 44 6 703 6 709 1001
SUMMA VASTERORT 381 156 23948 24 227 1012
HUDDINGE
Radsbacken 12 Radsvdgen 6-16/Radsstigen 3-5, Huddinge 1957/1972 2002 380 2 23835 22992 965
SUMMA HUDDINGE 380 2 23 835 22 992 965
LIDINGO & TABY
Galeasen 4 Farkostvagen 2, Baggeby 1955 1972 24 1 1917 1889 985
Regattan 3 Bodalsvagen 11-19, Baggeby 1954 1996 52 8 2658 2543 957
Fregatten 4 Fregattvdgen 9, Baggeby 1961 1972 73 17 5403 5185 960
Fregatten 5 Fregattvagen 11-15, Baggeby 1960 1972 70 12 7365 6 692 909
Styrmannen 1 Bodalsvdgen 49-81, Baggeby 2007 1972 87 87 5673 8227 1450
Markan 6 Flygvilleslingan 5,12,18,20, Hagernds strand 2010 2009 52 52 2 848 4 891 1717
SUMMA LIDINGO & TABY 358 187 25864 29427 1138
SUMMA STORSTOCKHOLM 3098 1216 198 663 214 790 1081

Arshyrorna ar baserade pa december manads utgaende hyror uppraknat till helar.
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FASTIGHETSFORTECKNING F

geE e e W
Yta, Arshyra, Snitthyra, Arshyra, Yta, Arshyra,  Snitthyra, Totalt, Varav Avgild, Omreg-
Antal kvm kkr kr/kvm Antal kkr kvm kkr kr/kvm kkr mark, kkr kkr leras ar
6 246 135 548 27 56 2790 2730 978 31057 12600
2 146 94 644 12 45 1370 1367 997 15417 6225
5 246 164 666 16 77 3316 3320 1001 39817 15484
4 209 131 628 24 97 2822 2776 984 35172 14376
4 58 45 773 14 41 2258 2250 996 27 899 11072
2 91 63 693 1501 1521 1014 16 641 6523 68 2014
5 240 170 709 8 5 2058 2065 1003 22496 9062 101 2014
2 32 13 396 16 61 1580 1688 1068 17681 6639 61 2015
2 249 210 843 4 12 1909 2192 1148 26719 10308
7 264 356 1347 20 62 3878 4759 1227 57 744 22236
2 334 461 1380 m 34 1025 1442 1407 16246 4827
173 8168 5721 700 605 2198 119 796 131462 1097 1368079 515 329 2547
n 851 605 71 12 34 6378 6 390 1002 68 931 26 025 13 2013
12 676 403 596 19 110 6 346 6235 982 68 192 25693 281 2014
6 99 44 444 63 306 6 147 6395 1040 72 060 27 598 274 2017
10 397 254 641 53 193 7100 7157 1008 80 411 30 646 315 2018
39 2023 1306 645 147 644 25971 26 177 1008 289 594 109 962 883
21 953 633 665 317 1084 24 788 24710 997 195 800 56 000
21 953 633 665 317 1084 24 788 24 710 997 195 800 56 000
6 196 170 865 7 47 2113 2 106 997 25 249 10 283
27 60 472 9 46 2785 2 649 951 33904 13 850
3 1 6 561 5 414 5191 959 69 032 28 000
14 341 241 707 38 160 7706 7094 921 95 372 38 251
3 666 1017 1526 158 1362 6339 10 606 1673 119513 30313
57 168 2 848 5 059 1776 31200 8 400
29 1341 1493 1114 269 1783 27 205 32704 1202 374 270 129 097
281 15307 13458 879 1409 6945 213970 235193 1099 2528611 962472 3430
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B FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet

Positionering av HEBAs fastigheter
Forum Fastighetsekonomi har de senaste
aren vid ett antal tillfdllen marknadsvarde-
rat HEBAs fastighetsinnehav. I figuren med
cirklar presenteras varderarnas uppfattning
om hur bolagets fastigheter dr positionerade
pa fastighetsmarknaden. Storleken pa varje
cirkel dr representativ for det sammanlagda
marknadsvardet av HEBAS fastigheter pa
respektive delmarknad. En placering hogt
upp i diagrammet motsvarar det hogsta ge-
nomsnittliga fastighetsvardet per kvadrat-
meter lagenhetsyta. Aktuellt vardeintervall
for berorda delmarknader presenteras dven
itabellerna nedan.

Vardepaverkande faktorer
Ett stort antal faktorer styr marknadsvar-
det for hyreshus. For att marknaden ska
vara effektiv krdvs ocksa att det finns till-
gang till krediter. F6ljande delar analyse-
ras vid en fastighetsvardering; - hyresin-
takterna, hyresgaststrukturen, drift- och
finansieringskostnaderna samt fastighe-
tens lage och tekniska skick. Pa dagens
fastighetsmarknad paverkar dven moj-
ligheterna till att i befintlig byggnad héja
standarden eller bygga ut och ddrmed 6ka
hyresintdkterna. For flertalet av de vdrde-
rade fastigheterna dr den mest sannolika
koparen fastigheternas hyresgéaster.
Forum kan konstatera att HEBA med
sin forvaltningsfilosofi skapat en hog kund-
lojalitet. Omséttningen av hyresgaster dr
betydligt ldgre &n snittet pd marknaden. I
genomsnitt flyttar lite over var tionde inne-
vanare, ca 95 000 personer, i Stockholms

Foljande delar analyseras vid
en fastighetsvardering:

* hyresintakterna

e hyresgdststrukturen

e drift- och finansieringskostnaderna
* fastighetens ldge och tekniska skick
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kommun varje ar. I regelbundet genomfor-
da N6jd Kund-Indexmaétningar har HEBA
alltid placerat sig bland de bast uppskatta-
de hyresvardarna. Nojda kunder ger lagre
forvaltningskostnader och darmed sakrare
kassafléden. Hyreshojningar i samband
med renoveringar/forbattringar blir da
lattare att genomfora. I bolagets hyreshus
finns lagenheter med olika underhéllsskick
och ddrmed hyresniva. En 6verslagsméssig
véardering av HEBAs fastigheter kan latt
hamna fel. Detta om ej hdnsyn tas till skill-
naderna mellan uppgraderade och ej atgar-
dade ldgenheter. I Forums positionerings-
modell dr hdnsyn tagen till det bedomda
marknadsvardet for varje objekt.

Ny hyreslag
Den 1januari 2011 tradde en ny lag i kraft
som paverkar hyresférhandlingarna.

Allménnyttans hyresnormerande roll
forsvinner och de privata fastighetsédgar-
na blir en fullvdrdig férhandlingspart. De
kommunala bostadsbolagen skall enligt de
nyareglerna ocksa drivas pa affarsméssi-
ga grunder. Lagen har tillkommit efter en
6verenskommelse mellan Fastighetsdgar-
na, SABO och Hyresgéstforeningen.

En dndring i hyresforhandlingslagen
mojliggdr ocksa en fortsatt tillimpning av
de lokala modeller som anvands, i Stock-
holm den sé kallade Stockholmsmodellen.
En av tankarna bakom Stockholmsmodel-
len &r att ldgesfaktorn skall fa storre genom-
slag. Detta bor gynna merparten av HEBAs
fastigheter.

En 6verenskommelse mellan Fastighets-

HEBAs vardefordelning

Kr/kvm

Soderort
15 000

dgarna och Hyresgastforeningen om hyres-
héjningar f6r 2011 i Stockholms kommun
innebdr en rekommenderad hyreshdjning
for privata hyresvardar fran och med den
1 februari 2011 med mellan 1,95 och 3,05%,
beroende av fastighetens lage.

Innerstaden (Sodermalm)

Direktavkastning (%) 2,0-3,25
Forsaljning till Brf under 2010 (kr/kvm) 26 700
Forsaljning till 6vriga under 2010 (kr/kvm) -
Marknadsvarde bostadsréatter (kr/kvm) 53 000
Direktavkastning (%) 2,25-3,75
Forsaljning till Brf under 2010 (kr/kvm) 18 000
Forsaljning till vriga under 2010 (kr/kvm) -
Marknadsvérde bostadsratter (kr/kvm) 34 000

Direktavkastning (%) 2,5-4,25
Forsaljning till Brf under 2010 (kr/kvm) 16 100
Forsaljning till 6vriga under 2010 (kr/kvm) 16 500
Marknadsvérde bostadsratter (kr/kvm) 29 000

Huddinge

Direktavkastning (%) 3,25-4,75
Forsaljning till Brf under 2010 (kr/kvm) 16 000"
Forsaljning till 6vriga under 2010 (kr/kvm) -
Marknadsvarde bostadsréatter (kr/kvm) 20 000
Direktavkastning (%) 3,25-4,0
Forsaljning till Brf under 2010 (kr/kvm) 13 900
Forsaljning till dvriga under 2010 (kr/kvm) -
Marknadsvarde bostadsrétter (kr/kvm) 22 000

*Endast en notering 2010. Kan inte ses som ett snitt.



MARKNADSVARDERING FH

Marknadsvarderin

Forum Fastighetsekonomi AB har pa uppdrag av HEBA varderat
koncernens fastighetsinnehav. Syftet med varderingarna ar att
bedodma varje enskilt varderingsobjekts marknadsvarde per bok-

slutsdagen 31 december 2010.

Marknadsvérde definieras enligt f6ljande:
Det vdrde vid vardetidpunkten till vilket
kopare och sdljare dr beredda att genom-
fora en transaktion. Detta efter det att
fastigheten marknadsférts pd en 6ppen
marknad och attingen av parterna agerar
utifran nagra tvang stallda av tredje part.
I de fall en bostadsrattsforening bedomts
vara sannolik kopare har detta beaktats.

Denna definition foljer de internatio-
nellt vedertagna inom RICS (Royal Insti-
tute of Charted Surveyers). Definitionerna
av nyckeltal med mera foljer rekommenda-
tionerna fran Sveriges Finansanalytikers
Forening och ASPECT.

Varderingsunderlag

Underlag for varderingen utgors av uppgif-
ter per fastighet som HEBA limnat avseen-
de samtliga intdkter och kostnader. For lo-
kaler utgors uppgifterna av utgaende hyra,
avtalstid, indexreglering samt eventuella
tilligg och rabatter. For bostader ingér fakta
rérande utgaende hyra, specificerade hyres-
tillagg och hyresrabatter. Uppgifter avse-
ende vakanta ytor, forbrukningskostnader
pa fastighetsniva, storre planerade eller pa
senare tid utforda investeringar och under-
hallsatgarder har ockséd beaktats. Uppgifter
om aktuella taxeringsvarden, kvarvarande
rantestod for bostader med mera kommer
fran officiella kéllor. Slutligen har Forum
nyttjat data fran interna orts- och mark-
nadsdatabaser.

Varderingsmetod

Vidrderingarna har utférts genom analys
av varje fastighets status och hyres- och
marknadssituation. Till huvudmetod for
de individuella varderingarna har sa kal-
lade kassaflodeskalkyler anvdnds. I varje
vardering har ett kalkylmadssigt framtida
driftnetto berdknats. Vid denna berak-
ning tas hansyn till uppvisad driftdata
och virderarens uppfattning om framtida
utveckling . Det sker genom en simule-
ring av en forsdljning som enskilt objekt.
I kalkylerna nuvdrdeberdknas bedémda
framtida driftnetton, rantebidrag och be-

Kanslighetsanalys

Inflation +/- 1%- enhet

Kalkylrdntan + 1%- enhet

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

vardeférandring med 210 Mkr
vardeférandring med -174 Mkr
vardeférandring med +211 Mkr
vardefoérandring med -678 Mkr
vardeférandring med +1 265 Mkr
vardeférandring med 428 Mkr

hov avinvesteringar. Till summan av dessa
nuvarden adderas nuvdrdet av ett bedomt
marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.
Till storre delen av varderingarna av HE-
BAs fastigheter har en femarig kalkylpe-
riod anvénts. Varderingarna tar ej hansyn
till de enskilda objektens skattesituation.
Jamforelser och analys har dven gjorts
av genomforda kop av fastigheter och bo-
stadsrdtter inom respektive delmarknad.
Bedémningarna har genomforts i enlighet
med riktlinjer och anvisningar framtagna
av Svensk Fastighetsindex. For samtliga ge-
nomforda varderingar svarar av ASPECT
auktoriserade fastighetsvarderare.

Varderingsantaganden

Foljande antaganden och bedomningar har

anvants vid de enskilda varderingarna:

o Inflationstakten under kalkylperioden
har antagits till 2,0% per ar.

® Hyresutvecklingen for bostader har be-
domts till 2-3,1% ar 2011 och dérefter i
huvudsak antagits folja inflationen. For
lokaler har den framtida utvecklingen

baserats pa gillande kontraktet. Hyrorna
har efter aktuell 16ptids slut anpassats till
beddmd marknadshyra.

e Kalkylrdnta och avkastningskrav baseras
pa analyser av genomforda transaktio-
ner, samt individuella bedémningar av-
seende risknivan och fastighetens mark-
nadsposition. I varderingarna anvands
en kalkylranta fran 4,73 till 6,9% och ett
direktavkastningskrav vid berdkning av
restvardet fran 2,68 till 4,8%.

Kanslighetsanalys

I fall vdarderingsantaganden enligt ovan
dndras blir effekten pa det sammanlagda
marknadsvardet enligt tabellen ovan.

Marknadsvarde

Det sammanlagda marknadsvardet for
HEBA-koncernens fastigheter och pagaen-
de projekt uppgar vid vardetidpunkten till
3925 355 000 kronor. Detta belopp utgor
summan av de separata bedémda mark-
nadsvardena for de enskilda vdrderings-
objekten.

Stockholm 2011-02-23

Hékan Soderqvist

Sofia Moberg

Jonas Petersson

Forum Fastighetsekonomi AB dr ett oberoende konsultféretag med sammanlagt ett trettiotal medarbetare. Forums huvudsakliga verk-
samhetsomrade &r analys och vardering av hyres- och fastighetsmarknader i Sverige. Medarbetarna &r auktoriserade fastighetsvarderare.
Forums medarbetare samlar in och bearbetar uppgifterna till marknadsdatabasen FMI. Denna nyttjas av till exempel kreditinstitut och

placerare for att halla sig uppdaterade om forandringar rérande hyres- och fastighetsmarknaden. For ytterligare info se www.fforum.se.
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Ett brett perspektiv
pa ansvar

HEBA tar ett samhallsansvar for de omraden som ligger inom eller
i anslutning till bolagets verksamhetsomrade. For oss innebar ett

ansvarsfullt foretagande att vi integrerar ett hallbart forhallningssatt
till medarbetare, samhalle och miljé i var dvergripande affarsstrategi.

Dessa organisationer far
arligen bidrag fran HEBA:

e Tidningen Situation Stockholm
e Stadsmissionens nattjour

e Dovas riksférbund

e Nattvandrarna

Att vara ett ansvarstagande foretag med
tydlig etik och moral dr ett viktigt funda-
ment i varumarket HEBA. Under aret tog
vi flera konkreta steg inom omradet etik
och socialt ansvar, som bottnar i de policys
som alla medarbetare arbetar efter:

® Etikpolicy

® Miljépolicy

® Arbetsmiljépolicy

Styrelsen har dven faststallt en jamstalld-
hets- och mangfaldsplan som tillsammans

med HEBAs policys ses dver arligen och
uppdateras vid behov.

Tydlig forankring av vardegrund

Aven inom ansvarsfullt féretagande &r
kompetensutveckling en forutséttning for
att kunna bedriva ett bra arbete och upp-
ratthdlla ett gott forhallningssatt gentemot
omvdrlden. Varje ar har HEBAs vd ett se-
minarium tillsammans med alla medarbe-
tare ddr fragor om etik och moral diskute-
ras och dér bolagets policys gas igenom.

Elanvandning

Elanvéndningen i fastighetsbestandet avser i
forsta hand energi for belysning, flaktar, his-
sar, pumpar, tvattmaskiner och torktumla-
re och pa samma satt som med varmen sa
arbetar vi kontinuerligt med att reducera
elanvéndningen. Genom investeringar i
narvarostyrd belysning, lagenergilampor
och effektivare hissar, tvattmaskiner och
torktumlare har HEBA lyckats reducera elan-
vandningen under de senaste aren.
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Vatten

Vattenanvandningen ska minskas bland an-
nat genom investering i effektivare tvatt-
maskiner, snalspolande toaletter och vat-
tenbesparande utrustning pa armaturer.
Vattenforbrukningen 2010 var 337 992
m? vilket motsvarar 1,4 m3/m? AR BOA och

2%

Avfallshantering

HEBA investerar i nya stationer for avfalls-
hantering, sa kallade Moloksystem, som
innebdr en effektivare och mer hygienisk
hantering av hushallsavfall.
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Pa sa satt halls kunskapen aktuell och
bolagets vardegrund far en tydlig férank-
ring hos medarbetarna. Seminariet tar upp
olika praktikfall och diskuterar alternativa
handlingssatt for att skapa ett gemensamt
agerande inom organisationen.

Arbete for okad trygghet

For HEBAs kunder ar ett tryggt och sdkert
boende en mycket viktig fraga och HEBA
far ett hogt betyg i den Nojd Kundenkét
som vi genomfor vartannat ar. Vi ser till
att skapa en trygg utemiljo bland annat
genom att se dver och forbattra den utvan-
diga belysningen och rensa buskar sa att
parkvégar kdnns sdkra. En annan viktig
faktor ndr det giller att skapa en trygg mil-
jo dr att HEBAs fastighetsskotare finns pa
plats med expedition i respektive bostads-
omrade. Fastighetsskotaren blir en del av
den Ovriga service som erbjuds i bostads-
omradet och hit kan hyresgéster vanda sig
om man behéver hjdlp med nagontingisin
bostad. Den personliga kontakten mellan
hyresgést och fastighetsskotare dr en val-
digt viktig trygghetsfaktor for vara hyres-
gaster vilket visar sig i resultatet av var
Nojd Kundenkiit.

Tydligare agenda for miljoarbete

For att minska var miljépaverkan, satsa in-
for framtiden och samtidigt skapa utrym-
me for tillvaxt har vi pa HEBA ringat in tre
viktiga omraden som vi ska fokusera pa:

Fordonspark

Under 2010 fardigstalldes férnyelsen av he-
la HEBAs fordonspark som bestar av 17 bilar
och nu &r alla bilar miljoklassade.

Minskade utslapp

Ett annat viktigt mal som fastighetsbran-
schen satt upp dr att minska utslappen fran
fastigheterna med 40% innan 2030 och
inga fossila branslen ska anvandas for upp-
varmning av byggnader.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

e Forvdrvavnya moderna energisnala bo-
stadsfastigheter

e Byggnation av nya moderna klimatan-
passade bostader

e Renovering av det befintliga fastighets-
bestandet med fokus pa energieffektivitet

En stor potential vad galler miljovinster lig-
ger i att renovera och effektivisera det be-
fintliga fastighetsbestandet. Har finns flera
atgdrder som nu genomfors inom ramen for
det ROT-program som vi arbetar efter.

Under 2010 har HEBA i samarbete med
Angpanneforeningen genomfart en miljo-
inventering. Inventeringen hade process-
massigt fokus och inleddes med en grund-
lig analys av hela verksamheten. Brister ur
miljésynpunkt observerades och medférde
att olika konkreta atgarder for att korrigera
bristerna togs fram. Satsningen pabérja-
des under 2010 men sker framforallt un-
der 2011 och 2012. Den stora punkten pa
agendan dr atgarder for energibesparingar.
Samtliga medarbetare har ocksa genom-
gatt en miljéutbildning.

Effektivare varme viktigaste fragan

Bebyggelse stdr for en stor del av energi-
forbrukningen i samhallet och paverkar
darfér miljon. Det gor fastighetsdgarna
och fastighetsbranschen till en viktig part
iarbetet for att na energi- och klimatma-

Miljofarliga amnen
Forekomsten av PCB &r inventerad och dar
omedelbara atgarder har foreskrivits har
dessa genomforts. HEBA tillampar den sa
kallade forsiktighetsprincipen vid nypro-
duktion och ombyggnadsarbeten vilket
innebdr att beprévade och miljévanliga
material och produktionsmetoder vdljs for
att minska miljébelastningen.
Radonmatningar har genomforts i va-
ra fastigheter och dér férhojda varden har
noterats genomfors atgdrder for att nd ac-
ceptabla nivaer. Samtliga byggnader har
energideklarerats och OVK besiktningar
genomfors kontinuerligt.

HEBAs miljopolicy

=» HEBA ska verka for en miljdanpass-

ning av bolagets verksamhet for
att uppna minsta méjliga negativa
miljopaverkan.

HEBAs miljoengagemang utgar
fran en gemensam vardegrund
som baseras pa kunskap, engage-
mang, trygghet och helhetssyn.

HEBA skall efterstrava att produk-
ter och tjanster som HEBA koper
uppfyller de rimliga krav avseende
milj¢ och resursanvdndning som
kan stallas med hansyn till bolagets
verksamhet och den kunskap och
teknik som vid var tid galler.

Miljdarbetet ska omfatta kunders,
leverantorers, samarbetspartners
och andra intressenters delaktig-
het. Detta innebar att HEBA har
ett aktivt och 6ppet kunskaps-och
informationsutbyte i fragor om
miljo-och resursanvandning med
dessa grupper.

HEBA skall hantera miljéfragor som
en naturlig del av verksamheten
och verka for att miljofaktorer be-
aktas vid affarsbeslut pa samtliga
nivaer i organisationen.

HEBAs miljomal

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

elanvéndningen ska minska med
1% per ar matt i kwh/ kvm.

Vattenanvandningen ska minska
med 2% per ar matt i vatten/kvm.

Fordonsparken ska vara miljoan-
passad.

Avfallshanteringens miljobelast-
ning ska minska.

Miljofarliga dmnen ska fasas ut.
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Fastighetsbranschen

har satt upp ett mal

for 2020 att redu-
cera energianvandningen
for uppvarmning med 20%,
med 2008 som bas. Ett mal
som HEBA ska uppna. «

Vattenforbrukning
337992 m?

1,4m3/m2 AR
BOA+LOA

len. Eftersom uppvarmning av fastigheter
utgor cirka 35% av Sveriges totala energi-
anvandning dr varmeenergi den absolut
viktigaste fragan att fokusera pa for att
minska HEBAs miljopaverkan. Fastighets-
branschen har satt upp ett mal for 2020 att
reducera energianvdndningen for upp-
varmning med 20%, med 2008 som bas.
Ett mal som HEBA ska uppna.

HEBASs fastigheter varms upp genom
fjdrrvarme. Vi arbetar kontinuerligt med
att reducera energianvandningen i fastig-
heterna:

Vi kan félja och styra varmeanvand-
ningen kontinuerligt, vilket dr en viktig
forutsattning for att kunna uppratthalla
en effektiv varmeleverans.

Vid ROT-renovering genomfors ett an-
tal olika aktiviteter beroende pa forutsatt-
ningarna i respektive byggnad. Har f6ljer
nagra aktiviteter som nu genomfoérs vid
vara ROT-projekt.

Fjarrvarmeleverantor Levererad varme Levererad varme/kvm Andel klimatneutral
BOA och LOA varmeproduktion
Fortum 34739 MWh 174 kWh 80%
Borldnge Energi 4240 MWh 193 kwh 98%
Sodertérn Energi 4509 MWh 182 kWh 80%
Eon .......................................................... 274 Mv\/h .................................. 9 6 kv\/h ...................................... 93% .
Totalt 43762 MWh 186 kWh 82%
Elleverantor Levererad el Levererad el Andel klimatneutral
elproduktion
Fortum 3600 MWh 15,3 kWh/kvm 50%

Not. Siffror ej jamférbara med 2009 pga forvary av fastigheter under 2010.
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e Installation av sa kallade FTX-system
som innebdr att ligenheterna far me-
kanisk till- och franluft dar franluftens
varmeinnehall tas tillvara via en virme-
véxlare.

o Tillaggsisolering av vindar och ytter-
vaggar.

o Komplettering av fonster med en iso-
lerruta.

e Injustering av vdrmesystem for att
uppnd optimal varmekomfort och en
effektiv varmedistribution i respektive
fastighet.

Ett viktigt steg i miljoarbetet dr att d&ven
kunna producera egen miljovanlig energi
och ddrmed minska behovet av kopt ener-
gi. HEBA har nu i ett ombyggnadsprojekt
installerat luftvirmepumpar och vi under-
soker nu mojligheterna till bergvarme och
solcellspaneler.

En stor del av en byggnads vdarmebe-
hov bestar av uppvdrmning av varmvat-
ten. I de nya bostadsprojekt som HEBA
har forvarvat finns individuell matning av
varmvatten for varje laigenhet och varm-
vattenanvandningen debiteras hyresgés-
ten efter verklig anvandning.

Bra miljoarbete belonas

Under 2010 miljoutbildades samtliga av
HEBAs medarbetare. For att bedriva ett
framgéngsrikt miljdarbete kravs kunskap
och engagemang hos medarbetarna kom-
binerat med ett ndra samarbete med hy-
resgdsterna. PA HEBA har vi satt upp mil-
jomal som kontinuerligt f6ljs upp och som
utgor en del av ett incitamentprogram for
alla medarbetare.



Norra Djurgardsstaden

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

En ny, miljovanlig och fossilfri stadsdel vaxer fram i Stockholm.
I Norra Djurgardsstaden byggs nya bostdder, kontor, handelsplatser,
energianldggningar och en hamnverksamhet.

HEBA kommer att uppféra 70 klimatanpas-
sade lagenheter i omradet avseende etapp
2. Detaljplanearbetet pabdrjades under 2010
och byggstart beddms kunna ske ar 2013.

Norra Djurgardsstaden ska inte bara bl
klimatneutral utan till och med klimatpositiv
om allt gar som planerat. Omradet har redan
ront internationell uppmarksamhet och for-
starker bilden av Stockholm som en stad med
innovativa miljolésningar. Vid klimatmotet i
Seoul forra aret besléts att Norra Djurgards-
staden blir ett av 18 stadsbyggnadsprojekt
inom Clinton Climate Initiative. Har dr nagra
av hornstenarna:

Lokal elenergiproduktion

Smarta vitvaror

Forberett for cykeltrafik
Lagenergihus

Biogas och ndringsamnen utvinns
ur avloppsvatten

Malen dr bland annat att koldioxidutsldppen
ska vara mindre an 1,5 ton per person och
2030 ska stadsdelen vara helt fossilbransle-
fri.

Fastigheterna i Norra Djurgardstaden
byggs efter en tuff milj6- och energistandard.
Aktorerna atar sig att anvanda eller utveckla
ny miljoteknik och system for hallbar stadsut-
veckling som kommer till anvandning i Stock-
holm och andra delar i vérlden.

Det mest radikala ar kanske att fastighe-
terna ska producera 30% av sin egen fastig-
hetsel i form av lokal, férnybar el. Narmast
tillhands i den andra etappen av uppférandet
ligger formodligen solceller och sma vind-
SNUTOr.

Energianvandningen far inte dverstiga
55 kilowattimmar per kvadratmeter och ar,
varav hogst 15 far vara fastighetsel.

Har ska HEBA uppfora
70 klimatanpassade
lagenheter!

Fakta Norra Djurgardsstaden

® 8 minuter med cykel till
Stockholms city

o Kommunikationer: biogasbuss,
sparvagn, tunnelbana, batbuss

e 10000 lagenheter

HEBA kommer att uppféra 70 klima-
tanpassade lagenheter i omradet av-
seende etapp 2. Detaljplanearbetet
paborjades under 2010 och byggstart
bedéms kunna ske ar 2013.

Foto: Aaro Designsystem
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Y MEDARBETARE

Organisation och

medarbetare

En trygg och utvecklande arbetssituation ar grunden for att vara medar-
betare ska trivas och kunna arbeta effektivt. Under 2010 har ytterligare
modernisering av tekniska system och hjalpmedel tillforts organisatio-

nen. | borjan av 2010 sjésatte vi var nya webbplats.

Ett Stockholmsbaserat
fastighetsbolag

HEBA-koncernen ar per arsskiftet 2010/
2011 helt Stockholmsbaserat med fastig-
heter beldgna i Stockholm, Huddinge, Taby
och pé Lidingo.

Egen forvaltning okar narheten

HEBAs organisation kdnnetecknas av en
stark kundorientering och préaglas av korta
beslutsvéagar. Fastighetsforvaltning, admi-
nistration och skétsel sker med var egen
personal, vilket gor att vara hyresgéster i
regel alltid moter en HEBA-anstadlld i sina
kontakter med oss. Entreprendrer anlitas
nér det géller stddning, markskotsel, storre
reparationer och underhall.

Vara fastigheter dr fordelade pa tre
forvaltare som arbetar med eget tekniskt
och ekonomiskt ansvar. Varje forvaltare
arbetar i ett team bestdende av en hyres-
konsulent och ett antal fastighetsskotare,
dessutom finns i férvaltningen en driftin-
genjor som stoder alla team. Driftingenjo-
ren ansvarar dven for energi- och miljofra-
gor inom HEBA.

Hyreskonsulenterna skoter uthyrning,
kontraktsskrivningar, aviseringar och olika
hyresdrenden. Fastighetsskotarna dr place-
rade i fastighetsexpeditioner beldgnaires-
pektive fastighetsomrade. Dit vander sig
de boende vid felanmalan. Funktioner for
administration, ekonomi och IT finns cen-
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tralt placerade pa huvudkontoret dér ocksa
alla tjdnsteman sitter. Pa sd sitt kan arbetet
bedrivas professionellt och med korta be-
slutsvagar.

Medarbetare

For oss dr det viktigt att rekrytera och be-
halla bra medarbetare. Varje ar genomfors
ddrfor minst ett utvecklingssamtal mel-
lan medarbetare och narmaste chef dar
arbetssituationen och behov av personlig
utveckling diskuteras. Genom individuellt
anpassade utbildningar och arliga perso-
nalkonferenser ddr alla anstdllda inbjuds,
sdkerstélls att medarbetarnas kompetens
moter HEBAs behov. Pa HEBA lagger vi stor

vikt vid medarbetarnas hélsa. Systematiskt
arbete med arbetsmiljo och hilsa ar en na-
turlig deli verksamheten darfor erbjuds alla
anstéallda friskvard och bra féretagshélso-
vard. Under 2010 genomfordes en ergono-
migenomgang av arbetsplatserna som har
ytterligare anpassats individuellt.

Pa HEBA stannar medarbetarna lange.
Den genomsnittliga anstallningstiden dr
7 ar. Det dr ett kvitto pa att medarbetarna
trivs pa HEBA och gor att det finns en ge-
digen erfarenhet och kunskap i verksam-
heten. Medeldldern pa HEBA 4r 51 ar. Yt-
terligare nyanstdllningar under 2010 med
fastighetsskotare och en projektchef har
tillfort foretaget nya erfarenheter.

LY '\
Var fastighetsskéﬂ var driftingenjor Hamid: %,



HEBAs etikmal

HEBA foljer lagar och féreskrifter
samt myndigheters allménna rad och
riktlinjer.

HEBA bedriver sin verksamhet pa ett
arligt och respektfullt sdtt och und-
viker i mojligaste man alla situationer
som kan leda till intressekonflikter och
om sadant intraffar, ser vi till att andras
intressen inte oskaligen asidosatts.

HEBAs manniskosyn innebdr respekt
for varje individs integritet och lika
varde. Viarbetar for jamstalldhet och
mot diskriminering i alla former. HEBA
ska vara det goda féretaget och vi
stravar efter att vara en god samhalls-
medborgare.

HEBA lever efter en gemensam varde-
grund som baseras pa kunskap, enga-
gemang, trygghet och helhetssyn.

HEBA har hog integritet och ett drligt
forhallningssatt.

Etik och jamstalldhet

HEBA har utarbetat policyn for etik och
jamstalldhet. HEBAs médnniskosyn innebéar
respekt for varje individs integritet och lika
vérde. Vi arbetar for jamstélldhet och mot
diskriminering i alla former. Kvinnor och
man skall ha lika méjligheter till anstdll-
ning, utbildning, befordran och utveckling.
Kvinnor och mén skall ha lika 16n f6r arbete
av lika vdrde och anstallningsvillkor.

HEBAs organisation

Ledning och kommunikation

Ekonomi,

IT och

Administration

Fastighetsut-
veckling

Ny projektchef
pa HEBA

Namn: Marcus Tarnasen
Tjanst: Projektchef

Vad innebadr din nya roll

som projektchef?

HEBAs val att anstdlla mig som projektchef
ar ett led i HEBAs strategi att ater bli en
aktiv byggherre som ska engagera sig i
nyproduktion av hyresldgenheter for egen
forvaltning. Som projektchef ska jag ocksa
leda HEBAs omfattande renoveringspro-
gram i vara befintliga byggnader for att
battre kunna leva upp till hyresgasternas
Onskemal om en bra boendemiljo.

MEDARBETARE FH

Vad lockar med HEBA

som arbetsgivare?

Chansen att fa bygga upp en projekt-
organisation inom HEBA som hanterar
saval nyproduktion som renovering och
ombyggnation kdnns mycket utmanande
och lockande.

Vid arsskiftet 2010/2011 hade HEBA
27 medarbetare varav:

25

10 ()8

ar kvinnor
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B AKTIEN

HEBA-aktien
och agarna

Aktiekapitalet per den 31 december 2010 uppagick 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 Stockholmbérsen, den

Nordiska Listan, MidCap.

Hembudsklausul
I HEBAs bolagsordning finns en hem-
budsklausul avseende bolagets A-aktier,
innebdrande att om A-aktierna verlats till
nagon som inte dr A-aktiedgare, skall ak-
tierna hembjudas nuvarande A-aktiedgare.
Om hembjuden A-aktie ej16ses, omvand-
las aktien automatiskt till aktie av serie B.
Vid HEBAs arsstaimma den 6 maj 2008
beslutades om en split 3:1 varigenom antal
aktier tredubblades.

Agarstruktur

Antalet aktiedgare i HEBA uppgick vid
arsskiftet till 1441 stycken. De tio storsta
aktiedgarna representerade 62,5% av ka-
pitalet och 66,9% av résterna. Andelen in-
stitutionellt 4gande uppgick till 36 % av ka-
pitalet och 19% av rosterna. De utlindska
dgarna svarade for ca 11,5% av kapitalet
och 6,1% av rosterna.

Utdelningspolitik

HEBAs mal ar att aktieutdelningen, sett
over tiden, skall uppga till cirka 70% av
koncernens resultat efter berdknad skatt
(26,3%) men fore forandringar i fastig-
hetsvdrden och poster av engdngskarak-
tdr. Vid bestimmande av utdelningen skall
dock dven hdnsyn tas till investeringsbe-
hov, konsolideringsbehov och stédllningen
i ovrigt samt vasentlig resultatpaverkan
av poster av engangskaraktdr. For verk-
samhetsaret 2010 foreslar styrelsen en
utdelning om 1,00 kr per aktie, samt en

Aktiekapitalets utveckling

extrautdelning om 0,10 kronor per aktie.
Utdelningen motsvarar en direktavkast-
ning om cirka 1,6% baserat pa borskursen
den 31 december 2010. Beslutar arsstam-
manienlighet med styrelsens férslag be-
raknas utdelningen betalas ut 13 maj, med
avstimningsdag 10 maj, 2011.

Substansvérde
Substansvdrde per aktie berdknas till
69(63) kronor. Uppskjuten skatt har ej be-

= B Aktien
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aktats vid denna berdkning med hdansyn
till mojligheten att sélja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt.

Aktiens utveckling

HEBA aktiens utveckling fran noterings-
dagen den 13 juni 1994, visas i nedansta-
ende diagram.

Omsatt antal aktier
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De storsta aktiedgarna per 31 december 2010

AKTIEN R

Antal A-aktier  Antal B-aktier Summa Agarandel % Rostandel %
Harnblad Birgitta 1115160 4014984 5130 144 12,43 19,34
JPMorgan Bank 4318 110 4318 110 10,46 551
Ericsson Charlotte 457 080 2121601 2578 681 6,25 8,53
Ericsson Anders 457 080 2009501 2 466 581 5,98 8,39
Holmbergh Christina 457 080 1954902 2411982 5,84 8,32
Skandia Livforsakringsaktiebolaget 2400 142 2400 142 5,81 3,06
Lansforsakringar Fastighetsfond 2209446 2209 446 5,35 2,82
Ericsson UIf 1594 464 1594 464 3,86 2,03
Sundstrém Margareta 476 760 972 990 1449 750 3,51 7,32
Fjarde AP-Fonden 1223638 1223638 2,96 1,56
Vogel Johan 149 400 758 520 907 920 2,20 2,87
Vogel Anna 149 400 740 520 889920 2,16 2,85
Andersson Rolf H 822900 822900 1,99 1,05
Danielsson Steve 144 840 483 360 628 200 1,52 2,46
Carlbergssjon AB 600 000 600 000 1,45 0,76
Brandkontoret 420 000 420000 1,02 0,54
Holmberg Gésta 420 000 420 000 1,02 0,54
Georgsson Charlotta 390 000 390 000 0,94 0,50
Georgsson Henric 390 000 390 000 0,94 0,50
Sundstrém Maria 390 000 390 000 0,94 0,50
Totalt storsta aktiedagare 3406 800 28235078 31641 878 76,65 79,44
Summa 6évriga 721200 8916 922 9638 122 23,35 20,56
Totalt 4128 000 37 152 000 41280 000 100,0 100,0
Belopp i kr/aktie
2010 2009 2008 2007 2006
Resultat 7,02 4,87 -2,16 8,67 10,05
Resultat efter skatt 5,80 3,59 -0,62 6,25 8,60
Kassaflode 2,24 1,55 1,17 2,10 1,36
Eget kapital 52,47 47,66 44,97 46,60 42,87
Fastigheternas bokforda varde 95,09 79,53 73,67 75,53 64,79
Utdelning (2010 forslag) 1,10 1,00 0,90 0,93 2,57
Borskurs den 31 december 67,75 55,00 49,00 58,50 72,00
P/E-tal | 9,7 11,3 Neg 6,7 7,2
P/E-tal Il 11,7 15,3 Neg 9,4 8,4
Totalavkastning, % 25,0 14,1 -14,6 =52 68,8
/i‘\ntalet aktier per den 31 december 2010 uppgick till 41 280 000.
Ar 2006-2007 har omraknats efter genomford aktiesplit 3:1 (maj 2008).
Aktiernas fordelning
Aktieinnehav antal aktier Antal dgare Andeli % Antal aktier Andeli %
5000 001 - 1 0,1 5130 144 12,43
1000001 -5 000 000 9 0,6 20 652 794 50,03
500 001- 1 000 000 5 0,3 3848 940 9,32
100 001 - 500 000 28 1,9 6413 333 15,54
50 001 - 100 000 16 1,1 1150 792 2,79
20 001 - 50 000 47 3,3 1477 647 3,58
10 001 - 20 000 49 34 715573 1,73
5001 - 10 000 81 5,6 588 534 1,43
2 001 - 5000 210 14,6 664 427 1,61
1001 - 2000 290 20,1 388 404 0,94
501 -1 000 224 15,5 170 234 0,41
1-500 481 334 79178 0,19
Totalt 1441 100,0 41 280 000 100,00
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BB FINANSIELL RAPPORTERING 2010

Finansiell rapportering 2010

Innehallsforteckning

Fem ar i sammandrag

Finansiell stallning

Resultatanalys

Forvaltningsberattelse
Bolagsstyrningsrapport

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

Forandring av eget kapital, moderbolaget
Kassaflodesanalys, moderbolaget

Not 1, Allman information

Not 2, Redovisningsprinciper

Not 3, Finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument

Not 4, Rapportering per segment

Not 5, Hyresintakter

Not 6, Anstdllda och personalkostnader
Not 7, Tomtrattsavgalder

Not 8, Central administration

40 HEBA 2010

Not 9, Finansiella intakter

Not 10, Bokslutsdispositioner

Not 11, Skatt

Not 12, Immatriella anlaggningstillgangar

Not 13, Férvaltningsfastigheter/Byggnader och mark
Not 14, Materiella anldaggningstillgangar/Inventarier
Not 15, Andelar i koncernféretag

Not 16, Kundfordringar

Not 17, Kortfristiga placeringar

Not 18, Aktiekapital

Not 19, Skulder

Not 20, Uppskjuten skatteskuld

Not 21, Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Not 22, Stéllda sakerheter for rantebarande skulder
Arsredovisningens undertecknande
Revisionsberattelse

Ledning

Styrelse och revisor

Definitioner



FEM AR | SAMMANDRAG FH

Fem ar i sammandrag

Belopp i Mkr 2010 2009 2008 2007 2006
RESULTATRAKNINGAR
Hyresintakter 236 205 197 184 192
Drifts— och underhallskostnader -98 -85 -84 -79 -85
Fastighetsskatt -5 -5 -4 -6 -8
Tomtrattsavgalder =B -2 -2 -2 -2
Bruttoresultat 130 113 107 97 97
Centrala adm.kostnader -14 -15 -14 -12 =12
Resultat fastighetsforsaljning 8 42
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 192 123 o 160 285 298
Rorelseresultat 316 221 -67 370 425
Finansiella intakter 2 2 4 2 1
Finansiella kostnader -33 -19 -26 -14 =11
Vardeférandring rantederivat 5 -3
Resultat efter finansiella poster 290 201 -89 358 415

Arets resultat

BALANSRAKNINGAR

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 3925 3283 3041 3118 2674
Ovriga anlaggningstillgangar 4 4 4 2 2
Réntederivat 2

Omsattningstillgangar 7 205 9 10 8
KB MEAEL e 21 L S D e LS 3.
Summa tillgangar 3959 3493 3058 3131 2687

Eget kapital och skulder

Eget kapital 2 166 1967 1856 1924 1770

Rantederivat 3

Uppskjuten skatteskuld 664 632 596 663 570

Réntebdrande skulder 1072 833 561 481 304
Icke rantebdrande skulder 57 58 A5 63 43,

Summa eget kapital och skulder 3959 3493 3058 3131 2687

NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 227 209 207 203 202

Direktavkastning, % 33 35 35 3,1 3,6

Hyresintakter per kvm, kr 1037 985 944 908 905

Drift och underhall per kvm, kr 428 410 402 387 402

Bokfort varde per kvm, kr 18 345 15 741 14 575 14 944 12 928

Finansiella nyckeltal

Kassaflode, Mkr 92,4 64,1 482 86,9 56,1
Investeringar, Mkr 602,7 120,0 103,0 159,3 76,8
Réntetdckningsgrad, ggr 3,6 54 3,7 6,2 79
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % 3,6 2,8 3,6 42 3,9
Skuldséttningsgrad, ggr 0,5 0,4 0,3 0,3 0,2
Belaningsgrad, % 27,3 25,4 18,4 15,4 11,4
Soliditet, % 54,7 56,3 60,7 61,4 65,9
Avkastning eget kapital, % 11,6 77 -1,3 14,0 22,0
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 10,0 79 -2,6 15,5 20,5
Avkastning totalt kapital, % 8,7 6,7 -2,0 12,8 14,7

DATA PER AKTIE

Resultat efter skatt, kr 5,80 3,59 -0,62 6,25 8,60
Kassaflode, kr 2,24 1,55 1,17 2,10 1,36
Eget kapital, kr 52,47 47,66 4497 46,60 42,87
Substansvarde, kr 68,55 63,00 59,34 62,62 56,67
Fastigheternas bokforda varde, kr 95,09 79,53 73,67 75,53 64,79
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 2006-2007 har omraknats efter genomford aktiesplit 3:1 (maj 2008).
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BB FINANSIELL STALLNING

Finansiell stallning

Finansiell stallning

HEBA ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassafléden och
hoga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta med uppldningens
forfallostruktur innebédrande att bindningstider och kop av derivat
optimeras med hansyn till férviantad ranteutveckling, risk och kas-
saflode samt att basta lanevillkor och en rationell lanehantering
uppnas.

Kapitalstruktur
Kapitalstrukturen framgdr av nedanstaende uppstallning

Mkr 2010 2009
Ej rantebdrande skulder 56,7 57,9
Rantebdrande skulder 1071,8 8329
Rantederivat 29
Uppskjuten skatteskuld 664,5 632,2
Eget kapital 19675

Summa skulder och eget kapital 34934

Forandring av eget kapital
Det egna kapitalet 6kade under éret till 2 165,9 (1 967,5) Mkr.

Det egna kapitalets fordndring framgar av nedanstdende upp-
stallning.

Mkr Totalt eget kapital
Belopp vid arets ingang 1967,5
Utdelning -41,3
Vérdeférandring finansiella instrument 0,2
Arets resultat 239,5
Beloppwdaretsutgang ............................................................................ 21659

Soliditet

Soliditeten var vid arsskiftet 54,7 (56,3) %. Fastigheternas bedomda
marknadsvérde dr 3 925,4 (3 283,0) Mkr enligt Forum Fastighetseko-
nomi ABs fastighetsvardering pd sidan 31.

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

Lanestruktur
Vid drsskiftet uppgick de rintebdarande fastighetslanen till 1 071,8
(827,8) Mkr motsvarande 27 (25) % av fastigheternas marknads-
virde. Den genomsnittliga rantan har 6kat under aret och var vid
arsskiftet 3,6 (2,8) %. Lanen dr fordelade mellan tre av landets stors-
ta banker med vilka mycket goda och fértroendefulla relationer
byggts upp. Som sidkerhet for ldnen lamnar HEBA pantbrev med
betryggande inomldgen. Antalet 1an uppgick vid arsskiftet till 33
(31) st. HEBA har inga 1an i utlandsk valuta.

Lanestrukturen och medelréntor for HEBAs fastighetslan per 31
december 2010 framgar av foljande tabeller:
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Réantebindningsstruktur 2010-12-31

Volym  Snittranta Andel

Forfallotidpunkt ar Mkr % %

2011 404,5 3,6 38

2012 129,3 24 12
2004 ochframat 5380 o 38 . 50,

Summa 1071,8 3,6 100

Kapitalbindningsstruktur 2010-12-31

Lanebelopp Andel av totala lan

Forfallotidpunkt ar Mkr %
2011 4175 39
2012 129,3 12
2014.0chframat . 5250 2.
Summa 1071,8 100

Finansiella derivatinstrument
For att begransa effekterna av rinteforandringar har HEBA tecknat
avtal om ranteswappar enligt nedan.

Orealiserad

Nominell vardeforandring

belopp derivat

Startdag Forfallodag Mkr Mkr
2010-04-16 2012-04-16 129 1,1
2010-12-30 2014-06-18 180 -1,1
2009-12-01 2014-12-01 100 0,5
20111019 2016-10-19 190 18,
509 2,3

Samtliga rantederivat forfaller efter 2011 och redovisas som lang-
fristiga. Rintederivaten ar viarderade till verkligt varde i rapport
over finansiell stallning. Verkligt viarde har berdknats utifran of-
ficiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna berdknings-
metoder. Tecknande swapavtal innebér att rorlig rdnta pa under-
liggande 1dn byts mot fast ranta. Sdkringsredovisning tillimpas
inte utan vardeférandringarna redovisas l6pande i rapport éver
totalresultat.

Skattesituation

Balansposten férvaltningsfastigheter avser fastigheter som skatte-
massigt dr att betrakta som omsattningstillgangar. Skattemassigt
gors maximalt tilldtna avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skatteméssiga virde
uppgar till 2 623,0 (2 414,0) Mkr och uppskjuten skatt harpa till
664,5 (632,2) Mkr Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhdllas avse-
ende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig
till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrak-
ningsmetoden med utgdngspunkt frdn temporéara skillnader mel-
lan redovisade och skattemaissiga varden pa tillgdngar och skulder.
Forandringen av uppskjuten skatt som beloper pa dret redovisas i
rapport ¢ver totalresultat.



Resultatanalys

For att underlatta en analys av HEBA, lamnas i detta avsnitt
tillaggsinformation avseende vasentliga poster i rapporterna
over totalresultat och finansiell stallning 2010.

Hyresintakter och bokforda varden

Uthyrningsbar
Delomrade enligt fastighetsforteckningen area, kvm
Innerstaden 16 210
Séderort 119 796
Vasterort 25971
Huddinge 24 788
Lidingd och Taby 27 205
Helar forvarvade fastigheter
Hyresforandringar 2010 Med M@
Summa 213 970

Enligt rapport 6ver totalresultat

RESULTATANALYS FHR

Hyresintédkter Driftnetto Bokfort varde Bokfort varde
Mkr Mkr 2010-12-31 Mkr kr per kvm
20,1 10,5 461,7 28 482
1315 65,6 21321 17 798
26,2 13,3 374,1 14 405
24,7 13,3 320,0 12 909
32,7 19,6 637,5 23433
-11,3
e e e
218,9 122,3 39254 18 345
..................... 170 e 80
235,9 130,3

I fastighetsforteckningen pa sidorna 26-29 framgdr areor och hyresintakter per fastighet fordelat pd bostads- och lokalhyror.

Resultatet per segment redovisas pa sidan 59.

Drifts- och underhallskostnader
Drifts och underhallskostnaderna i rapport 6ver totalresultat for
ar 2010 kan specificeras enligt foljande:

Mkr Kr per kvm
Varmekostnader 30,3 142
Ovriga driftskostnader " 58,7 274
Underhaliskostnader 83 39,
Enligt rapport over totalresultat 97,3 455

V| 6vriga driftskostnader ingar fastighetsadministration med 10,9 Mkr och kostnader for forluster
pa hyresfordran med 0,3 Mkr.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten inklusive fastighetsavgift for dr 2010 uppgick till
5,3 Mkr. For bostdader uppgar fastighetsavgiften till 1 277 kr per bo-
stadslagenhet, dock hogst 0,4 % av taxeringsvardet. For nybyggda
hus tas inte ndgon fastighetsavgift ut de forsta fem aren och under
de fem efterfoljande dret tas halv fastighetsavgift ut. For lokaler
uppgdr fastighetsskatteuttaget till 1,0 % pa den del av taxerings-
vérdet som avser lokaler.

Tomtrattsavgalder

Av bolagets 61 fastigheter innehas 34 med dganderétt och 27 med
tomtrétt. Den totala tomtréttsavgilden uppgick dr 2010 till 3,0 Mkr
med f6ljande bindningstider.

Bindningstid Area kvm Avgald Mkr
-5 17 863 0,5
810 23042 25,
Enligt rapport over totalresultat 80 905 3,0

Nuvarande avgilder och bindningstider per fastighet framgar av
fastighetsforteckningen pé sidorna 26-29.

Central administration

Central administration enligt rapport 6ver totalresultat pa sidan
50 avser gemensamma kostnader som ej ar direkt hanforliga till
fastigheterna. I beloppet pé 13,6 Mkr ingdr bland annat lednings-
funktion, bolagskostnader (arsredovisning, borsnotering, styrelse
etc) samt avskrivningar pa kontorsinventarier.

Finansnetto och skattesituation
HEBAs finansnetto och skattesituation redovisas under avsnittet
finansiell stdllning pa sidan 42.

Forvaltningsfastigheternas bokforda varden
Nedan visas en specifikation av férdndringen av fastigheternas
bokforda varden under ar 2010.

Mkr
Bokfort vérde 2010-01-01 3283,0
Forvarvy 552,6
Investeringar 48,3
Forsaljningar -150,0
Vérdeférandring 191,5
B°kfortvarde201o1231 ........................................................................ 3 9254

Aktiveringsprinciper
HEBAs aktiveringsprinciper redovisas pa sidan 57.
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B FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktoren for HEBA
Fastighets AB (publ), org.nr 556057-3981, avger
harmed arsredovisning for rakenskapsaret 2010.

Verksamhetsbeskrivning och organisation

HEBA dger och forvaltar bostadsfastigheter i Stockholm, Huddinge
och pa Lidingd. HEBA forvaltar dven de heldgda koncernforetagens
bostadsfastigheter i Stockholm och Taby. Ndgon entreprenadverk-
samhet bedrivs ej.

Koncernens fastighetsbestand vid rdkenskapsarets utgang om-
fattar 61 (53) bostadsfastigheter, samtliga beldgna i Storstockholm
med narfororter. Uthyrningsbar area dr 214 000 (209 000) m?
innehéllande 3 098 (2 999) bostdder och 281 (213) lokaler. Den ge-
nomsnittliga bostadshyran per m? var i Stockholm inklusive Hud-
dinge, Taby och Liding06 1 081 (990) kr. Samtliga bostader i Stock-
holm, Huddinge, Téby och pa Liding6 ar uthyrda. Vakansgraden
for lokaler ar fortsatt 14g.

Savil fastighetsadministration som skotsel handhas av egen per-
sonal. Huvudkontoret ligger i egen fastighet pa Soédermalm i Stock-
holm och skotseln sker fran fyra kundnira expeditioner.

Personal
Sarskilda uppgifter om medeltal anstillda samt léner och
ersattningar lamnas i not 6.

Omsattning och resultat

Hyresintakterna okade till 235,9 (205,4) Mkr bland annat till f6ljd av
gjorda fastighetsforvarv och generella hyreshéjningar fér bosta-
der. Fastighetskostnaderna uppgick till 105,6 (92,6) Mkr. Okningen
berori huvudsak pé ett utokat fastighetsbestdnd och dkade upp-
varmnings- och snéréjningskostnader under férsta och fjarde kvar-
talet. Kostnaderna for central administration uppgick till 13,6 (14,9)
Mkr. Resultatet efter finansiella poster uppgick till 289,7 (201,1) Mkr
eller 7,02 (4,87) kr/aktie och efter skatt till 239,5 (148,1) Mkr eller 5,80
(3,59) kr/aktie. Resultatet efter finansiella poster, exklusive vinst vid
fastighetsforsdljningar och orealiserade virdeférandringar upp-
gick till 85,2 (81,2) Mkr.

Investeringar och forséljningar
Nyinvesteringen i forvarvade fastigheten Markan 6 i Higernis
Strand, Taby, uppgick till 16,6 Mkr. Den totala investeringen i fast-
igheten uppgick till 85,8 Mkr, varav 69,2 Mkr har investerats under
2009. Fastigheten dr fardigstdlld och inflyttning har skett under
mars-april 2010. Fastigheten bestar av fyra nya bostadsbyggnader
med totalt 52 ldgenheter och med en boendearea om 2 848 m2

Fastigheten Stubinen 3 i Liljeholmen fardigstalldes den 1 april
2010. Nyinvesteringen uppgick till 179,1 Mkr. Fastigheten omfattar
tva byggnader med totalt 72 lagenheter och med en boendearea
om 6 064 m?

Med tilltrdde den 3 maj har genom bolagskép 10 tomtritter i
Hokardngen forvarvats for 356,9 Mkr. Byggnaderna dr totalreno-
verade under perioden 2004-2008 och omfattar 296 ligenheter
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med en boendearea om 17 201 m?och 69 lokaler med en lokalarea
om 1322 m? Totalarean dr 18 523 m?2.

I vardehojande atgarder i 6vriga fastigheter har investerats 48,3
(49,9) Mkr. I 6vriga anldggningstillgdngar har investerats 1,8 (0,9)
Mkr.

HEBA fokuserar sin verksamhet till Stockholmsomradet och har
salt hela sitt fastighetsinnehav i Borlange i bolagsform till Gunnar
Lindgrens Fastighets AB med tilltrddesdag den 15 december 2010.
Fastigheterna omfattar 320 ldgenheter om ca 22 000 m? och kdpe-
skillingen &r baserad pa ett fastighetsvirde om 160,0 Mkr, vilket 6ver-
stiger den externa varderingen vid foregaende arsskifte med 19 %.

HEBA har tecknat avtal om markanvisning med Stockholms stad
avseende ca 60 nya hyresldgenheter i Gubbangen. Detaljplanearbe-
tet planeras att paborjas under 2011 och byggstart bedoms kunna
ske vid arsskiftet 2012/2013.

Finansiell stdllning
Likvida medel uppgick till 20,9 (1,1) Mkr. Det egna kapitalet uppgick
till 2165,9 (1 967,5) Mkr motsvarande en soliditet om 54,7 (56,3) %.
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten efter forandringar
i rorelsekapital uppgick till 92,4 (64,1) Mkr. Rantebarande skulder
okade till1071,8 (832,9) Mkr, varav o (5,1) Mkr utgor utnyttjad del av
checkrakningskredit om 40,0 (40,0) Mkr. Den effektiva rantan for
den totalaldnestocken har vid arets utgang okat till 3,6 (2,9) %. Utav
totala lanebeloppet pd 1 071,8 (827,8) Mkr loper 206,7 (347,5) Mkr
med rorlig ranta. Koncernen dr exponerad avseende finansierings-
och rinterisker. Hanteringen av dessa risker beskrivs i not 3.

Miljo

HEBA ska ligga i framkant och pa ett engagerat satt folja utveck-
lingen for att forbattra energieffektiviteten i bolagets fastigheter.
Dessutom ska fragor som avser inomhusklimatet prioriterasiarbe-
tet. Successivt pagar en 6versyn av fastigheterna fran olika miljo-
aspekter. Det géller framfor allt energianvindning (fjarrvarme och
el), avfallshantering, vattenforbrukning och milj6farliga &mnen.

Handelser efter rakenskapsarets utgang
Inga véasentliga handelser har intréffat efter balansdagen.

Framtiden

HEBAs avsikt dr att fortsatta forvarva attraktivt beldgna fastigheter i
Stockholmsregionen. Bolaget forutser ocksa forbattrade mojligheter
att utveckla och foradla det befintliga fastighetsbestdndet. HEBA
planerar &ven att genom markforvarv eller markanvisningar
genomfoéra nyproduktion av bostédder.

Moderbolaget

Hyresintédkterna i moderbolaget uppgick till 192,0 (186,4) Mkr och
resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde 175,1 (62,5)
Mkr. I resultatet ingdr vinst vid dotterforetagsforsaljning med
123,5 (0) Mkr, forlust vid fastighetsforsaljningar med -5,9 (0) Mkr
och utdelning fran i december 2010 salt dotterforetag med 7,0
(5,0) MKkr.



Fastighetsvardering
Enligt utférda viarderingar har fastigheterna per 31 december ett be-
domt marknadsvarde om 3 925,4 (3 283,0) Mkr. Koncernens samtliga
fastigheter har externviarderats av Forum Fastighetsekonomi AB.
HEBA har beslutat att externvardera 1/3-del av fastighetsbestdn-
det vid varje kvartalsbokslut och att externvdrdera koncernens
samtliga fastigheter vid arsbokslutet. Detta innebdr att varje fast-
ighetibestandet externvirderas tvd ganger under ett rakenskapsar,
se dven not 2.6.
Substansvarde per aktie berdknastill 69 (63) kr. Uppskjuten skatt har
ej beaktats i substansvardesberdkningen med hinsyn till mojligheten
att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt.

Risker och osdkerhetsfaktorer
Av HEBAs totala intdkter kommer drygt 9o % frdn bostadshyresgis-
ter. Vakansgraden ar mycket 1ag och hyrorna ar férhallandevis sakra
och férutsdgbara. HEBAs fastigheter dr till huvudsaklig del beldgna
i attraktiva omraden som préglas av 6verefterfragan. En procents
forandring av bostadshyresintdkterna motsvarar ca 2,1 Mkr.

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

Samtliga fastigheter varderas vid drsskiftet till verkligt varde av
extern viarderingsman. Vid kvartal 1, 2 och 3 gérs en rullande extern
vardering av en tredjedel av bestdndet och resterande tva tredjedelar
varderas internt. Virdeférandringar redovisas kvartalsvis i rapport
over totalresultat. En procents féordndring av marknadsvéardet mot-
svarar ca 39 MKkr.

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

Riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
Arsstimman 2010 beslutade om féljande riktlinjer for ersittningar
till ledande befattningshavare:

Till styrelsens ordférande och ledamoter ska arvode utga enligt
arsstimmans beslut. Nagot sarskilt arvode ska inte utgd for kom-
mittéarbete.

Ersdttningar till VD och 6vriga ledande befattningshavare kan
utgoras av fast méanatlig grundlon, rorlig ersittning, 6vriga for-
maner och pension. Ersdttningarna ska for varje enskild person
sammantaget vara marknadsmassiga. I den man rorlig ersittning
utgar ska den vara relaterad till méatbara mal sasom t ex resultat
och vara maximerad till hogst hélften av den fasta lonen.

Ovriga formaner kan utgoras av pension och ritt till nyttjande
av tjdnstebil for privat bruk och andra ersittningar av begransat
varde samt dessutom ritt till avgdngsvederlag.

Pension kan utgd antingen som férmansbestamd eller avgifts-
bestdmd pension med pensionsalder i intervallet 60 till 65 ar. For-
mansbestamd pension kan vara knuten till ITP-planen. Oberoende
avom avgiftsbestaimd eller formansbestamd pension tillampas ska
kostnaderna for pensionspremier i huvudsak motsvara bolagets
kostnader for formansbestamd pension enligt ITP-planen. Inom
ramen for dessa kostnader kan privat individuell pensionslésning
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viljas (Nu avtalade pensionsformaner framgar av not 6).

Forutom 16n under uppsédgningstid, som inte ska overstiga tolv
manader, kan avgangsvederlag, inte dverstigande vad som motsva-
rar tolv ménaders fast 16n, forekomma vid bolagets uppsagning av
anstdllning (nu med VD avtalade uppsédgningstider och regler for
avgangsvederlag framgar av not 6).

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

Styrelsen ager ratt att franga dessa riktlinjer om det i enskilda
fall finns sdrskilda skal for det.

Till arsstamman 2011 foreslas i huvudsak oforandrade riktlinjer
for ersattningar till ledande befattningshavare.

HEBA-aktien

Aktiekapitalet uppgartill 34 400 Kkr, fordelat pa 4128 000 A-aktier
och 37152 000 B-aktier. Aktie tillhorande serie A medfor ratt till tio
roster och aktie tillhdrande serie B medfor ratt till en rost.

I HEBAs bolagsordning finns en hembudsklausul avseende bola-
gets A-aktier, innebarande att om A-aktierna overlats till ndgon som
inte dr A-aktiedgare, ska aktierna hembjudas nuvarande A-aktiedga-
re. Om hembjuden A-aktie ej 10ses, omvandlas aktien automatiskt
till aktie av serie B.

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

Enligt beslut pd drsstimman 2010 har styrelsen ett bemyndigande
intill ndsta arsstimma att emittera aktier och konvertibla skuldebrev
(riktad nyemission) vid forvarv av fastighet eller fastighetsagande
bolag. Forutsattningen dr att emissionen kan genomforas utan dnd-
ring av bolagsordningen samt att antal aktier ar begransat till hogst
1500 000 st.

Ovanstaende forslag till bemyndigande for styrelsen kommer inte
att framlaggas av styrelsen vid arsstimman 2011.

HEBAs mal ar att aktieutdelningen, sett 6ver tiden, ska uppga till
cirka 70 % av koncernens resultat efter beraknad skatt (f.n. 26,3 %)
men fore forandringar i fastighetsvarden och poster av engédngska-
raktdr. Vid bestimmande av utdelningen ska dock dven hdnsyn tas
till investeringsbehov, konsolideringsbehov och stéllningen i ovrigt
samt vasentlig resultatpdverkan av poster av engangskaraktar. For
verksamhetsaret 2010 foreslar styrelsen en utdelning om1,00 kr per
aktie, samt en extrautdelning om 0,10 kr per aktie.

HEBAs kapitalforvaltning
HEBA star finansiellt starkt med fastigheter varderade till vasent-
ligt hdgre belopp d4n upptagna ldn.

HEBA ska sla vakt om sin finansiella styrka, stabila kassafléden
och hoga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta med lanestock-
ens struktur innebdrande att bindningstider optimeras med hén-
syn till férvintad ranteutveckling, risk och kassaflode samt att
bista ldnevillkor och en rationell ldnehantering erhalles.

Finansiering sker iform av eget kapital och rdntebdrande lan. Eget
kapital uppgick till 2165,9 (1967,5) Mkr och rantebarande 1an uppgick
till 1 071,8 (827,8) Mkr. Soliditeten var vid arsskiftet 54,7 (56,3) %.

HEBAs mdl dr att soliditeten, sett dver tiden, inte ska understiga
50 %.

HEBA 2010 45



BB FORVALTNINGSBERATTELSE

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande i moderbolaget star:
245 433 868
Kronor 163 780 590

Kronor 409 214 458

Balanserad vinst Kronor

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

Till aktiedgarna utdelas 1,00 kr per aktie, samt

en extrautdelning om 0,10 kr per aktie “BE2I LY

Kronor

I ny rakning dverfores Kronor 363 806 458

Kronor 409 214 458

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning

Den foreslagna utdelningen inklusive extrautdelningen uppgar
till 45,4 Mkr och utgor 72,3 % av koncernens resultat efter berdk-
nad skatt men fore forandringar i fastighetsvirden och poster av
engangskaraktar. Styrelsens faststillda utdelningspolicy ar att ut-
delningen, sett 6ver tiden, skall uppga till ca 70 % av koncernens
resultat efter berdknad skatt men fore fordndringarifastighetsvar-
den och poster avengdngskaraktir. Vid bestimmande av utdelning
skall dock @ven hinsyn tas till investeringsbehov, konsoliderings-
behov och stédllningen i 6vrigt samt vasentlig resultatpaverkan av
poster av engangskaraktar.

Koncernen och moderbolaget har en god likviditet och efter f6-
reslagen utdelning uppgar koncernens soliditet till 54,2 % och mo-
derbolagets soliditet till 30,4 %. Malsattningen &r, sett over tiden,
att koncernens soliditet inte ska understiga 50 %.

Det finns enligt styrelsens beddmning, med hénsyn tagen till
likviditetsbehov, framlagd budget, investeringsplaner och formaga
att lyfta langfristiga krediter, inget som talar for att koncernens och
moderbolagets eget kapital inte skulle vara tillrackligt i relation
till verksamhetens art, omfattning och risker efter den féreslagna
utdelningen. Styrelsen finner dirmed den féreslagna utdelningen
forsvarlig enligt 17 kap 3 § aktiebolagslagen.

46 HEBA 2010

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HEBA Fastighets AB (publ) ar ett svenskt aktiebolag noterat pa
Nasdaq OMX Stockholm (Stockholmsborsen), Midcap. HEBA
tilldmpar sedan den 1juli 2008 Svensk kod for bolagsstyrning
(Koden). Férutom Koden giller och tillimpas dven Arsredovis-
ningslagens (ARL) regler fér bolagsstyrningsrapportering. Detta
ar HEBAs bolagsstyrningsrapport enligt Kodens och ARLs
regelsystem avseende verksamhetsdret 2010. Det finns inte nigra
avvikelser fran Kodens regler att rapportera.

Under dret har HEBA av Stockholmsbérsen kritiserats for att inte
ha offentliggjort kallelsen till arsstdimman 2010 genom pressmed-
delande. Denna underldtenhet ar inte férenlig med Stockholmsbor-
sens regler. Framdtriktande dtgirder har vidtagits och pressmedde-
lande kommer att lamnasienlighet med Stockholmsbdrsens regler
avseende kallelse till drsstdmman 2011.

Bolagsstyrningsstruktur

Aktiedgare
genom
bolagsstamma

Valberedning

Finanskommitté

Styrelse

Ersattningskommitté

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

Aktiedgare

HEBAs B-aktie dr sedan 1994 bérsnoterad. HEBAs aktiekapital upp-
gdr till 34 400 000 kr fordelat pé 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.

Vid arsskiftet 2010/2011 hade HEBA 1.441 aktiedgare. Aktied-
gandet fordelat pd de storsta dgarna 2010/2011 framgar av sid 39
i den tryckta drsredovisningen. Institutioner svarade for 36 % av
aktiedgandet avseende kapitalet och 19 % av aktiedgandet avseende
rosterna.

Den enda aktiedgare i HEBA som innehar aktier representerande
minst en tiondel av résterna for samtliga aktier i bolaget dr Birgitta
Héarnblad. Hennes aktieinnehav representerar 19,34% av rosterna
ibolaget.

Bolagsordning
Utover lagstiftning, Koden och Stockholmsborsens regler for emit-
tenter utgdr dven bolagsordningen ett centralt dokument avseende
styrningen av bolaget.

Av HEBAs bolagsordning framgar bland annat att bolaget ar
publikt och har sitt site i Stockholm. Féremalet for bolagets verk-
samhet dr att sjdlvt eller genom hel- eller deldgda bolag bygga, dga,



forvalta, kopa och forsilja fastigheter samt bedriva dirmed foren-
lig verksamhet. HEBAs aktier dr fordelade pd serie A och serie B.
Varje A-aktie berdttigar till 10 roéster och varje B-aktie till en rost.
I bolagsordningen finns en hembudsklausul avseende bolagets A-
aktier, innebdrande i huvudsak att om A-aktier 6verlats till nagon
sominte dr A-aktiedgare, skall aktien hembjudas till A-aktiedgarna.
Om hembjuden A-aktie ej 16ses omvandlas aktien automatiskt till
aktie av serie B. Styrelsen skall besta av minst tre och hogst sju
ledaméter med hgst tre suppleanter. Arsstimmans villkorade be-
slut om dndring av bolagsordningen vad avser séttet for kallelse
till bolagsstimma har efter verksamhetsarets utgang verkstallts.
Kallelse till bolagsstimma skall ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och pa HEBAs webbplats. Att kallelse skett ska
annonseras i Svenska Dagbladet.

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

Arsstimma

Den 5 maj 2010 avholls HEBAs drsstdimma i Stockholm. 51 aktied-

gare var personligen eller genom ombud/stéllforetradare nérva-

rande vid stimman. Dessa representerade 64,6 % av rostetalet och

53,4 % av kapitalet for samtliga aktier i bolaget. Vid bolagsstimma

far varje rostberattigad utan inskrankning rosta for fulla antalet

foretrddda aktier.

Séren Harnblad, styrelsens ordférande, valdes till ordférande vid
stimman. Vid stimman var samtliga styrelseledaméter liksom bo-
lagets revisor ndrvarande.

Protokollet fran stdimman finns tillgdngligt pa bolagets webb-
plats.

Stamman beslét bland annat:

att faststélla utdelningen till 1,00 kr/aktie;

o att till styrelseledamoter omvélja Séren Harnblad, Leif Mellgvist,
Christina Holmbergh, Christer Dahlstrém, Lars Aberg, Rolf H
Andersson samt Lena Hedlund;

o att till ordférande i styrelsen omvilja Séren Harnblad;

@ att styrelsearvode skulle utgd med sammanlagt 1 030 000 kr,
varav 250 000 kr till styrelsens ordférande och 130 ooo kr till en
var av ovriga ledamoter;

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

o att till ledamoter av valberedning infor drsstimman 2011 utse
Soren Harnblad, Anders Ericsson, Leif Mellqvist och Birgitta
Harnblad;

@ att bemyndiga styrelsen att emittera nya aktier eller konvertibla
skuldebrev begransat till sammanlagt hogst 1 500 000 aktier

@ attbolagsordningen skulle dndras s att kallelse till bolagsstimma
ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa
bolagets webbplats. Att kallelse skett skall annonseras i Svenska
Dagbladet. Andringen villkorades av att andring av séttet for kal-
lelse till bolagsstaimmai Aktiebolagslagen (ABL) trader i kraft som
innebaér att den foreslagna nya lydelsen av bolagsordningen ar for-
enlig med ABL.
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Valberedning

Arsstimman 2010 beslét att utse en valberedning bestdende av
Soren Harnblad (styrelsens ordforande), Anders Ericsson, Birgitta
Hérnblad och Leif Mellgvist. Leif Mellqvist dr ocksd ledamot i HE-
BAs styrelse. Valberedningen har till uppgift att ta fram forslag
till ordférande pa drsstaimman, forslag till styrelseordférande och
ovriga styrelseledamoter, i tillimpliga fall forslag till revisor samt
forslag till arvode till styrelse och revisorer dven som forslag till
principer for utseende av valberedning infor drsstimman 2012.
kallelsen till arsstimman 2011 presenteras valberedningens forslag
inyssndmnda fragor.

Ordférande i valberedningen dr Anders Ericsson. Samtliga leda-
moter i valberedningen dr oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen. Leif Mellqvist och Séren Harnblad &r styrelsele-
damoter i bolaget. Soren Harnblad dr beroende i férhallande till
en av bolagets storre aktiedgare (Birgitta Harnblad). Leif Mellqvist
ar oberoende i férhallande till bolagets storre aktiedgare. P4 bola-
gets hemsida har i god tid, mer dn sex ménader fore drsstimman,
uppgiftlimnats om namnen pa ledaméterna i valberedningen. Pa
hemsidan har &ven uppgift lamnats om hur aktiedgare kan lamna
forslag till valberedningen. Valberedningen har haft tvd protokoll-
foérda moten under 2010.

Styrelse

Styrelsen i HEBA bestdr av sju (7) ledamoter valda av drsstimman
for tiden intill slutet av nasta drsstimma. Bolagets verkstillande
direktor ingar ej i styrelsen. Styrelsens ledamoter har en ldng och
varierande erfarenhet fran verksamhetsomraden som &r av bety-
delse for bolaget och dess verksamhet. Styrelseledamoterna re-
presenterar saval finansiellt kunnande som fastighetskunnande,
férvaltningskunnande och juridiskt kunnande samt redovisnings-
kompetens. Samtliga ledamoter har erfarenhet av styrelsearbete i
noterat bolag. Samtliga styrelseledamoter har genomgétt Stock-
holmsboérsens utbildning for styrelseledaméter. Styrelsens ledaméo-
ter med uppgifter enligt punkten 2.6 i Koden presenteras pd sid 67 i
den tryckta drsredovisningen och pé bolagets hemsida. Styrelsens
ordforande, Séren Hirnblad, dr beroende i forhédllande till storre
aktiedgare men oberoende av bolaget. Samtliga dvriga ledamoter
ar oberoende av savil bolaget som storre aktiedgare.

Enligt aktiebolagslagen dr styrelsen ytterst ansvarig fér HEBAs orga-
nisation och férvaltning. I arbetsordningen anges bland annat styrel-
sens allmédnna aligganden, styrelsens arbetsformer, arbetsfordelning
inom styrelsen, underlag for styrelsearbetet och principer fér ekono-
misk rapportering. Verkstdllande direktdren svarar for den 16pande
forvaltningen med beaktande av de anvisningar och instruktioner
som faststallts av styrelsen och framgar av instruktion for arbetsfor-
delning mellan styrelse och verkstéllande direktéren. Verkstdllande
direktoren dr féredragande i styrelsen. Styrelsens sekreterare ar ad-
vokat och verksam vid en fristdende advokatbyra.

Under 2010 har styrelsen haft elva moten varav tva telefonmoten,
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ett konstituerande mote och ett moéte for behandling huvudsakligen
av strategiska fragor. Christer Dahlstrém har varit forhindrad att delta
itva moten. [ 6vrigt har samtliga ledamoter deltagit vid samtliga mo-
ten. Bolagets revisor har narvarat vid tvd styrelsemoten varvid styrel-
sen ocksd sammantréaffat med revisorn utan nirvaro av verkstéllande
direktoren. Utdver styrelsemoten har dessutom l6pande kontakter
mellan styrelsens ledaméoter forekommit. Styrelsen har genomfort
enutvérdering av styrelsens och verkstillande direktérens arbete med
mal att effektivisera och utveckla styrelsearbetet. Styrelsens ordfo-
rande harlett utvarderingsarbetet och resultatet av utvarderingen har
diskuterats i styrelsen och ocksa presenterats for valberedningen.

Styrelsen faststéllde vid ett mote i augusti 2010 en arbetsordning fér
styrelsen och verkstdllande direktoren jamte instruktion fér arbetsfor-
delningen mellan styrelse och verkstéllande direktéren och 6vriga av
styrelsen utsedda organ. Styrelsen har efter 6versyn och uppdatering
faststéllt bolagets policies samt faststéllt en ny policy avseende alkohol
och droger. I syfte att minimera riskerna for stérningar i den 16pande
verksamheten har avtal traffats med externa parter om backup for sa-
valIT- som ekonomifunktionen. Styrelsen har under 2010 faststallt en
kriskommunikationsplan. Styrelsens ordférande och delar av bolagets
ledningsgrupp har genomgatt utbildning i kriskommunikation.

Styrelsearbetet har bland annat innefattat behandling av forslag till
deldrsrapporter respektive bokslutskommuniké och drsredovisning.

Bokslutskommuniké for 2009 publicerades 22 februari 2010 och
deldrsrapporter har publicerats 5 maj, 5 augusti, 8 november. Styrelsen
har ocksa tagit stillning till investeringsbeslut rérande savél nya fast-
igheter som investeringaridet befintliga bestdndet och beslut avseen-
de forsaljningar av fastigheter. En icke ovdsentlig del har ocksa dgnats
at finansieringsfragor i anslutning till beslutade investeringar.

Ersattningskommitté

Styrelsen har utsett en ersattningskommitté bestaende av styrel-
sens ordférande, Séren Harnblad, Leif Mellqvist och Lars Aberg.
Ersdttningskommittén svarar for beredning och uppféljning av av-
tal med verkstéllande direktoren och andra ersdttningsavtal som
ar vasentliga for bolaget, t ex incitaments- och bonusavtal. Nya
ersdttningsavtal och férandringar av gidllande avtal beslutas av sty-
relsen efter kommitténs beredning. Tillimpning av gdllande avtal
far beslutas av kommittén. Kommittén rapporterar fortlopande sitt
arbete till styrelsen. Ersattningskommittén sammantrader vid be-
hov och har under 2010 haft 1 protokollfért moéte varvid samtliga
ledamoter deltagit.

Finanskommitté

Styrelsen har utsett en finanskommitté bestdende av styrelsens
ordférande, Séren Hirnblad, Leif Mellqvist och Lars Aberg. Finans-
kommittén svarar fér bevakning och rapportering till styrelsen av-
seende utvecklingen inom den finansiella marknaden. Finanskom-
mittén lamnar rekommendationer till styrelsen som fattar beslut
om val av strategi och planering av bolagets langsiktiga och kort-
siktiga finansiering. Finanskommittén har inte haft nagra enskilda

48 HEBA 2010

sammantrdden under 2010 utan de har haft telefonkontakter och
rapporterat sina beddémningar och rekommendationer i samband
med bolagets styrelsesammantrdden.

Verkstallande direktor

Uppgifter om verkstillande direktoren presenteras pa sidan 66 i
den tryckta arsredovisningen samt pa bolagets hemsida. Verkstal-
lande direktoéren dr vid sidan av uppdraget for bolaget dven styrel-
seledamot i Hifab Group AB.

Revisionskommitté

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

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

Under 2010 har bolaget genomfdrt upphandling av revisorstjins-
ter infor val av revisor vid arsstimman 2011.

Erséttning till revisorn framgar av not 8, sid 61i den tryckta ars-
redovisningen.

Styrelsens rapport om intern kontroll av den finansiella
rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och Svensk
kod for bolagsstyrning for den interna kontrollen. Denna rapport
har upprittats i enlighet med ARL och dr dirmed avgrinsad till
intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen.

Basen for bolagets interna kontroll utgdrs av den kontrollmiljo
som HEBA styrs utifran. Den av styrelsen faststallda arbetsord-
ningen for styrelsen och verkstillande direktoren jamte instruk-
tioner for arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstéllande
direktoren och 6vriga av styrelsen utsedda organ syftar till att sa-
kerstilla 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 forstd och inse betydelsen av sina respektive roller for
uppratthéllandet av god intern kontroll.



HEBA har kartlagt sina vasentliga affarsprocesser, bland annat
isyfte att identifiera och eliminera risker i den finansiella rappor-
teringen. Den process dar uppskattningar och antaganden skulle
kunna innebéra forhojd risk for justeringar i de redovisade vér-
dena for tillgdngar och skulder ar fraimst i varderingsprocessen av
forvaltningsfastigheter. Dar kan beddémningarna ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stillning. Sarskild
vikt har darfor lagts vid denna kontroll for att sdkerstalla att den
finansiellarapporteringen inte innehaller nagra vasentliga fel. Obe-
roende externa konsulter virderar 1/3-del av bolagets fastigheter
vid varje kvartalsbokslut och hela fastighetsbestdndet vid drsboks-
lutet. Detta innebar att varje fastighet externvérderas tvd gdnger
per kalenderdr.

Policy och riktlinjer avseende den finansiella rapporteringen
uppdateras och kommuniceras 16pande till berérd personal.
HEBAs organisation praglas av korta beslutsvidgar som underlat-
tar for styrelse och bolagsledning att erhalla vasentlig information
frdn medarbetarna. Fér den externa informationsgivningen finns
riktlinjer som sdkerstéller att bolaget lamnar korrekt information
till marknaden.

Lopande uppfoljning sker kontinuerligt sdval pa fastighetsniva
som pa koncernniva. Bolagets huvudansvariga revisor rapporte-
rar personligen bade till styrelsen och bolagsledningen minst tva
ganger per ar sina iakttagelser frdn granskningen och sin bedom-
ning av den interna kontrollen. Delarsrapporter granskas oversikt-
ligt av revisorn som ocksa avger en sédrskild granskningsrapport
som publiceras tillsammans med deldrsrapporter.

Den interna kontrollen beddms vara andamalsenlig for en orga-
nisation av HEBAs storlek, varfor styrelsen och bolagsledningen
inte ser nagot behov av en sdrskild avdelad funktion for intern-
revision.

FORVALTNINGSBERATTELSE ER
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Rapport over totalresultat, koncernen

Belopp i Kkr Not 2010 2009
Hyresintakter 4,5 235949 205 359
Fastighetskostnader
Driftskostnader 6 -89 007 —-77 474
Underhallskostnader -8 259 -8 061
Fastighetsskatt -5304 -4 737
Tomtréattsavgalder 7 -3 044 -2316
Bruttoresultat 130 335 112771
Central administration 6,8 -13 640 -14 928
Resultat fastighetsforsaljning 7830
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 191 482 122 834
Rorelseresultat 316 007 220 677
Finansiella intakter 9 1846 2384
Réntekostnader -33 355 -19 103
Vérdeforandring rdntederivat 3 5175 -2 828

-26 334 -19 547
Resultat efter finansiella poster 289 673 201 130
Skatt pa arets resultat 11 =50 209 -52 997
Resultat efter skatt 239 464 148 133

Ovrigt totalresultat

Vérdeforandring finansiella instrument 330 159
Skatteeffekt avseende védrdeforandring finansiella instrument -87 -42
243 117

Summa totalresultat 148 250
Nagot minoritetsintresse foreligger inte varfor hela resultatet &r hanforligt till

moderbolagets aktiedgare. Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella

aktier forekommer.

Vinst per aktie efter skatt, kr 5,80 3,59
Utdelning per aktie (2010 forslag), kr 1,109 1,00
Total utdelning (2010 férslag), kkr 45 408 41280
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280

* Varav extrautdelning 0,10 kr per aktie.
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Rapport over finansiell stallning, koncernen

Belopp i Kkr Not 31 dec 2010 31 dec 2009
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella angNINGStIIGANGAT | | et 12 . 1338 1505,
1338 1505
Forvaltningsfastigheter 13 3925 355 3283011
S e 14— 2133
3927 987 3285 164
DEMVALNSIIUMENT | et seeseseeseseeseeesees s s ees s s ettt eet s eseres et scse sttt 3 e A
2347 -
Summaanlaggnlngstlllgangar ......................................................................................................................................................................... 3 9316723286669

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 16 326 162
Ovriga fordringar 2776 18 994
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3272 4057
KOTHISHIGR PIBCEIINGAT | e 1 e 82,400
6374 205613
L . 20912 1062
20912 1062

SUMMA TILLGANGAR 3958 958 3493 344
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Rapport over finansiell stallning, koncernen

Belopp i Kkr Not 31 dec 2010 31 dec 2009
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 18
Aktiekapital 34 400 34 400
Ovrigt tillskjutet kapital 6 880 6 880
Sakringsreserv = -243
Balanserade vinstmedel InKIUSiVe BTBIS TESUBL e 2124690 .. 1926506
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2 165 970 1967 543
SKULDER

Langfristiga skulder 19

Langfristiga rantebarande skulder 667 275 467 239
Rantederivat = 2828
UBPSKULEN SKALESKUI e 20, SOA865 632200,
Summa langfristiga skulder 1331740 1102 267
Kortfristiga skulder 19

Leverantdrsskulder 22 375 30527
Skatteskulder 2 067

Kortfristiga rantebdrande skulder 404 541 365 685

Ovriga skulder 2524 2337
orutbetalda intd 29 741 24 985

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 958 958 3493 344
Poster Inom linjen

Stallda sékerheter for rantebarande skulder 22 1126 072 908 485

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Rapport over forandringar
eget kapital, koncernen

Ovrigt
tillskjutet Sakrings- Balanserade
Belopp i Kkr Not Aktiekapital kapital reserv vinstmedel
Koncernen 18
Egetkap|ta|2008123134400 ......................... 6 880 .......................... —360 ................. 1815525
Periodens totalresultat 17 148 133
O gar o eeeeeeeeesessmss s s s s st s 5503 55555558585 8585558 RS SR A R0 3152
Eget kapital 2009-12-31 34 400 6 880 -243 1926 506
Periodens totalresultat 243 239 464
Utdelningar -41 280
EgetkapltaI2010123134400 ......................... 6 880 ................................. 0 ................. 2124690

Rapport over kassafloden, koncernen

Belopp i Kkr 2010
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 289673
Aterféring vardeférandring derivatinstrument -5175
Aterféring resultat fastighetsforsaljning -7 830
Aterforing vardeférandring forvaltningsfastigheter -191 482
Justeringar for évriga poster som inte ingar i kassaflodet -754
BOUIO SO et ~4460
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital 79 972
BTG B OO DAl oottt ettt lzais |
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 92 378

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i forvaltningsfastigheter -600 862
Ovriga investeringar -1776
Forséljning forvaltningsfastigheter 150 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -452 540

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 239 006
Amortering av lan -114
Forandring av kortfristiga placeringar 182 400
DRI ULGRING | 41280
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 380012
Arets kassaflode 19 850
Likvida medel Vid Arets bOIan e 1062
Likvida medel vid arets slut 20912

Upplysning om réantor

Betald rdnta uppgick till -33 326
Erhallen ranta uppgick till 1669

Totalt eget
kapital hanforligt
till moder-
foretagets dgare

1 856 445
148 250

1967 543
239 707

2165 970

2009

201 130
2828

-122 834
1283

-119 077
-841

-119 851

272 150
-206
-182 400
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Resultatrakning, moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2010 2009
Hyresintakter 191 989 186 424
Fastighetskostnader
Driftskostnader 6 -75733 -70 676
Underhallskostnader -10 498 -10 965
Fastighetsskatt -4612 -4 365
Tomtrattsavgalder 7 -2 383 -2316
Driftnetto 98 763 98 102
Avskrivningar pa fastigheter -10 086 -9630
Bruttoresultat 88 677 88 472
Central administration 6,8 -13 379 =14 251
Resultat vid forséljning av aktier i dotterféretag 123 540
Resultat fastighetsforsaljning -5 883
Rorelseresultat 192 955 74 221
Finansiella intdkter 9 8682 7374
Rantekostnader -26 471 -19 050
-17 789 -11 676
Resultat efter finansiella poster 175 166 62 545
Bokslutsdispositioner 10 55 9695
Skatt pa arets resultat 11 =11 441 -17 782
ARETS RESULTAT 163 780 54 458

Rapport over totalresultat, moderbolaget

Belopp i Kkr 2010 2009
Arets resultat 163 780 54 458
Ovrigt totalresultat - -
.s U MMA TOTAL REs U LTAT .................................................................................................................................................................................... 1 63780 ...................... 54 458
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Balansrakning, moderbolaget

TILLGANGAR, Kkr

Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar

Not

31 dec 2010

31 dec 2009

Materiella anldaggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier

Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier i dotterforetag

961517

8900

Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Reservfond

16

18

1061 301

9368
156
2247
3661
182 400

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets vinst

245 434
163 780

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsattningar

327 994

55

Summa avsattningar

Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebdrande skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag
Skatteskulder

Kortfristiga rantebdrande skulder
Ovriga skulder

411 375

19 392
13102
279
404 541
2 494

467 239

29 275

839

363 694
2165

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Poster inom linjen
Stallda sakerheter for rantebdrande skulder
Ansvarsforbindelser

22

1376 846

869 722
Inga

1259 544

906 468
Inga
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

Belopp i Kkr Not Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa eget kapital
Moderbolaget 18
Egetkap|ta|20081231 .................................................................................................... 344006880 ......................... 269408 ......................... 310688
Utdelning -37 152 -37 152
Arets vinst 54 458 54 458
Eget kapital 2009-12-31 34 400 6 880 286 714 327 994
Utdelning -41 280 -41 280
Arets vinst 163 780 163 780
Eget kapital 2010-12-31 34 400 6 880 409 214 450 494

Kassaflodesanalys, moderbolaget

Belopp i Kkr 2010 2009
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 175 166 62 545
Aterféring avskrivningar 11 480 10711
Aterféring resultat bolagsférsaljning -123 540
Aterféring resultat fastighetforsaljning 5 883
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet -2217 -16
B ol S e e 672 72,
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital 65 100 61513
FORANGNING BV IOTBISSKADIA o e 15067,
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 59 090 76 580

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i byggnader och mark -39713 -43 814

Ovriga investeringar -1776 -941

Forséljning av aktier i dotterforetag 150 000

Forséljning av forvaltningsfastigheter 6721

Forsalining av Ovriga anlagQningstilgangar s 67.
Kassaflode fran investeringsverksamheten 115 281 -44 688

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan -15 003 272 150
Amortering av lan -114 -206
Forandring av kortfristiga placeringar 182 400 -182 400
Forandring av langfristiga fordringar -281 339 -87 324
UG UIARINNG ettt 41280 . 37152,
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -155 336 -34 932
Arets kassaflode 19 035 -3 040
Likvida medel Vid Arets bOIaN e A ] 3451
Likvida medel vid arets slut 19 446 411

Upplysning om réantor

Betald rdnta uppgick till -27 151 -19 208
Erhallen ranta uppgick till 1660 294
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Tillaggsupplysningar

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

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

Koncernredovisningen avseende rékenskapsaret och tillika kalenderaret 2010
har den 29 mars 2011 godkants av styrelsen for offentliggérande och kommer
slutligen att faststdllas pa arsstdmman den 5 maj 2011.

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 2010. Vidare tillampar koncernen dven Radet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 1:3 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner vilken specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt
bestdmmelserna i arsredovisningslagen.

Fran och med 1 januari 2010 har IFRS 3 Rorelseforvary reviderats.
Definitionen pa vilka férvarv som ska klassificeras som rérelseforvarv har
andrats. Den reviderade standarden har inte inneburit nagon férandrad klas-
sificering for HEBAs del. Gjorda forvérv under 2010 har klassificerats som till-
gangsforvarv.

Ovriga nya eller reviderade IFRS samt tolkningsuttalanden fran IFRIC har e]
haft nagon effekt pa koncernens eller moderbolagets finansiella stallning eller
resultat.

Moderforetagets 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 anskaffningsvérde, utom
da det galler vardering av forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instru-
ment for vilka vardering har skett till verkligt varde.

NOT 2 REDOVISNINGSPRINCIPER

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

2.2 KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen som upprattats enligt férvarvsmetoden omfattar for-
utom moderbolaget de heldgda dotterféretagen HEBA Forvaltnings AB och
HEBA Stockholm AB med tillhérande heldgda dotterforetag. Forsaljningar,
vinster, forluster och mellanhavanden inom koncernen elimineras i koncernre-
dovisningen. Konsolidering vid forvarv sker fran och med den dag da vi erhaller
ett bestdammande inflytande och vid avyttring fram till och med den dag det
bestammande inflytandet upphor. Bolagsforvarv kan klassificeras antingen som
rorelse- eller tillgangsforvarv. Gjorda bolagsférvarv under 2010 avser fastighe-
ter och har klassificeras som tillgangsforvarv, dvs att nagon redovisning ej sker
av uppskjuten skatt hanforlig till férvarven.

2.3 INTAKTER
Hyresintdkter periodiseras linjart ver hyresperioden. Forskottshyror redovisas
som forutbetalda intakter.

Intdkter fran fastighetsforséljning bokférs pa tilltradesdagen om inte risker
och férmaner férknippade med fastigheten dvergatt till kdparen vid ett tidi-
gare tillfalle.

Erhallen utdelning redovisas som en finansiell intakt.

Ranteintdkter och rantebidrag resultatférs i den period de avser.

NOTER FH

2.4 OPERATIONELL LEASING
Hyreskontrakt och tomtrattsavgalder redovisas som operationella leasingavtal,
se not 5 och 7.

Leasingavgifter periodiseras linjart 6ver leasingperioden.

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

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

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

2.6 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och varde-
stegring. Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter, se not
13.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt
varde faststélls genom beddmning av marknadsvérdet for varje enskilt var-
deringsobjekt. Som huvudmetod har en sk kassaflddesanalys anvdnts dar ett
kalkylmdssigt framtida driftnetto berdknas under en femarig kalkylperiod med
hdnsyn tagen till nuvardet av ett beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens
slut. Avkastningskraven ar individuella per fastighet beroende pa analys av
genomfdrda transaktioner och fastighetens marknadsposition. Samtliga fast-
igheter vérderas vid arsskiftet till verkligt varde av extern varderingsman. Som
extern varderingsman har Forum Fastighetsekonomi AB anlitats som ar ett
oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighetsvarderare. Vid kvartal
1, 2 och 3 gors en rullande extern vardering av en tredjedel av bestandet
och resterande tva tredjedelar varderas internt. Vérdeférandringar redovisas
kvartalsvis i koncernens rapport dver totalresultat, efter avdrag fér genomférda
investeringar under kvartalet.

Utgifter for reparationer som avser annat an I6pande underhall och byte av
mindre delar aktiveras, dvs att vardehojande utgifter aktiveras. Vid stérre ny-,
till-, eller ombyggnader aktiveras rdntekostnaden.

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

2.7 INVENTARIER
Inventarier redovisas till anskaffningsvdrde minskat med avskrivningar och even-
tuella nedskrivningar.

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

Avskrivningar pa inventarier har fordelats enligt foljande:

Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Driftskostnader 801 514 782 457
Central administration 445 457 445 457
Summa ................................................ 1 246 ............. 971 .......... 1 227 ............. 914

2.8 NEDSKRIVNINGAR
Nedskrivning sker nér det redovisade vardet dverstiger det s k atervinningsvar-
det. Bedomning sker for varje enskild tillgang.

2.9 FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport éver finansiell stalling/
balansrakning nar bolaget blir part till instrumentets avtalsmdssiga villkor. En
finansiell tillgang tas bort fran rapport 6éver finansiell stallning/balansrakning nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver
dem. En finansiell skuld tas bort fran rapport éver finansiell stallning/balansrék-
ning ndr forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslécks. Finansiella
instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde bero-
ende pa den initiala kategoriseringen under IAS 39 (se kategorisering under
respektive finansiell tillang/finansiell skuld nedan).
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Berdkning av verkligt vérde finansiella instrument

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

Upplupet anskaffningsvarde

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

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i

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

2.9.1 Likvida medel

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

2.9.2 Kundfordringar

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

2.9.3 Derivatinstrument
Sakringsredovisat derivat (rantetak) redovisas i koncernen till verkligt vérde i
rapport éver finansiell stalining under férutbetalda kostnader och upplupna
intakter. HEBA tillampar sakringsredovisning enligt metoden for kassaflodessak-
ring vilket innebdr att vardeférandringar som berdknats som effektiva redovisas
som sakringsreserv inom eget kapital. Resultatredovisning sker sedan i takt med
att den sdkrade posten redovisas i rapport éver totalresultat. Vardeférandringar
som berdknats som ineffektiva samt vardeférandring for derivatinstrument som
inte uppfyller kraven for sékringsredovisning bruttoredovisas Iépande i rapport
Over totalresultat.

Ingangna Swapavtal dar rorlig rdnta byts mot fast ranta har ej sakringsredovi-
sats. Vardeférandringen redovisas darfor [dpande i rapport éver totalresultat.

I moderbolaget redovisas sakringsredovisat derivat (rantetak) till anskaffnings-
varde. Premiekostnaden periodiseras linjart dver derivatets 6ptid.

2.9.4 Leverantorsskulder

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

2.9.5 Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder och kortfristiga rantebarande skulder
kategoriseras som "Andra skulder” och varderas till upplupet anskaffnings-
varde. Rantekostnader redovisas I6pande i rapport ¢ver totalresultat/resul-
tatrakning. Rantekostnaden aktiveras vid stérre ny-, till-, eller ombyggnader.
Pantbrevskostnader inrdknas i anskaffningsvardet for fastigheten i den man de
beddéms som védrdehojande. Langfristiga skulder har en férvantad 16ptid langre
an 1 ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare an 1 ar.

2.10 PENSIONER
Ataganden for alderspension och familjepension fér tjansteman tryggas genom
en forsakring i Alecta. Enligt uttalande fran Redovisningsradets akutgrupp,
URA 42, &r detta en formansbestdmd plan som omfattar flera arbetsgivare.
For Rakenskapsaret 2010 har bolaget inte haft tillgang till sadan information
som gor det mojligt att redovisa denna plan som en férmansbestdmd plan.
Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas
darfér som en avgiftbestamd plan.

Arets debiterade ITP-premier exklusiv premier fér VD uppgar till 354 (274) kkr.

2.11 SKATT

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r skatt
som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt fran tempordra skillnader mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget
redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredo-
visningen delas ddremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld
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och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skill-
naden mellan fastigheternas bokférda varde och skattemdssiga varde och med-
tas i rapport 6ver finansiell stallning/balansrakning. Férandring av uppskjuten

skatt som bel6per pa aret redovisas i rapport dver totalresultat/resultatrakning.

2.12 MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for moderbolaget har upprattats enligt arsredovisningslagen,
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2:3 Redovisning for
juridiska personer och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering. RFR 2:3
innebdr att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen skall
tilldmpa samtliga av EU godkdnda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt
inom ramen for arsredovisningslagen och Tryggandelagen och med hansyn

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

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

Vid reparationer och ombyggnader aktiveras endast sadana arbeten som
innebdr en standardforbattring eller medfér en varaktig resultatférbattring
genom hojd hyra eller sankt kostnad.Vid fastighetsforvarv besiktigas byggnaderna
noggrant och erforderliga atgarder kostnadsberdknas. 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 foljande:

Byggnader 1%

Aktiverade standardférbéttringar i lagenheter
och allmanna utrymmen 3-5%

Skattemadssigt gors avdrag for maximalt tillatna avskrivningar.

2.12.2 Inventarier

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

NOT 3 FINANSIELL RISKHANTERING OCH

FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

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

Rénterisk
HEBA har en forhallandevis 1ag beldningsgrad. Den rantebdrande upplaningen
medfor dock att koncernen exponeras for ranterisk. Med ranterisk avses risken
for negativ paverkan pa koncernens resultat och kassafléden till foljd av férand-
ringar i marknadsrantan. Hur snabbt en varaktig férandring i rantenivaerna far
genomslag pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens rantebindningstid.
For att begransa effekterna av ranteférandringar har 129 Mkr bundits pa 2
ar, 380 Mkr pa 4 ar och 158 Mkr pa 5 ar. Den genomsnittliga rantan for totala
lanestocken uppgick vid arsskiftet till 3,6 (2,8) % medan den genomsnittliga
rantebindningstiden var 2,4 (3,3) ar. En férandring i marknadsrantan med en
procentenhet skulle medféra en resultatpaverkan med +/- 2,1 Mkr fér ar 2011.
Av rantebarande skulder pa 1 071,8 (832,9) Mkr loper 206,7
(347,5) Mkr samt checkrakningskredit pa O (5,1) Mkr med rorlig ranta.
Rantebindningsstrukturen samt medelrantor per 31 december 2010 framgar
av nedanstaende tabell.

Rantebindningsstruktur 2010-12-31

Forfallotidpunkt, Ar Volym, Mkr Snittranta, % Andel, %
2011 404,5 3,6 38
2012 1293 24 12
2014 och framat 538,0 3.8 50
Summa ...................................... 1071836100

Finansiella derivatinstrument
I syfte att begrdnsa ranteriskerna har avtal tecknats om ranteswappar om totalt
509 Mkr enligt féljande:
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Kapitalbindningsstruktur 2010-12-31

Orealiserad
Startdag Forfallodag Nominelit bel;)npi([:- vﬁrdefﬁrﬁnd;;r;g Forfallotidpunkt, Ar Lanebelopp, Mkr Andel av totala lan, %
2010-04-16 2012-04-16 129 11 2011 4175 39
2010-12-30 2014-06-18 180 -1 2012 1293 12
2009-12-01 2014-12-01 100 05 2014 ochframat 5250 49
2011-10-19 2016-10-19 100 18 Summa 1078 100
P —— soa Nt v svster e visentiat o nominelt e,

Samtliga réntederivat forfaller efter 2011 och redovisas som langfristiga.
Rantederivaten ar varderade till verkligt varde i rapport éver finansiell stéllning.
Verkligt varde har berdknats utifran officiella marknadsnoteringar och enligt
vedertagna berdkningsmetoder.

Teckande swapavtal innebar att rorlig ranta pa underliggande lan byts mot
fast ranta. Sakringsredovisning tilldmpas inte utan vardeférandringarna redovi-
sas lépande i rapport éver totalresultat.

Tidigare tecknat avtal om sdkringsredovisat rantetak gdllde tom 2 september

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

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

2010.

Nedskrivningar

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

Refinansierings- och likviditetsrisk

Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hégre och
finansieringsmajligheterna begransade nar lan skall omsattas samt att betal-
ningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en f6ljd av otillrécklig likviditet. HEBA
minimerar risken genom god lénsamhet och en soliditet, sett dver tiden, pa 2010 2009 2010 2009
minst 50%. Lanen upptas endast fran kreditgivare med hog rating och styrning

Koncernen Moderbolaget

sker av laneskuldens forfallostruktur. Rantebdrande skulder uppgick per 31 Kundfordringar 1061 959 1030 893
december 2010 till 1 071,8 (832,9) Mkr, varav 0 (5,1) Mkr utgér utnyttjad del Reservosakrafordiingar  NNSES) 797 BEREERN  C737
av checkrakningskredit om 40,0 (40,0) Mkr. ) Summa kundfordringar 326 162 295 156
Kapitalbindningsstrukturen for HEBAs fastighetslan per 31 december 2010

framgar av nedanstaende tabell.

NOT 4 RAPPORTERING PER SEGMENT

Lidingo Koncernen

Koncernen 2010 Innerstaden Soderort Vasterort  Huddinge & Taby Borldange totalt
Hyresintakter 18 437 119 326 25883 24 592 30 702 17 009 235949
Fastighetskostnader
Driftskostnader -6 455 -45 834 -10 153 -9 657 -9 896 -7012 -89 007
Underhallskostnader =777 -3 286 -891 -1025 -654 -1626 -8 259
Fastighetsskatt 673 -2 452 -615 -583 -598 -383 -5 304
TOMUGHSAVGAITET | e e ... 73044
Bruttoresultat 10532 65 593 13341 13327 19 554 7988 130 335
Vardeforandring

Resultat fastighetsférsdljning 7 830

Resultat 36 006 133 095 47 011 30 876 329 647
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 461647 2132108 374 100 320 000 637 500 3925355
Ovriga anldggningstillgangar 301 2222 482 460 505 0 3970
Kortfristiga fordringar * 483 3569 774 738 810 0 6374
OFBTAEIBIR TIGANGET | e e 20912
Summa tillgangar 462431 2137 899 375 356 321198 638 815 0 3956611
Kortfristiga ej rantebarande skulder

Fordelade skulder * 4139 30592 6632 6 330 6 947 0 54 640
OIOIRIEE SKUIET e e 2067,
Summa kortfristiga ej rantebarande skulder 4139 30592 6 632 6 330 6 947 0 56 707
Investeringar 7008 565 699 5 442 2989 21058 442 602 638
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Lidingo Koncernen

Koncernen 2009 Innerstaden Soderort Vasterort  Huddinge & Taby Borléange totalt
Hyresintakter 18511 94 493 24 471 23989 26279 17616 205 359
Fastighetskostnader

Driftskostnader -5950 -38 380 -9488 -9058 -8 120 -6478 77474
Underhallskostnader -631 -3749 -1331 -657 -781 -912 -8 061
Fastighetsskatt -538 -2 151 -628 -585 -508 -327 -4 737
TOMUBHSANGIIET e TUAB B e 2316,
Bruttoresultat 11 392 48 780 12141 13 689 16 870 9 899 112771
Vardeforandring
Fastighet, 0realiserad e 15825 39731 11855 30330 19474 5619 122834
Resultat 27217 88 511 23 996 44019 36 344 15518 235 605
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 429300 1499900 353100 277 000 589 211 134500 3283011
Ovriga anldggningstillgangar 307 1805 492 470 516 68 3658
Kortfristiga fordringar * 336 19577 539 515 565 457 21989
Kortfristiga placeringar 162 400 20 000 182 400
OFOIGEIAOR WIGANGAT oo oottt 2286
Summa tillgangar 429943 1683682 354 131 277 985 610 292 135025 3493344
Kortfristiga ej rantebarande skulder
Fordelade SKUAET ™) e 4425 26065 7106 6783 7444 6025 57848
Summa kortfristiga ej rantebarande skulder 4425 26 065 7 106 6783 7 444 6 025 57 848
.I nvesten ngar ....................................................................................................... 2845 .......... 19 380 ........... 2 0 3 57 ............. 3 777 ........... 7 1 . 542 ............. 1 . 917 ........ 1 1 9 91 8 .

* Posterna &r fordelade enligt fordelningsnyckeltal.
Koncernens bruttoresultat enligt ovan 6verensstammer med redovisat bruttoresultat i rapport éver totalresultat. Skillnaden mellan bruttoresultatet 130 335 (112 771) Kkr och resultatet efter

finansiella poster 289 673 (201 130) Kkr bestar av central administration -13 640 (-14 928) Kkr, vinst vid fastighetsforsaljning 7 830 (0) Kkr, vardeférandring 196 657 (120 006) Kkr och finansnetto
-31 509 (-16 719) Kkr.

NOT5 HYRESINTAKTER

Konraktsforfallostruktur Antal kontrakt Kontraktsvarde Andel av vdardet

Kommersiellt, 16ptid

2011 98 1940 1%
2012 38 2373 1%
2013 34 2442 1%
2014 45 3469 2%
o, (A EIAN
Summa lokaler 226 11195 5%
Vakanta lokaler 46 973 0%
Interna kontrakt 9 1290 1%
Bostader 3098 214 790 91%
Garage OCN PpIBISET e 800 65 o 38
Summa 4788 235193 100%

Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal. Per 2010-12-31 upp-
gick kontrakten till 4 788 st. Hyresavtal avseende lokaler ingas normalt pa 3 till
6 ar och indexregleras.

Hyresavtal avseende bostader ingas normalt i tillsvidareform dar hyresgasten
har mojlighet att saga upp avtalet med tre manaders uppsagningstid.
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NOT6 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anstéllda har varit foljande:

2010 varav man 2009 varav man

Moderbolaget 27 19 26 18
DOMETOIEIAg | oo oo soressressees e R 2.
Koncernen totalt 29 21 30 20

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2010 2009
Loner och Sociala Loner och Sociala
ersattn. kostnader ersattn kostnader

Moderbolaget 12975 5 840 12173 8 369
(varav pensionskostnader) [1957] [4617]
Dotterforetag 870 278 1684 522
(varav pensionskostnader) | 6l ] (o],
Koncernen totalt 13 845 6118 13 857 8 891
(varav pensionskostnader) [1983] [4 627]

En engangspost 2009 om 2,5 Mkr avser pensionskostnader vid fortida pen-
sionsavgang. Av koncernens och moderbolagets pensionskostnader avser 578
(465) Kkr styrelse och VD.

Loner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledaméter m.fl. och
ovriga anstdllda

2010 . 2009
Styrelse Ovriga  Styrelse Ovriga
och VD anstidllda och VD anstidllda
Moderbolaget 3179 979 2501 9672
Dotterforetag o 0870 307 .13
Koncernen totalt 3179 10 666 2 808 11 049

Styrelsens ordférande och évriga ledamoter
Arvode till styrelsen har enligt bolagsstammans beslut utgatt med 1 030 (1
030) Kkr varav 250 (250) Kkr till styrelsens ordférande och med 130 (130) Kkr
till envar av 6vriga ledamater.

Dérutdver har arvode enligt rakning utgatt till advokatbyran Bird & Bird,
dar styrelsens ordférande Séren Harnblad ar verksam med 862 (885) kkr avse-
ende juridiska konsultationer varav juridiskt bitréde vid fastighetsférvarv samt
avyttring ingar med 689 (678) Kkr.

Nagot sarskilt arvode utgar ej for kommittéarbete.

Verkstéllande direktor

Till VD har utgatt 16n och andra beskattningsbara férmaner med totalt

2 106 Kkr. For VD utgar pensionspremie och sjukférsakring om 28 procent av den
fasta manadslonen.

Pensionspremien kan dock inte ¢verstiga vad som ar fullt avdragsgillt fér
bolaget.

Pensionsaldern &r 65 ar och pensionskostnaden 2010 uppgick till 578 Kkr.

Dérutdver har VD ratt till direktpension fran bolaget fr o m 62 ar t o m fyllda
65 ar.

Pensionen utgar beroende pa pensionsalder med mellan 60-75% av den fasta
16nen.

Uppsagningstiden ar fran verkstallande direktérens sida 6 manader och fran
bolagets sida 12 manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhalls ett avgangs-
vederlag som uppgar till sex manaders kontant 16n. Avgangsverderlaget avraknas
mot andra inkomster. Vid uppsagning fran verkstdllande direktérens sida utgar
inget avgangsvederlag.

Styrelsens ersattningskommitté bestaende av Leif Mellqvist, Lars Aberg och
Séren Harnblad bereder fragan om VD:s 16n och &vriga villkor och understéller
denna till styrelsen for beslut.

Ledande befattningshavare
Till andra ledande befattningshavare, 4 personer varav en fr.om. septem-
ber 2010 har utgatt 16n och andra beskattningsbara férmaner med totalt
1973 Kkr.

Dérutover tillkommer bonus for ar 2010 med 122 Kkr. Bonus kan hogst
uppga till en manadslon.

Férmansbestdamd pension utgar enligt ITP-plan. Pensionsaldern &r 65 ar och
pensionskostnaden 2010 uppgick till 489 Kkr.

NOTER FH

Ovrig personal
Foretagets bonsussystem omfattar all heltidsanstdlld personal férutom VD.
Bonus kan hégst uppga till en manadslon.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Koncern och moderbolag 2010 2009

Andel kvinnor

Styrelse 29% 29%
Ovriga ledande befattningshavare 20% 25%
Sjukfranvaro

Koncern och moderbolag 2010 2009
Total sjukfranvaro 2% 3%
- sjukfranvaro fér man 2% 4%
- sjukfranvaro for kvinnor 2% 1%
- anstallda 30-49 ar 1% 3%
- anstallda 50 ar - 3% 3%

NOT 7 TOMTRATTSAVGALDER

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Forfallotidpunkt inom ett ar
Forfallotidpunkt 1-5 ar 602 462 602 462
Forfallotidpunkt efter 5ar 2O R | R
Summa 3044 2316 2383 2316

NOT 8 CENTRAL ADMINISTRATION

| kostnaderna for central administration ingar bl a kostnader for koncernled-
ning, styrelse, data, marknadsféring, bérskostnader, finansiella rapporter, revi-
sionsarvoden samt avskrivningar pa kontorsinventarier. Till koncernens revisorer
har ersdttning utgatt enligt nedan:

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Revisionsuppdraget 431 366 431 366
Revisionsverksamhet utdver
revisionsuppdraget
Skatteradgivning 26 26
Ovigatianster ... DNl W)
Summa 440 392 440 392
NOT 9 FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Utdelning pa aktier
i dotterforetag 7 000 5000
Utdelning allframtids-
brandférsakring 954 611 917 611
Ranteintakter 506 1386 494 1376
Rantebidrag ..o Y BTN 387
Summa 1 846 2384 8682 7374
NOT 10 BOKSLUTSDISPOSITIONER
Moderbolaget
2010 2009
Overavskrivning pa inventarier 55 25
Aterforing av periodiseringsfond 9670,
Summa 55 9695
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NOT 11 SKATT

Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Aktuell skatt
Arets skattekostnad -789%2 -16953 -4286 -14202
Skatt hanforlig till tidigare ar 141 150
Uppskjuten skatt
Obeskattade reserver
i koncernforetag 14 2982
Finansiella instrument -1361 744
Skillnaden mellan fastigheternas
bokférda och skattemdssiga
VAID e 41111739710 7305 3580,
Summa -50209 -52997 -11441 -17782
Redovisat resultat fore skatt 289673 201130 175221 72 240
Skatt enligt gallande skattesats
(26,3 %) -76184 -52897 -46083 -18999
Skatt hanforlig till tidigare ar 141 150
Skattefri vinst forsdljning
aktier 32491
Aterféring uppskjuten skatt vid
forsdljining 35943
Avdrag uppskjuten skatt
vid forsaljning -10278
Skatteeffekt ej skattepliktiga
intakter 262 178 2089 1492
Skatteeffekt ej avdragsgilla
kostnader 23,278 T88 L T20S
Summa -50209 -52997 -11441 -17782
Effektiv skattesats 17,3% 26,3% 6,5% 24,6%

NOT 12 IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Ingaende anskaffningsvarde 1672 1327 1672 1327

Utgaende anskaffningsvarde 1672 1672 1672

Ingaende ackumulerade
avskrivningar

Utgaende ackumulerade
avskrivningar -334 -167 -334 -167

Utgaende planenligt restvarde 1338 1505 1338 1505

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

Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Forvaltningsfastigheter
Ingaende balans 3283011 3041100
Investeringar 600862 119077
Forsdljningar -150 000
vardeforandring R .. 122334
Utgaende balans 3925355 3283011
Byggnader
Ingaende anskaffningsvarde 924980 881167
Investeringar 39713 43813
Forsaljningar -15196
Utgaende anskaffningsvérde 949 497 924 980
Ingaende ackumulerade
avskrivningar -84343 -74713
Forsaljningar 2592
Arets avskrivningar -10 086 -9630
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -91837 -84343
Mark
Ingaende anskaffningsvarde 118795 118795
Utgaende anskaffningsvarde ICREDE 118735
Utgaende planenligt varde 976 455 959 432

Taxeringsvarden

Byggnader 1566139 1300265 2169806 1237991
Mark 962472 635035 829019 619925
Varav mark tomtratter -280334 -152514 -219229 -152514

2248277 1782786 2779596 1705402

Forvaltningsfastigheterna betraktas skattemassigt som omséttningstillgangar.

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

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

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

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

Vérderingen har som huvudmetod utférts genom s k kassaflodeskalkyl av
varje fastighet vilket innebar nuvardesberakning av beddmda framtida driftnet-
ton, rdntebidrag och investeringar. Till detta kommer nuvdrdet av ett bedémt
marknadsvérde vid kalkylperiodens slut. For storre delen av varderingarna
har en femarig kalkylperiod anvants. Jamforelse och analys har dven gjorts av
genomfdrda kop av fastigheter inom respektive delmarknad.

Foljande antaganden och bedémningar har anvants;

« Inflationstakten har antagits till 2 % per ar.

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

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

« Avkastningskraven stracker sig fran 2,7 % i Stockholms innerstad till 4,8 % i
Hagernds Strand.



NOT 14 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR/INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Ingaende anskaffningsvarde 6984 10 396 6363 9775

Investeringar 1776 495 1776 495
Forsaljningar och

utrangeringar -2 054 -3 907 -1433 -3 907
Utgaende anskaffningsvarde 6 706 6 984 6 706 6363
Ingaende ackumulerade

avskrivningar -4 831 -7 718 -4 278 7222
Forsaljningar och

utrangeringar 2 003 3858 1431 3858
Arets avskrivningar -1 246 -971 1227 -914
Utgaende ackumulerade

avskrivningar o BRIl 483 MR W 4278
Utgaende planenligt

restvarde 2632 2153 2632 2085
Framtida minimileaseavgifter

Forfallotidpunkt inom ett ar 119 53 119 53
Forfallotidpunkt 1-5 ar 451 194 451 194

NOT 15 AKTIER | DOTTERFORETAG

Specifikation av moderforetagets innehav av aktier i dotterféretag.

Direktdgda dotterforetag/ Bokfort Eget

Org nr/Sdte Antal Andel (%) varde  kapital

HEBA Forvaltnings AB

556601-0657, Stockholm 1000 100 100 100

HEBA Stockholm AB

55679370374, Stockholm ..o 1000 190 . 100 .00
Summa 200

Ovriga i koncernen ingaende bolag framgar av respektive dotterbolags
arsredovisning.

NOT 16 KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Kundfordringar 1061 959 1030 893
Reserv vid arets borjan 797 4109 737 3801
Arets reserveringar 285 414 239 408
-97 -568 =70 -526

Forfallostruktur kundfordringar

Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Forfallet belopp 1042 931 1011 866
Varav forfallna mellan 0-90 dgr 231 128 200 112
Varav forfallna mellan 90-180 dgr 32 148 32 145
Varav forfallna mer dn 180 dgr 779 655 779 609
Reserv for osdkra fordringar 735 797 735 737

NOTER FH

NOT 17 KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Deposition pabank 182 400 N—-... 182400,
Summa 182 400 182 400

Avser tillféllig 6verskottslikviditet i samband med férvarvet av fastigheten
Stubinen 3.

NOT 18 AKTIEKAPITAL

Summa
Antal, roster
Aktiekapital tusental Kkr Roster & tusental
Serie A 4128 3440 10 41280
e B 37152 30960 130152
Summa 41 280 34 400 78 432
NOT 19 SKULDER
Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Rdntebdrande skulder med
forfallotidpunkt inom ett ar 404541 365685 404541 363694

(varav checkrakningskredit) [0] [5150] [0] [5150]

Ovriga ej rantebdrande
skulder med forfallotidpunkt

inom ett ar 56 707 57 849 56 977 54 408
Rantebarande skulder med
forfallotidpunkt 1-5 ar 667275 380229 411275 380229
Réntebarande skulder med
forfallotidpunkt efter 5 ar 87010 87010
Ovriga e] rantebérande
skulder med forfallotidpunkt
TS AT e 100
Summa exkl uppskjuten
skatteskuld och
rantederivat 1128523 890773 872893 885341
NOT 20 UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009

Skatt avseende:
Obeskattade reserver i
koncernforetag

Ingdende balans 14 2996

Fordndring rapport éver

TORAIESUNAL e e ..., 2,982 |

Utgaende balans 0 14
Finansiella instrument

Ingaende balans -829 -129

Forandring rapport

over finasiell stallning 85 44

Forandring rapport

Over totalresultat ......13681 .74

Utgaende balans 617 -829
Skillnaden mellan
fastigheternas bokforda
och skattemaéssiga varde

Ingaende balans 633015 593 245 46 154 42 574

Forsdljning fastigheter

via bolag -10278

Forandring rapport

Over totalresultat 4111 39770 7305 3580

Utgaende balans

664 465

Summa utgaende balans
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NOT 21 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2010 2009 2010 2009
Upplupna I6nerelaterade
kostnader 1937 1872 1937 1624
Upplupna réntor 815 1768 815 1763
Forutbetalda hyresintakter 17633 11645 14 815 10443
Ovrigt 9 356 9700 4143 8299
Summa29741 ........ 2 4985 ....... 2 1710 ....... 22129

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

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

EU, samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1:3 och att
arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen samt
Radet for finansiell rapporterings rekommmendation RFR 2:3. Koncern- och ars-
redovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed och ger en

NOT 22 STALLDA SAKERHETER FOR RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget
2010 2009 2010 2009
Fastighetsinteckningar 1125828 725726 869478 723709

(varav inteckningar i tomtratt) [476 735] [220 385] [220 385] [220 385]

Pantf(‘jrskrivning 0 182 400 0 182 400
depositplacering

Skuld till Stockholms stads

brandforsakringskontor (sar-

skild formansratt enligt for-

mansrattslagens évergangs-

bestammelser 3 p) 244 359 244 359

Summa 1126 072 908485 869722 906 468

rattvisande bild av koncernens och féretagets stdlining och resultat, samt att
koncernférvaltningsberdttelsen och férvaltningsberédttelsen ger en réttvisande
oversikt dver utvecklingen av koncernens och foretagets verksamhet, stalining
och resultat samt beskriver vdsentliga risker och osakerhetsfaktorer som de
foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 29 mars 2011

Soren Harnblad Rolf H Andersson
Styrelseordférande Styrelseledamot
Christina Holmbergh Leif Mellqvist

Styrelseledamot Styrelseledamot

Christer Dahlstréom Lena Hedlund
Styrelseledamot Styrelseledamot
Lars Aberg

Styrelseledamot

Lennart Karlsson
Verkstéllande direktor

Var revisionsberéttelse har avgivits den 29 mars 2011.
Deloitte AB

Jan Palmgqvist
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen, bolags-
styrningsrapporten och bokféringen samt styrelsens och verk-
stallande direktorens forvaltning i Heba Fastighets AB (publ) for
rakenskapsaret 2010. Bolagets drsredovisning ingdr i den tryckta
versionen av detta dokument pa sidorna 44-64. Det dr styrelsen och
verkstédllande direktdren som har ansvaret for rakenskapshandling-
arna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillaimpas
vid uppréttandet av drsredovisningen samt for att internationella
redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och arsre-
dovisningslagen tillimpas vid upprittandet av koncernredovis-
ningen. Vart ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen, kon-
cernredovisningen, bolagsstyrningsrapporten och férvaltningen
pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sveri-
ge. Det innebdr att vi planerat och genomfort revisionen for att
med hog men inte absolut sdkerhet forsidkra oss om att arsredo-
visningen, koncernredovisningen och bolagsstyrningsrapporten
inte innehdller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att
granska ett urval av underlagen for belopp och annan informa-
tion i rakenskapshandlingarna. I en revision ingdr ocksa att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstédllande direkto-
rens tilldmpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla upp-
skattningar som styrelsen och verkstdllande direktéren gjort nar
de upprittat drsredovisningen, koncernredovisningen och bolags-

REVISIONSBERATTELSE FH

styrningsrapporten samt att utvirdera den samlade informationen
iarsredovisningen, koncernredovisningen och bolagsstyrningsrap-
porten. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
granskat visentliga beslut, dtgarder och forhallanden i bolaget for
att kunna bedéma om nédgon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren dr ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat
om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktdren pa annat
satt har handlatistrid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen
eller bolagsordningen. Vianser att var revision ger oss rimlig grund
for vara uttalanden nedan.

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

Vi tillstyrker att drsstimman faststiller resultatrdkningen och
balansrikningen for moderbolaget och for koncernen, disponerar
vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledamoter och verkstédllande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 29 mars 2011
Deloitte AB

Jan Palmqvist

Auktoriserad revisor
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R LEDNING

Ledning

MARCUS TARNASEN

Projektchef

Fodd 1973

Anstalld sedan 2010

Tidigare anstédllningar:

DTZ Sweden AB och NCC Boende
Utbildning: Civ Ing KTH

Tidigare ledande befattningar:
Projektchef, Exploateringschef
Aktieinnehav i HEBA: O
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FRANK SADLEIR

Ekonomichef

Fodd 1956

Anstdlld sedan 1999

Tidigare anstéllningar:
Forsakringskassan, Skatteverket och
Deloitte

Utbildning: Civilekonom

Tidigare ledande befattningar:
Auktoriserad revisor

Aktieinnehav i HEBA: 1 200 B-aktier

ANN-MARIE SEVERIN

VD-assistent

Fodd 1955

Anstadlld sedan 2009

Tidigare anstéllningar:

SAS och Austrian Airlines
Utbildning: Marknadsekonom IHM
Tidigare ledande befattningar:
Marknadschef

Aktieinnehav i HEBA: O

LENNART KARLSSON

VD

Fodd 1954

Anstalld sedan 2008

Tidigare anstallningar:

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

Aktieinnehav i HEBA: 20 000
B-aktier

JAN LUNDIN
Forvaltningsansvarig

Fodd 1961

Anstalld sedan 2003

Tidigare anstallningar:
Gatukontoret och Stockholmshem
Utbildning: Gymnasieingenjor
Tidigare ledande befattningar:
Forvaltare, Arbetschef
Styrelseuppdrag:
Forvaltarféreningen i Stockholm
Aktieinnehav i HEBA: O



Styrelse och revisor

SOREN HARNBLAD

Ordférande

Danderyd, fédd 1945
Styrelseledamot sedan 1984
Utbildning: Jur kand

Nuvarande befattning: Advokat vid
Bird & Bird Advokat KB

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande
i AB Energivarden och Energivarden
Holding AB samt ledamot i

Harnblad Foérvaltning AB och Sjénéra
Fastighetsmaklare Johan Vogel AB,
Eget aktieinnehav i Heba Fastighets
AB: 34 320 A-aktier, 177 456 B-aktier
Aktieinnehav via bolag: 62 600
B-aktier

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

4 255 040 B-aktier

ROLF H ANDERSSON

Ledamot

Liding®, fédd 1950

Styrelseledamot sedan 2003
Utbildning: Byggnadsingenjor
Nuvarande befattning: Egen foreta-
gare i fastighetsbranchen

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

i Bro Byggnads AB, Forvaltnings AB
Kubiken

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

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

CHRISTER DAHLSTROM

Ledamot

Stockholm, fodd 1943
Styrelseledamot sedan 2006
Utbildning: Pol mag

Tidigare ledande befattningar:

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

Eget aktieinnehav i Heba Fastighets
AB: 8 000 B-aktier

CHRISTINA HOLMBERGH

Ledamot

Lidingd, fodd 1967
Styrelseledamot sedan 2005
Utbildning: Jur kand

Nuvarande befattning: VD i Lansen
Forvaltnings AB

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

i Lansen Forvaltnings AB, andre

vice ordférande i Fastighetsdgarna
Stockholms fullméktige

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

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

LEIF MELLQVIST

Ledamot

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

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

Ordférande i Memfive AB, Terana AB,
G-Forvaltning AB, Vindrosen AB, AB
Selfinans, Ingemar Bjork Forvaltnings
AB, Aktieslussen AB samt ledamot i
lkano Bank SA och AB Nytorget

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

LARS ABERG

Ledamot

Stockholm, f6dd 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, 136 939
B-aktier

STYRELSE FH

LENA HEDLUND

Ledamot

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

Nuvarande befattning:
Kommunikationschef SBAB (Fran 2
maj 2011 Chef Kundkommunikation
Alecta)

Tidigare ledande befattningar:

Stf Chef utlaning SBAB, Chef fore-
tagsmarknad SBAB, kreditanaly-
tiker, Varderingsman, forsaljning
Stadshypotek AB

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

i Insyningsradet vid Centrala
Studiestédsnamnden, CSN

Eget aktieinnehav i Heba Fastighets
AB: 2 000 B-aktier

Aktieinnehav avser per den 31 december 2010
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R DEFINITIONER

Definitioner

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

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

Rantetackningsgrad

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

Genomshnittlig rénta pa fastighetslan
Fastighetslanens genomsnittliga réntesats per bokslutsdagen.

Skuldsattningsgrad
Rantebdrande skulder i relation till synligt eget kapital.

Belaningsgrad
Rantebdrande skulder i forhallande 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 jdmfoérelsestérande poster plus rante-
kostnader i relation till balansomslutning minus icke rantebdrande skulder och
uppskjutna skatteskulder.

Avkastning totalt kapital

Resultatet efter finansnetto exklusive jamforelsestérande poster plus rdntekost-
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 férhallande till genomsnittligt
antal aktier under perioden.

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

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

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

DEFINITIONER FOR AKTIEINFORMATIONEN SID 40-41

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 borskursen vid
arets borjan.






HEBA

FASTIGHETS AB

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

HEBA Fastighets AB omfattar 61 fastigheter, ca 3 100 bostader och
300 lokaler. HEBA ar sedan ar 1994 noterad pa Nasdaq OMX
Stockholmsbérsen, Mid Cap listan.

Ytterligare information om bolaget finns pa www.hebafast.se

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

YASYN



