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Aret som gick

Bruttoresultatet uppgick till 106,8 (97,0) Mkr.

Resultatet efter finansiella poster uppgick till =89,1 (357,8) Mkr.

med ~160,0 (285,1) Mkr.

| resultatet ingar orealiserade vardeférandringar i fastighetsbestandet

Resultatet exklusive vardeférandringar uppgick till 70,9 (72,7) Mkr

-0,62 (6,25) kr per aktie.

Resultatet efter skatt uppgick till =25,5 (258,1) Mkr, vilket motsvarar

Aktieutdelningen foreslas till 0,90 (0,93) kr per aktie.

NYCKELTAL 2008 2007
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresintakter, Mkr 197,0 183,8
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 207,0 203,0
Direktavkastning, % 3,5 3,1
Bokfort varde per kvm, kr 14 575 14 944
Finansiella nyckeltal

Kassaflode, Mkr 48,2 86,9
Investeringar, Mkr 103,0 159,3
Soliditet, % 60,7 61,4
Data per aktie

Resultat efter skatt, kr -0,62 6,25
Utdelning (2008 forslag), kr 0,90 0,93
Borskurs den 31 december, kr 49,00 58,50
Substansvarde, kr 59,34 62,62
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HEBA &r ett fastighetsbolag med fokus pa att erbjuda
attraktiva hyresligenheter. Anda sedan starten har vi
arbetat for att erbjuda ett tryggt, trivsamt och personligt
boende for vara hyresgaster. Det ska vi fortsatta med.
Det ar namligen det som gjort oss till ett av de
fastighetsbolag som har de mest lojala hyresgdsterna.

Ett personligare vardskap

Vi har koncentrerat vart fastighetsinnehauv till
Stockholmsomradet och Borldnge. Det ar omraden
vi kanner val och som vi har en stark koppling till.

Sveriges basta

hyresvé rd? For oss' Pé HEB'/f\ 'Ei.l.' det vi.kt.i'g';t att finnas .r.'nér'a'l vara
hyresgaster. Darfor tar vi sjalva ansvar for forvalt-
ningen av vara fastigheter. En HEBA-hyresgast ska
alltid veta vem som kan hjalpa till med en droppan-
de kran eller luftning av ett element.

Vi vill vara marknadens basta hyresvard
av hyreslagenheter. For att lyckas med
det har vi valt att fokusera pa omraden
som vi kanner till val och dar vi vet att
vi kan erbjuda nagot extra for vara
hyresgaster.

Pa HEBA star alltid trygghet och lang-
siktighet hogt pa agendan. Det galler
saval i forvaltningen av vara fastigheter
som i relationer med vara hyresgaster.
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Allting kan alltid
bli lite battre

Vi hade inte varit det foretag vi ar idag
utan att standigt ha utvecklat och forbatt-
rat var verksamhet. Vi kanske inte ar de
som har framhavt vara framgangar.

| stéllet har n6jda hyresgaster, effektiv
forvaltning och en stabil ekonomi varit
viktigare.

Med en sund installning till ekonomi har
vi idag en stark balansrakning och en
soliditet pa 60,7 procent. Det gor oss
mindre kansliga for tillfdlliga upp- och
nedgangar pa marknaden samtidigt som
det 6ppnar for majligheter i form av
forvarv.

Vi tror pa att handla i ratt tid. Och mycket
pekar pa att 2009 kan vara ratt tid.

Fran fastighetsbyggare
till relationsskapare

Det har hant mycket sedan vi startade var verksamhet
i november 1952. Vi har gatt igenom bade battre och samre
tider. Det har gett oss bade perspektiv och erfarenhet.

HEBA Byggnads AB registreras av byggmastarna
Karl Holmberg och Folke Ericsson.

Forsta bygget star klart pa Skattegardsvagen
49-55 j vallingby.

HEBA upphor med egen byggverksamhet i och med
byggnationen av Asdgatan 180 och 6vergar till att vara
byggherre och férvaltande bolag.

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

Verksamheten breddas genom forvarv av ett sma-
batsvarv pa Vindo.

Tva fastigheter kdps pa S6dermalm och tva i Vastertorp.

HEBA forvdrvar Byggnadsfirman Eskil Sundstrom med
fastigheter i Borlange, Sater, Hedemora, Vasteras och
Stockholm.

Bolaget byter namn till HEBA Fastighets AB.

HEBA noteras pa Stockholmsbérsen.

VISSTE DU ATT
...den genom- ...inga av HEBAs
snittlige HEBA lagenheter
hyresgasten bor ofrivilligt
i sin ldagenhet i stod tomma
mer an 12 ar? under 2008?
...den vanligaste ...att HEBA har
typen av lagen- en barnk6 som
heter inom hyresgdsters
HEBAs bestand barn kan
ar 3 rum och stalla sigi?
kok?

Sater och Hedemora saljs, liksom varvet pa Vindo.
Fastigheter i Vastertorp forvarvas.

Fastigheter i Johanneshov, Arsta forvarvas.
Fornbyvagen 5-45 i Rinkeby sdljs.

Fastigheter i Midsommarkransen samt pa Skanegatan,
Sodermalm forvarvas.

Bangatan 15-19 i Vasteras sdljs.

Fastigheter i Hokarangen, pa Radmansgatan
och pa Asdgatan séljs.

Radsbacken i Huddinge férvérvas av Tomtberga Huge.
Bestandet i Hasselby sdljs till HSB.

Kvarteret Styrmannen fardigstalls.
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VD HAR ORDET

Jag tror att 2009 blir ett ar som pa manga satt kommer att praglas av ett sokande efter
trygghet. De snabba klippens tid ar forbi, nu kommer istéllet riskbedomningar vara i
fokus. Men innan vi blickar framat sa tankte jag kommentera aret som gatt. Det har
namligen varit ett minst sagt intressant ar. Bade pa finansmarknaden och for HEBA.

Att den senare delen av 2008 har kdnnetecknats
av en mycket orolig finansmarknad och en kraf-
tig lagkonjunktur har inte undgatt nagon. Ban-
kernas svarigheter med refinansiering kombine-
rat med okade krav pa sédkerheter fran lantagare
har medfort att manga foretag fatt problem med
sin finansiering. Fastighetsmarknaden har inte
gatt opaverkad och de flesta fastighetsbolagen
harfattvidkannas sjunkande viarden pa sina fast-
igheter till f6ljd av 6kade avkastningskrav. Men
trots finansoro och kristider har HEBA klarat sig
mycket bra. Det gynnsamma laget har flera orsa-
ker.

LAG BELANING SKAPAR STORA MOJLIGHETER
HEBA harrelativt laga rantekostnader till f6ljd av
en lag belaningsgrad och en aktiv finansforvalt-
ning. Bolagets soliditet uppgar till drygt 60 pro-
cent. Dartill har HEBA en stabil intjaningsforma-
ga som vilar pa sakra hyresintakter. Oron pa den
finansiella marknaden har darfor inte paverkat
bolagets mojligheter att finansiera verksamhe-
ten, utan haristéllet skapat mojligheter fér fram-
tida forvarv.

OBEFINTLIG VAKANSGRAD PA LAGENHETER
Merparten av HEBAs fastighetsbestand ligger i
mycket bra ligen med bra kommunikationer i
Stockholms innerstad och i Stockholms nérfér-
orter. For ndrvarande finns cirka 250 000 perso-
ner registrerade i kon hos Stockholms Bostads-
férmedling och inflyttningen till Stockholm
fortsatter att 6ka. Lagkonjunkturen har inte pé-
verkat efterfragan pa HEBAs hyreslagenheter
som ar fortsatt mycket stor. Vakansgraden i vara
bostdder dr ndst intill obefintlig.

ETT BRA LAGE AR ETT BRA LAGE - AVEN | KRISTIDER

HEBAs fastighetsvarden har stétt sig bra dé hy-
resbostdder med bra lagen i Stockholm inte har
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sjunkit i virde pd samma satt som andra fastig-
heter. Vardet pa bolagets fastigheter per den 31
december 2008 uppgick till 3 041 miljoner kro-
nor vilketinnebédren virdeminskning med 5 pro-
cent jamfort med vérderingen vid arsskiftet
2007/08.

ETT EFFEKTIVARE HEBA

Att HEBA ar starkt beror inte enbart pa en god fi-
nansiell stdllning. Den lépande fastighetsfor-
valtningen har utvecklats positivt under 2008
ochdriftsnettot har 6kat med 10 procent jamfort
med foregaende ar. Under aret har vi effektivise-
rat verksamheten inom ett flertal omraden.
Energianvandningen har minskat och vi har en
effektivare avfallshantering. Vihar ocksa arbetat
hart for att ytterligare forbattra servicen till vara
hyresgaster och utveckla det som alla undersok-
ningar visar att vara hyresgaster tycker ar vikti-
gast; trygghet och sdkerhet.

Under aret har ett flertal fastigheter genom-
gatt betydande upprustningsarbeten. Bland an-
nat har vi renoverat balkonger och tvittstugor
och forbattrat den yttre miljon. Pa Bodalsvagen
pa Liding6 har vi fardigstallt 87 nya hyreslagen-
heter och ett gruppboende. Bostadsprojektet har
varit ett viktigt led i att utveckla HEBAs kompe-
tens inom planering och produktion av nya bo-
stader.

Férhoppningar om férdndringar av bruksvar-
dessystemet till f6ljd av den sa kallade Kochska
utredningen, som foreslar en mer flexibel hy-
ressdttning har dnnu inte infriats. Utredningen
har dock initierat diskussioner mellan Hyres-
gastforeningen och Fastighetsdgarna Stockholm
som kan komma att leda till en mer differentie-
rad modell for hyressdttning som bland annat
premierar lagesfaktorn. HEBA ser positivt pd en
sadan modell for utvecklingen av hyressatt-
ningen.

”HEBA har en
uttalad strategi
att utveckla
verksamheten
och vaxa

i Stockholms-
omradet.”

LITE OM LENNART

BAKGRUND

Tidigare projektledare pa

Ake Larson Byggare AB,

VD pa Forvaltnings AB Galdren
och VD pa Akademiska Hus
Stockholm AB

BOSTAD
Ladgenhet pa S6dermalm

FAMILJ
Gift, tva barn

FRITIDSINTRESSEN

Tillbringar fritiden pa
sommarstallet i Gryts skargard
tillsammans med familjen.
Host och vinter dr det jakt i
Upplands skogar som gdller.



Lennart Karlsson, VD pa HEBA sedan maj 2008.

TID ATT VAXA

HEBA har en uttalad strategi att vidxa i Stock-
holmsomréadet. Den turbulenta finansmarkna-
den och HEBAs stabila ekonomi dppnar for fast-
ighetsforvidrv. Avyttringar av fastigheter kan bli
aktuellt i samband med stérre nyinvesteringar.

Visoker aktivt efter lampliga byggritter for att
bygga bostider med hyresritt. Efterfrdgan pa
hyresbostdder i Stockholmsregionen beddms
vara fortsatt hog. Flera undersokningar visar att
hyresgédsternasbetalningsvilja har 6kat de senas-
te aren nar det géller bra bostader med bra all-
médnna kommunikationer i Stockholms nér-
fororter.

HEBAs nuvarande inriktning pa hyreslagen-
heter kan komma att kompletteras med &gar-
lagenheter som riksdagen beslutade om i bérjan
av 2009.

FORTSATT SATSNING PA KUNDER

OCH MEDARBETARE

Nojda kunder dr en férutsittning for allt fram-
gangsrikt foretagande. Dialogen och samverkan
med vara hyresgaster dr — och har alltid varit —
viktigivarverksamhet. Ett exempel ddr dialogen

med vara hyresgéster har varit avgérande dr den
pagaende satsningen pé en trygg och séker boen-
demiljo. Det &r en satsning pa bade den yttre och
inre miljén och som kommer att fortsdtta under
20009.

Ett flertal medarbetare har gatt i pension un-
der de senaste dren samtidigt som nya medarbe-
tare har rekryterats. Genom féryngringen av or-
ganisationenfarbolagetettinflédeavkompetens
och nya erfarenheter som HEBA kommer ha stor
nytta av under de kommande dren.

Med det sa vill jag och mina kollegor pa HEBA
tacka vara hyresgister och aktiedgare for ett
spannande ar, mitt forsta som VD for HEBA och
bolagets femtiosjatte som foretag. Jag tror att vi
kommer att minnas 2008 som ett omtumlande
aroch jag ar d6vertygad om att 2009 kommer att
bli ett mycket intressant dr for HEBA i positiv
bemarkelse.

Stockholm april 2009

Lennart Karlsson
VD, HEBA Fastighets AB

Den I6pande fastighetsforvalt-
ningen har utvecklats positivt
under 2008 och driftsnettot har
Okat med 10 procent jamfort

med foregaende ar.
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AFFARSIDE

HEBA skall erbjuda sina hyres-
gdster ett attraktivt och tryggt
boende med fokus pa Stockholms-
omradet genom:

* ett langsiktigt dgande
 engagerad forvaltning
* en aktiv fastighetsutveckling

Ett attraktivt boende
hos HEBA betyder:

e trygghet

e bra lagen

e bra kommunikationer

* forvaltning med egen
personal
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OVERGRIPANDE MAL

HEBA ska utveckla verksamheten och fortsdtta att vaxa

i Stockholmsomradet.

HEBA ska ha nojda hyresgaster och HEBAs resultat fran AktivBo
Nojd Kund Index ska overstiga genomsnittet for privata bostads-

bolag i storstader.

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

HEBAs tillvaxt ska ske med en vardetillvaxt och ett ekonomiskt
resultat som sakerstaller utdelning till aktieagarna. HEBAs mal ar
att aktieutdelningen, sett dver tiden, ska uppga till cirka 70 pro-
cent av resultatet efter aktuell skatt men fore forandringar av
fastighetsvarden och poster av engangskaraktar.

HEBA ska bibehalla en hdg soliditet om minst 50 procent.

STRATEGI

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

HEBAs verksamhet ska omfatta fastig-
heter med hyresbostader i flerfamiljs-
hus 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
hyresgasters paverkan pa miljon.

HEBA ska utvecklas och tillvaxten kan
ske bade genom forvarv och nyproduk-
tion av flerfamiljshus.

HEBA ska forvalta fastigheterna med
egen personal.

HEBA ska understodja och uppmuntra
medarbetarna till kompetensutveck-
ling och vara en attraktiv arbetsgivare
med engagerade ledare.

MAL: 50 procent i soliditet

MAL: 20 procent minskad
energianvandning

MAL: 70 procent av resultatet
i aktieutdelning
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Under 2008 har HEBA utfort ett antal
renoveringar for att forbattra bade
inomhus- och utomhusmiljon for vara
hyresgaster.

HEBA har under aret fortsatt att satsa pa okad
trygghet och sakerhet for hyresgiasterna med at-
garder som forbattrad utebelysning, nya lassys-
temochnyastaldorrartill kdllare. Utomhusmiljon
har forbdttrats bland annat genom att lekplatser
renoverats och EU-anpassats samtatt p-platser har
fatt ny asfalt vid ett flertal fastigheter.

EFFEKTIVARE AVFALLSHANTERING

Pa Selmedalsvégen har vi forbattrat avfallshan-
teringen genom installation av ett sa kallat
Molok-system; en stor behéllare for avfall som
delvis gravs ned i marken och som téms med en
kranbil. Systemet innebédr en mer hygienisk han-
tering av avfallet, en bdttre arbetsmiljo for de

Nybyggnads-
projektet, kvarteret

Styrmannen pa Lidingo,
fardigstalldes under 2008
och de sista hyresgasterna
flyttade in i september
samma ar.

Satsningar pa
okad trygghet
i form av:

* battre utebelysning
* nya lassystem
* nya staldorrar i kdllare

balkonger har renoverats
pa vara fastigheter
under aret.

som hdmtar avfallet och en reducering av kost-
naden for sophdmtningen. Detta system plane-
rar HEBA att installera i ett flertal fastigheter un-
der 2009 och 2010.

OPTISKT FIBER | SAMTLIGA LAGENHETER
Idecember 2008 avtalade HEBA med Telia om in-
stallation av optisk fiber till bolagets samtliga 1a-
genheter vilket innebar att alla hyresgéster far
tillgang till Triple play och HEBA blir dgare till ett
optiskt fibernat. Telia star for installationen och
far som motprestation exklusivitet att leverera
tjanster underettantal ar.Installationen bedoms
kosta cirka 25 Mkr och arbetena planeras att vara
helt klara i slutet av 2009.
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I Véllingby har HEBA HEBA forbereder och HEBA har aven begart
nagra lokaler som varit  projekterar for ROT- markanvisning i anslut-
vakanta en langre tid. = renoveringar i fastighe- ning till nagra av
Under aret har dessa terna vid Gullmarsplan  HEBAs fastigheter i
projekterats om till och planerar att kom-  Stockholm i syfte att
lagenheter vilket ma igang med bygg- bygga nya hyresbosta-

innebar 14 nya lagen-
heter. Byggnadsarbe-
tena beraknas paborjas
varen 2009.

nadsarbeten vid ars-
skiftet 2009/2010.

Utsikt fran kvarteret Styrmannen pa Lidingo.
Ropsten och Stocksund skymtas bakom Lidingébron.

der. Samtidigt studeras
andra majligheter till
markforvarv i Stock-
holmsomradet for att
producera nya fler-
familjshus.

e

T A T N L
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'

4 T onem| e
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En trygg och utvecklande arbetssituation ar grunden for att vara medarbetare ska
trivas och kunna arbeta effektivt. Under aret har vi bland annat arbetat med att
tydliggora medarbetarnas arbetsroller och arbetssatt.

ETT STOCKHOLMSBASERAT FASTIGHETSBOLAG
HEBA-koncernens fastigheter dgs av moderbola-
get HEBA Fastighets AB (publ) och av de heldgda
dotterbolagen Byggnadsfirman Eskil Sundstrém
och Hg Fastighet AB, samtliga med séte i Stock-
holm.

EGEN FORVALTNING OKAR NARHETEN

HEBAs organisation kdnnetecknas av en stark
kundorientering och préaglas av korta beslutsva-
gar. Fastighetsforvaltning, administration och
skotsel sker med vér egen personal, vilket gor att
véara hyresgaster i regel alltid moter en HEBA-
anstdlld i sina kontakter med oss. Entreprenorer
anlitas ndr det géller stddning, markskotsel, stor-
re reparationer och underhall.

”HEBAs organisation
kannetecknas av en
stark kundorientering
och praglas av korta
beslutsvagar.”

Vara fastigheter ar fordelade pa tre forvaltare
som arbetar med eget tekniskt och ekonomiskt
ansvar. Varje forvaltare arbetar i ett team besté-
ende av en hyreskonsulent och ett antal fastig-
hetsskotare, dessutom finns i férvaltningen en
driftingenjor som stéderallateam. Driftingenjo-
ren ansvarar aven for energi- och miljofragor in-
om HEBA.

Hyreskonsulenterna skéter uthyrningar, kon-
traktsskrivningar, aviseringar och olika hyres-
drenden. Fastighetsskotarna dr placerade i fast-
ighetsexpeditioner beldgna i respektive fastig-
hetsomrdde. Dit vdnder sig de boende vid
felanmdlan och med vardagliga problem. Funk-
tioner for administration, ekonomi och IT finns
centralt placerade pa huvudkontoret dar ocksa
alla tjanstemédn sitter. Pa sd sitt kan arbetet
bedrivas professionellt och med korta besluts-
vagar.

EN UTVECKLANDE ARBETSPLATS

Forossar det viktigt att rekrytera och behalla bra
medarbetare. Varje ar genomfors darfor minst
ett utvecklingssamtal mellan medarbetare och
narmaste chef dér arbetssituation och behov av
personlig utveckling diskuteras. Genom indivi-
duellt anpassade utbildningar, kurser och érliga
personalkonferenser dér alla anstdllda inbjuds
efterstrdvas att kunskaper och engagemang ut-
vecklasilinjemed HEBAs 6nskemal och behov. Vi
arbetar idag malinriktat med friskvard och er-
bjuder en bra foretagshélsovard.

FORYNGRING GER NYA IDEER OCH ERFARENHETER
P4 HEBA stannar medarbetarna ldnge. Den ge-
nomsnittliga anstdllningstiden ar 11 ar. Det ar ett
kvitto pa att medarbetarna trivs pa HEBA och gor
att det finns en gedigen erfarenhet och kunskap
i verksamheten. Medeldldern pa HEBA éar 51 ar.
Ett flertal medarbetare har gatt i pension under
det senaste aret. Det har medfort flera nyrekry-
teringar som tillfért bolaget nya erfarenheter
och idéer.

Vid arsskiftet 08/09 hade
HEBA 32 medarbetare varav:

14 ar
tjdnsteman

18 &r
fastighets-
anstallda

\J

11 ar
kvinnor

26
arbetar
heltid

Cu
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Ledning och
Kommunikation

Ekonomi, IT & Administration

Fastighetsforvaltning

Fastighets- Fastighets- Fastighets-
omrade omrade omrade

Innerstaden Huddinge Vallingby
Soderort 1 Soderort 2 Lidingo

Borliange
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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 @r sa vi har byggt upp vara relationer med vara hyresgaster.

Hyresgdsternas trygghet och trivsel dr en grund-
sten for HEBAs verksamhet och ndgot vi standigt
satsar paattoka. Vianseratt grunden forett tryg-
gare boende ligger i kunskapen om vara hyres-
gasters onskemal. Hos HEBA ska man alltid veta
var man ska vinda sig. Under 2008 har vi satsat
mycket pd att rusta de yttre miljoerna for att ska-
pa sdkrare bostadsomraden. Vi har installerat ny
yttre belysning i ett flertal omraden, rensat upp
rabatter och buskar och rustat lekplatser. Att hy-
resgdsterna arbetar tillsammans for ett trevliga-
re boende ar ocksa viktigt och for de hyresgaster
som angett intresse om plantering utanfoér deras
fastigheter har vi kdpt in véxter och blommor.

BOSTADER | BRA LAGEN

HEBAs bostdder uppfordes framforallt under
1940-, 1950- och tidigt 1960-tal och dé var efter-
fragadeldgen, god miljo och utvecklad service av
storsta prioritet i val av fastigheter. Dessa vdrde-
ringar lever kvar dn idag nér vi planerar nya bo-
enden.

I Stockholmsomradet ar omsattningen pa la-
genheter mycket lag och de flesta som flyttat in i
véara lagenheter stannar kvar under manga ar.
Ungefaren tredjedel av vara hyresgaster har hyrt
samma bostad i mer dn 20 ar och vissa till och
med dnda sen huset byggdes. Under 2008 sades
7 procent av lagenheterna i omradet upp for av-

PRODUKTINDEX
100

80

60 —— —

40 — —

20— —

2002 2004 2005 2007
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flyttning och 2 procent av ligenheterna byttes
mot ldgenheter hos externa vardar.

I Borldnge sades 28 procent av bostdderna upp
for avilyttning och ett byte skedde. Enstaka va-
kanser har forekommit.

OVERSYN AV LOKALER

De lokaler som finns i HEBAs fastighetsbestand
ligger i allménhet i bostadsfastigheternas gatu-
plan och hyrdes ofta ut som nédrbutiker eller lik-
nande fran borjan.

Idag ar efterfragan pa den har typen av lokaler
liten och marknadshyran lag. Den totala lokal-
ytan uppgar till 15 367 kvadratmeter med en ge-
nomsnittshyraom 842 kr per kvadratmeter, vil-
ket dr lagre 4n den genomsnittliga hyran for
bostdder. Undantagen dr i Stockholms inner-
stad samt Liding6 ddr lokalhyrorna 6verskrider
bostadshyrorna. Antalet kontrakt ar 211 vilket
innebdr en snittyta per kontrakt om ungefdr 73
kvadratmeter. De flesta kontrakten dr ursprung-
ligen tecknade med en 16ptid om tre ar med en
jamn forfallostruktur.

Vid &rsskiftet var 1 537 kvadratmeter lokaler
okontrakterade motsvarade 10 procent av loka-
lytan eller 0,8 procent av fastigheternas totala
yta.For att dtgdrda vakanser kommer ett antal av
de tomma lokalerna byggas om till ldgenheter
under 2009.

SERVICEINDEX
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2002 2004 2005 2007

HYRESGASTERNAS
PRIORITERINGSLISTA

¢ Bra kommunikationer
* Narhet till city
* Trygghet

Resultat fran Stockholms
Bostadsformedlings
undersokning 2008

Sedan 2002 har HEBA vartannat ar utfort
omfattande kundundersokningar for att
ta reda pa vad hyresgdsterna tycker om
HEBAs tjanster och sitt boende.
Resultaten under aren har glddjande nog
forbattrats, vilket visar att vara
satsningar ger resultat. Det senaste
produkt- och serviceindexet for 2007
hamnade pa 74,3 respektive 81,4 pro-
cent. Nasta undersokning utférs under
2009.



Malkolm, 6 ar och Jarl, 4 ar

Ann-Marie Ovin

Martin Ovin

FAMILIEN OVIN: Nykomlingar pa Bodalsvagen 81, Lidingo

Proffsighet, @r familjen Ovins forsta
intryck av HEBA. Na&r de skrev kontrakt
presenterade HEBA ett vdl komponerat
koncept for vad en ny hyresgast kan
behodva. De hade tankt pa allt fran
kontaktpersoner till var man kan skicka
eventuella klagomal, allt forpackat i en
HEBA-pase med tillhérande present.

Familjen harbottidet nybyggda huset pa Bodals-
vdgen sedan mars 2008. HEBA var diremot inte
ett okdnt namn for dem. Bade goda vanner som
bor i HEBA-fastigheter och Anne-Maries kollegor
i fastighetsmékleribranschen hade berdttat om
deras positiva erfarenheter av HEBA.

— Vi kanske inte valde bostad efter hyresvérd,

men det kdnns tryggt att HEBA har s gott rykte.
Hade vi daremot hort en massa dédliga saker om
dem hade vi nog fatt vara lite mer desperata for
att flytta in, sdger Anne-Marie.

Enligt familjen ar det basta med boendet pa
Lidingd att allt i huset dr nytt och frascht och lig-
ger ndra dagis och skola. Garage i fastigheten ar
ocksa en stor fordel eftersom de aldrig behover
leta parkeringsplats eller bdra tung packning
langt fran bilen. De hartill och med fjarrstyrning
till garageporten. For tillfédllet dr detta familjens
dromboende eftersom allt fungerar sa smidigt
och enkelt och det skulle inte férvana dem om de
bodde pa samma plats nér de blev pensionérer.
Far Jarl valja sa vill han bo pa Bodalsvagen livet
ut. Eller i Spanien (..eftersom det ar sa kallt i
Sverige.)

EBBA OCH INGA: Veteraner pa Skulptorvagen i Johanneshov

Nar Inga Lindgren flyttade in till sin man
pa Skulptorvagen i Johanneshov for 56 ar
sedan traffade hon grannen Ebba Edberg.
Att detta skulle bli borjan till en livslang
vanskap var nog mer an nagon av dem
vagat hoppas pa.

Deras varma gemenskap har smittat av sig till
resten av huset och stdmningen hyresgisterna
emellan 4r mycket god. Aven kontakten med HEBA
upplever vininnorna som mycket bra, frimst

Mats Karlsson, fastighetsskotare

med Ove Kill som dr foérvaltare och fastighets-
skotaren Mats Karlsson, som klarar av det mesta
de behover hjdlp med.

— Ove och Mats var ocksa med nér vi anordnade
en surstrommingsskiva for tva ar sedan. Det varen
fest for de somborihuset.Inga och jag skrevlappar,
bjéd in alla och hollidet hela, berdttar Ebba.

Nérheten till buss och tunnelbana, ldkarmot-
tagningenochall vrig service drandra stora for-
delar med omradet.

— S& hir ifrén flyttar vi inte, sdger Ebba och
Inga.

Ebba Edberg och Inga Lindgren

=

¥

,
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Vagen mot ett
mer hallbart HEBA

Under 2008 tog HEBA flera steg framat inom energi- och miljdomradet.
Idag genomsyrar miljétankandet en allt storre del av HEBA.
Mycket ar gjort men mycket finns fortfarande kvar att gora.

MAL MAL MAL
MILIO VATTENANVANDNING AVFALLSHANTERING
Miljéfarliga amnen Vattenanvdndningen ska Avfallshanteringens
ska fasas ut minska med 2 procent per ar miljobelastning ska minska

matt i m? vatten/m?

MAL MAL §

ELANVANDNING VARMEANVANDNING

Elanvdndningen ska minska Varmeanvandningen ska minska med

med 1 procent per ar matt minst 2 procent per ar matt i kWh/m?

i kWh/m? DESSUTOM...

HEBAs fordonspark
ska vara miljdanpassad

14 HEBA 2008



MOT ETT TYDLIGT MILJIOMAL

Uppvdrmning av fastigheter utgor cirka 40 pro-
cent av Sveriges totala energianvandning. Det dr
darfor naturligt att virmeenergi dr den viktigas-
te fragan att fokusera pa vad galler att minska
HEBAs miljopaverkan. Fastighetsbranschen har
satt upp som mal att reducera energianvand-
ningen for uppvarmning med 20 procent till ar
2020, ett mal som HEBA ska uppna.

HEBAs fastigheter varms upp genom fjarrvar-
me. Viarbetar kontinuerligt med att reducera en-
ergianvindningen i fastigheterna. De lagstadga-
de energideklarationerna som vi arbetar med
redovisar forslag pa energibesparande atgarder
som planeras att genomfdras. Under 2008 har
HEBA investeratidatoriserade driftundercentra-
ler i samtliga byggnader och vi anvidnder oss av
SMHIs datorprognoser for att optimera virmele-
veransen till bostdderna. Det innebér att vi kan
folja och styra virmeanvandningen kontinuer-
ligt vilket dr en viktig férutsdttning foratt kunna
uppritthélla en effektiv virmeleverans. Vid ny-
produktion investerar HEBA i ventilationssys-
tem med virmevixlare for att minimera energi-
forlusterna.

REDUCERAD ELANVANDNING

Elanvéandningenifastighetsbestandet avserifor-
sta hand energi for belysning, flaktar, tvdttma-
skiner och torktumlare och pa samma satt som
med varmen sa arbetar vi kontinuerligt med att
reducera elanviandningen. Genom investeringar
i narvarostyrd belysning, lagenergilampor och
effektivare tvdttmaskiner och torktumlare sd

har HEBA lyckats reducera elanvdandningen un-
der de senaste dren.

MINSKAD VATTENFORBRUKNING
Vattenfdrbrukningen 2008 var 320 000 kubik-
meter, vilket motsvarar 1,6 kubikmeter per kva-
dratmeter bostadsyta. For att minska vattenan-
vindningen investerar HEBA bland annat i
effektivare tvattmaskiner, snalspolande toalet-
ter och vattenbesparande utrustning pa armatu-
rer. I nyproduktion prioriteras dusch och endast
forberedelse for badkar i syfte att minska vatten-
anvandningen.

MER HYGIENISK AVFALLSHANTERING

HEBA investerar i nya stationer fér avfallshante-
ring, ett sa kallat Moloksystem, som innebar en
effektivare och mer hygienisk hantering av hus-
hallsavfall.

FLER MILJOKLASSADE BILAR

HEBA &ger 15 bilar och under 2008 har delar av
bolagets fordonspark fornyats till miljoklassade
bilar och ar 2010 ska samtliga HEBAs bilar vara
miljoklassade.

INVENTERING AV MILIOFARLIGA PRODUKTER
Férekomsten av PCB dr inventerad och ddr ome-
delbara atgdrder har foreskrivits sd har dessa
genomforts. HEBA tillampar den sa kallade for-
siktighetsprincipen vid nyproduktion och om-
byggnadsarbeten vilket innebér att beprévade
och miljévdnliga material och produktionsme-
toder viljs for att minska miljobelastningen.

”Vattenforbruk-
ningen 2008

var 320 000 kubik-
meter per ar,
vilket motsvarar
1,6 kubikmeter
per kvadratmeter
bostadsyta.”

80 procent av HEBAs
varmeenergi utgors
av fornyelsebar energi

Ny tjanst ger lagre energikostnader och battre miljo

Nar HEBAs fastighetsskotare behover stottning i olika energirelaterade fragor ar det till
Hamid Shahabi de vander sig. Sedan 2008 arbetar han som driftingenjor pa HEBA med

ansvar for miljo- och energifragor.

Tanken med tjdnsten dr att optimera driften och
energianvandningen, bade vad géller varme, el
och vatten, samtidigt som man skapar en bittre
inomhusmiljo for hyresgédsterna.

— Jag marker ett klart 6kat intresse for miljon
nar jag traffar vara hyresgéster. Var utmaning ar
att spara energi utan att det gar ut 6ver hyresgés-
ten, och dér tycker jag att HEBA har kommit en
bra bit pa vag, sdger Hamid.

Inom HEBA dr energibesparingar ett prioriterat
omrade, och i och med Hamids tjanst har HEBAs
fokus pé fragorna okat ytterligare.

—Det dr egentligen ganska enkelt. Ligre energi-
forbrukning betyder ldgre kostnader och bittre
miljo.

Hamid arbetade tidigare pa Fastighetsverket
och har lang erfarenhet av liknade arbets-

uppgifter. Att det blev just HEBA for Hamid be-
rodde pa arbetsuppgifternaitjansten.

— Just det att det dr en teknisk tjanst med fokus
pa energibesparing och miljo. Det dr ndgot jag
har intresse av och som jag tycker gdr hand i
hand. Sen fick jag ett bra intryck av HEBA som fo-
retag, berdttar Hamid.

I sitt jobb har Hamid dagligen kontakt med
HEBAs hyresgéster. Det ar bade trevligt och varde-
fullt.

—Detdrklartattdetdrkulatt traffa hyresgéster.
Det &r ju for dem vi arbetar. Men kontakten med
hyresgisterna ar dven vildigt viktig eftersom de
har forstahandsinformation kring hur de upple-
ver boendemiljon, avslutar Hamid.

Hamid Shahabi, driftingenjér pa HEBA
med ansvar for miljo- och energifragor.

HEBA 2008 15



I finns i Stockholm

Stockholm
Innerstaden 1

Soderort 2
\asterort 3

Huddinge 4

Lidingd 5

Borlange

Las mer om HEBAs fastighets-
innehav pa foljande sidor:
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Innerstaden 18

Soderort

Stockholm

Vasterort

Huddinge
Lidingd

Borlange

@ HEBAS forvaltningsfastigheter

Q Fbrvaltningsfastigheter med HEBA-kontor eller expedition
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HEBAs fastigheter: INNERSTADEN

180

Timmermansgatan 29-31 och Aségatan
W =

FASTIGHETSBESTAND NYCKELTAL
lHEB{\ aé;el; femdfastlggt;ter pz 10der;nalm i Stozkio'lm. %amt— Antalfastigheter 5
|g§ ar bebyggda med bostadshyreshus. Nypro u' tionsaren Antal bostadslagenheter 103
varierar mellan 1926 och 1967. Den totala uthyrningsbara .
. Antal ny- eller ombyggda bostadslagenheter 44
ytan &r 16 172 kvadratmeter och sammanlagt finns 193 Antal lokaler 17
lagenheter. Inga lagenheter ar for narvarande hyreslediga.
Antal garage och p-platser 7
Ovriga stérre dgare av bostadsfastigheter i innerstaden ar de Lagenhetsomsattning, %' 36
kommunaldgda Svenska Bostdder, Stockholmshem och Bostadsyta, kvm 13388
Familjebostader samt Wihlborgs, Einar Mattsson, Byggnads- Lokalyta, kvm 2784
firma Olov Lindgren, Stena Fastigheter och Wallenstam. Totalyta, kvm 16172
Hyra, Mkr 18,9
Driftnetto, Mkr 10,1
Bokforda varden, Mkr 410,7
Direktavkastning, % 2,5

"I Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter till formedling.

ANTAL LAGENHETER FORDELADE PA STORLEKAR — A\ \\‘\ OSTERMALM - I
Antal ligenheter ) / Y{‘\\ = PR GARDET
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HEBAs fastigheter: SODERORT

FASTIGHETSBESTAND

| S6derort dger HEBA 34 fastigheter fordelade dver ett antal
delmarknader. Flertalet av byggnaderna &r uppférda fran
1940- till 1960-talet. Samtliga fastigheter dr beldgna i ndra
anslutning till tunnelbanan. Den totala uthyrningsbara ytan
ar 95 282 kvadratmeter och sammanlagt finns 1419
lagenheter. Inga lagenheter &r for ndrvarande hyreslediga.

Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter i séderort ar de
kommunaldgda Svenska Bostader, Stockholmshem och
Familjebostader samt de privata Stena Fastigheter,
lkanofastigheter och Byggnadsfirma Olov Lindgren.

ANTAL LAGENHETER FORDELADE PA STORLEKAR

Antal ldgenheter
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1940 talet talet talet talet talet talet

NYCKELTAL

Antal fastigheter

Antal bostadslagenheter
Antal ny- eller ombyggda bostadslagenheter
Antal lokaler

Antal garage och p-platser
Lagenhetsomsattning, % "
Bostadsyta, kvm

Lokalyta, kvm

Totalyta, kvm

Hyra, Mkr

Driftnetto, Mkr

Bokforda varden, Mkr

Direktavkastning, %

34
1419
447
98
563
6,6
88415
6867
95282
91,8
46,6
14412
3,3

"I Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter till formedling.
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HEBAs fastigheter: VASTERORT

Skattegardsvagen 49-55 och Réttar Vigs vag 101-123

FASTIGHETSBESTAND

HEBA &ger fyra fastigheter i stadsdelen Vallingby. Fastig-
heterna dr byggda under 1950-talet. Samtliga ligger i ndra
anslutning till tunnelbanan. Den totala uthyrningsbara ytan
ar 26 142 kvadratmeter och sammanlagt finns 367
lagenheter. Inga lagenheter &r for ndrvarande hyreslediga.

Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter i vésterort 4r de
kommunaldgda Svenska Bostader, Familjebostader,
Stockholmshem samt Wallenstam och Wallfast.

ANTAL LAGENHETER FORDELADE PA STORLEKAR

Antal lagenheter
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FASTIGHETSBESTANDETS ALDERSSTRUKTUR
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0
Fore  1940- 1950- 1960- 1970- 1980- 1990-
1940 talet talet talet talet talet talet

NYCKELTAL
Antal fastigheter 4
Antal bostadslagenheter 367
Antal ny- eller ombyggda bostadslagenheter 142
Antal lokaler 42
Antal garage och p-platser 145
Lagenhetsomsattning, % " 10,4
Bostadsyta, kvm 23287
Lokalyta, kvm 2855
Totalyta, kvm 26142
Hyra, Mkr 24,2
Driftnetto, Mkr 12,4
Bokférda varden, Mkr 321,0
Direktavkastning, % 3,9

"I Lagenhetsomsattningen avser uppsagda ldgenheter till formedling.
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HEBAs fastigheter: HUDDINGE

Radsvagen 6-14, 9, 15 och Radsstigen 3-5

FASTIGHETSBESTAND

HEBA dger fastigheten Radsbacken 12 i Huddinge.
Fastigheten bestar av tio bostadshus som dr byggda under
1950- och 70-talen och ligger i ndra anslutning till allmanna
kommunikationer och Huddinge centrum. Den totala
uthyrningsbara ytan &r 24 787 kvadratmeter och samman-
lagt finns 380 lagenheter. Inga ldgenheter ar for ndrvarande
hyreslediga.

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

ANTAL LAGENHETER FORDELADE PA STORLEKAR

Antal lagenheter
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Fore  1940- 1950- 1960- 1970- 1980- 1990-
1940 talet talet talet talet talet talet

NYCKELTAL

Antal fastigheter 1
Antal bostadslagenheter 380
Antal ny- eller ombyggda bostadslagenheter 2
Antal lokaler 21
Antal garage och p-platser 314
Lagenhetsomsattning, % " 10,8
Bostadsyta, kvm 23834
Lokalyta, kvm 953
Totalyta, kvm 24787
Hyra, Mkr 23,6
Driftnetto, Mkr 13,7
Bokforda varden, Mkr 243,0
Direktavkastning, % 57

"I Lagenhetsomsattningen avser uppsagda ldgenheter till formedling.
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HEBAs fastigheter: LIDINGO

Fregattvdgen 9 och Bodalsvagen 49-81

J —

FASTIGHETSBESTAND NYCKELTAL
HEBA &ger fem fastigheter pa Liding6. Fyra dr byggda

der 195 h | h en fastiahet 4r bvadd 3 Antal fastigheter 5
SSOZF . t'O-hOCt 60-;3 en C')C . en aSltI? 'et atr'“ ylgljg . ar Antal bostadslagenheter 306
i aS_ Ig.e €rnatiggerinara ?nsu ning tifalimanna Antal ny- eller ombyggda bostadslagenheter 135
kommunikationer samt lokala affdrscentra. Den totala Antal lokaler -
uthyrningsbara ytan dr 24 364 kvadratmeter och samman-
. . T Antal garage och p-platser 214
lagt finns 306 lagenheter. Inga lagenheter ar for narvarande ) L
K Lagenhetsomsattning, % " 4.6
hyreslediga.
Bostadsyta, kvm 23015
Ovriga storre dgare av bostadsfastigheter pa Lidingo ar det Lokalyta, kvm 1349
kommunaldgda Lidingdhem samt John Mattsson Fastighets Totalyta, kvm 24364
AB, JM Bygg och Vasakronan. Hyra, Mkr 265
Driftnetto, Mkr 14,7
Bokforda varden, Mkr 498,2
Direktavkastning, % 3,0
"I Lagenhetsomsattningen avser uppsagda ldgenheter till formedling.
ANTAL LAGENHETER FORDELADE PA STORLEKAR \ \é \
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HEBAs fastigheter: BORLANGE

FASTIGHETSBESTAND

HEBA dger genom dotterbolaget Byggnadsfirman Eskil
Sundstrém AB tre fastigheter i Borldnge byggda under
1960-talet. Samtliga fastigheter ar centralt beldgna. Den
totala uthyrningsbara ytan ar 21 984 kvadratmeter och
sammanlagt finns 319 lagenheter. Smérre vakanser har
forekommit.

Fastighetsagandet i Borlange dr spritt till ett stort antal
dgare. Den storsta aktoren pa marknaden ar det kommunal-
dgda AB Stora Tunabyggen samt HSB Dalarna (Dalecarlia),
Masmastaren Fastigheter och Kopparleden.

ANTAL LAGENHETER FORDELADE PA STORLEKAR

Antal lagenheter
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Fore
1940

Hagavagen 35-37 och Roda vagen 28-30

NYCKELTAL
Antal fastigheter 3
Antal bostadslagenheter 319
Antal ny- eller ombyggda bostadslagenheter 2
Antal lokaler 8
Antal garage och p-platser 277
Lagenhetsomsattning, % " 28,2
Bostadsyta, kvm 21425
Lokalyta, kvm 559
Totalyta, kvm 21984
Hyra, Mkr 174
Driftnetto, Mkr 9,3
Bokforda varden, Mkr 127
Direktavkastning, % 74
" Lagenhetsomsattningen avser uppsagda lagenheter till formedling.
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FASTIGHETSBESTANDET

HEBA med koncernforetag har vid utgangen av
2008 ett fastighetsbestand omfattande totalt 52
fastigheter. Av dessa dr 49 beldgna i Stockholms
stad, Huddinge kommun och Liding6 stad samt
resterade tre i Borldnge kommun.

Merparten av fastigheterna dr uppférda under
1940-, 1950-, samt 1960-talet. Den totala uthyr-
ningsbara ytan uppgar till 208 731 kvm. Koncer-
nen har 2 984 bostadsldgenheter som omfattar
193364 kvm motsvarande cirka 93 procent avden

uthyrningsbara ytan. Antalet lokaler ar 211 stycken
med en yta om 15367 kvm.

Fastighetsbestandet utgors saledes till helt domi-
nerande del av bostadsfastigheter. Fastigheterna dr
genomgdende mycket valbelagna och i gott skick.
Efter de ombyggnader som tidigare skedde av ledig-
blivnalagenheter haller en betydande del av bestdn-
det en modern standard. Totalt dr 772 av ldgenheter-
na eller 26 procent ny- eller ombyggda 1985 eller
senare.

Hyresintakternas Fordelning av uthyrningsbara Fordelning av uthyrningsbara

fordelning ytor pa delomraden

ytor pa bostader och lokaler

" " \

Innerstaden 9% Innerstaden 8% Bostader 93%
Soderort 46% Soderort 46 % Lokaler 7%
Vasterort 12% Vasterort 13%
Huddinge 12% Huddinge 12%
Lidingd 12% Lidingd 11%
Borldnge 9% Borldnge 10%
Antal lagenheter Fastighetsbestandets aldersstruktur
fordelade pa storlekar baserat pa kvm uthyrningsbar yta
Antal ldgenheter Kvm
1500 80 000
1250 70 000
60 000 —
1000 50 000 —
750 40000 —
500 30000 .
20 000 —
250 [ 10 000 —
Trok 2rok 3rok 4rok 5ok 6ok Fére 1940- 1950- 1960- 1970- 1980- 1990- 2000-

1940 talet talet talet talet talet talet talet
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ForattunderldttaenanalysavHEBA, limnasidetta avsnitt tilldggsinformation avseende
véasentliga poster i resultat- och balansrakningen for ar 2008.

HYRESINTAKTER OCH BOKFORDA VARDEN

Uthyrningsbar Hyresintakter Driftnetto Bokfort virde Bokfort virde
Delomrade enligt fastighetsforteckningen yta, kvm | Mkr | Mkr | 2008-12-31 | kronor per kvm
Innerstaden 16 172 18,9 10,1 410,7 25 397
Soderort 95 282 91,8 46,6 1441,2 15 127
Vasterort 26 142 24,2 12,4 321,0 12 280
Huddinge 24 787 23,6 13,7 243,0 9805
Lidingo 24 364 26,5 14,7 498,2 20 449
Borlinge 21984 174 93 127,0 5778
Helar fardigstalld fastighet 23 1 1
Outhyrt med mera =3,1 :
summa 208 731 | 1970 | 1068 30411 | 14575

| fastighetsforteckningen pa sidorna 30-33 framgar ytor och hyresintakter per fastighet férdelat pa bostads- och lokalhyror.
Resultatet per segment redovisas pa sidan 51.

DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER CENTRAL ADMINISTRATION
Drifts och underhéllskostnaderna i resultatrakningen for ar Central administration enligt resultatrakningen pa sidan 42 avser
2008 kan specificeras enligt foljande: gemensamma kostnader som ej dr direkt hanforliga till fastighe-
terna. I beloppet pa 13,5 Mkr ingar bland annat ledningsfunktion,
—_ p':rf?(f“;: bolagskostnader (arsredovisning, borsnotering, styrelse etc) samt
: avskrivningar pa kontorsinventarier.
Varmekostnader 25,0 120
Ovriga driftskostnader ! 505 | 242 FINANSNETTO OCH SKATTESITUATION
Cheslh Bl dedy S | 40 HEBASs finansnetto och skattesituation redovisas under avsnittet
Enligt resultatrékning 83,9 402

finansiell stéllning pa sidan 38.

| ¢vriga driftskostnader ingar fastighetsadministration med 8,7 Mkr och

kostnader for forluster pa hyresfordran med 1,2 Mkr. FORVALTNINGSFASTIGHETERNAS BOKFORDA VARDEN
Nedan visas en specifikation av férdndringen av fastigheternas

FASTIGHETSSKATT bokforda varden under ar 2008.

Fastighetsskatten inklusive fastighetsavgift for ar 2008 uppgick

till 4,0 Mkr varav 0,3 Mkr avser nedjustering av tidigare ars fastig- Mk
hetsskatt. Fastighetsskatten for ar 2008 exklusive justering upp- Bokfért vérde 2008-01-01 3179
gick alltsa till 4,3 Mkr. For bostader uppgar fastighetsavgiften till Investeringar 99,7
1200 kronor per bostadsldgenhet, dock hogst 0,4 procent av tax- Statliga bidrag -16,5
eringsvardet. For lokaler uppgér fastighetsskatteuttaget till 1,0 Vardeforandring -160,0
procent pa den del av taxeringsvardet som avser lokaler. Bokfért vérde 2008-12-31 30411

TOMTRATTSAVGALDER

Av bolagets 52 fastigheter innehas 36 med dganderdtt och16 med  AKTIVERINGSPRINCIPER

tomtratt. Den totala tomtrattsavgalden uppgick ar 2008 till 2,2 HEBAs aktiveringsprinciper redovisas pa sidan 48.
Mkr med foljande bindningstider.

Bindningstid ar Yta kvm Avgald
| Mkr

-5 18546 | 05
6-10 38531 | 17
Enligt resultatrdkning 57 077 2,2

Nuvarande avgilder och bindningstider per fastighet framgar av
fastighetsforteckningen pa sidorna 30-33.
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Sidorna 26-29 ar forfattade av Forum Fastighetsekonomi pa uppdrag av HEBA.

Fastighetsbranschen styrs i princip av tva skilda marknader.
Den forsta och kanske viktigaste for HEBA ar hyresmarknaden,
den andra ar investerar- eller fastighetsmarknaden.

HYRESMARKNADEN

Hyresmarknaden styrs av 6verldggningar
mellan aktérerna. Forst enas de kommu-
nala bolagen med Hyresgistfdreningen
och sedan enas privatvirdarna med Hy-
resgastféreningen. I genomsnitt stiger hy-
ranfor2009iStockholms stadslagenheter
med 2,7 procent, cirka 170 kronor per ma-
nad for en trerummare och i regionen blir
snittet plus 2,75 procent.

2008 presenterades en statlig hyresut-
redning. I denna féreslogs en rad 4ndring-
ar av principerna for hyresmarknaden. Ut-
redningenforeslarblandannatattavskaffa
dagens hyrestak. Lagesfaktor och antalet
bostadssokande till ett omrade foreslas ge
ett stérre inflytande. Rétten att fa sin hyra
provad kommer med stor sannolikhet att
finnas kvar dven i framtiden.

EFTERFRAGAN
Det rader bostadsbrist i Stockholm. Trots
pessimistiska toner fortsatte Storstock-
holm att expandera. Linets befolkning
okade med 31 747 personer varav Stock-
holmskommunmedi14 957. Antalet nyfod-
da stockholmare blev lika manga som un-
der rekordaren kring 1990. Stockholm
passerade under 2008 sitt tidigare rekord i
antal invanare fran tidigt 1960-tal. Fram
till slutet av 2017 rdknar prognosmakarna
med att befolkningen i kommunen stiger
med i snitt 8 700 personer per ar.
Efterfragan pa hyreslagenheter bedoms
bli fortsatt hog. Ijamfoérelse med andra bo-
enden dr hyresratten billig och flexibel.
Stockholmarna anvénder en hog del av sin
kopkraft till boendet. Trots en sdimre kon-
junktur berdknas den privata kopkraften
bli forstarkt under 2009. Andelen hyres-
lediga bostadsldgenheter blir med storsta
sannolikhet fortsatt mycket lag.

HYRESUTVECKLINGEN

De sista tio aren har hyran for dldre lagen-
heter stigit i takt med inflationen. Liges-
faktorn har spelat en liten roll. I &vriga
svenska storstadsomraden har den sd kal-
lade systematiska- eller Malmémodellen
genomforts. I Stockholm har parterna en-
dast paborjat processen. I de klara avtalen
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fér 2009 har viss hdnsyn tagits till laget.
For Stockholmshems hyresgdster dr hoj-
ningen i centrala staden 3,2 procent och i
ytteromraden cirka 2,2 procent. Hyran for
nya bostadslagenheter (i regionen) ham-
nade under 2008 inom intervallet 1 400-
1700 kronor per kvadratmeter och ar. Det
motsvarar 8 700-10 600 kronor/manad
for en trea. P4 Gardet och vid Sabbatsberg
erbjods i slutet av 2008 hyreskontrakt pa
nivan 1 750 kronor per kvadratmeter for
trerummare. For bostédder i dldre hus va-
rierade hyran vid samma tillfalle fran cir-
ka 750 upp till cirka 1 100 kronor per kva-
dratmeter.

FASTIGHETSMARKNADEN

Den andra marknaden dr investerar- eller
fastighetsmarknaden, dér placerare kdper
och sdljer hyresfastigheter. Denna styrs av
aktorernas framtidssyn for bostadsfastig-
heter. Aktorerna dr i de flesta fall beroende
av belaning. Finansmarknaden i USA pé-
verkade hela véirlden under 2008. Den for
investerarna viktiga tillgdngen till 1an for-
byttes till en brist pd mojligheter till kredi-
ter. Situationen under slutet av 2008 pa-
minde om inledningen av krisen under
1990-talet. Pa kort tid forvandlades den
svenskafastighetsmarknadenshodgatrans-
aktionsvolym till en marknad i sta. Fa
transaktioner och nast intill ett utlanings-
stopp skapade en stor osdkerhet. Enligt Fo-
rums uppfattning omsattes under 2008 i
Sverige hyresfastigheter (bostads- och lo-
kalfastigheter) for 130-150 mdr kronor. De
tidigare flitigaste kdparna med rotter i Is-
land, Norge och Danmark toppade ej lang-
re listan. De storsta kdpen av bostadsfas-
tigheter i Storstockholm genomférdes av
svenska aktorer. I storstdderna forstarkte
under inledningen av 2008 bostadsritts-
féreningar sin position som sannolika ké-
pare. Antalet ombildningar i centrala
Stockholm dominerade nér forsédljningen
av kommunala fastigheter aterupptogs. I
stadens ytteromraden saldes dock ett an-
tal bestand till privatvardar. Under andra
halvaret 2008 stannade ombildningsva-
gen, dettaframsttillfoljd aven tidskrévan-
de hantering fran siljarna.

Effekten av finanskrisen kommer troli-
gen att mirkas mer under det kommande
aret da det blir svdrare att refinansiera kre-
diter. Detta eftersom i stort sett alla finan-
sidrer sankt beldningsgraden. Tidigare
fanns det ett flertal ldngivare beredda att
beldna bostadshyreshus upp till cirka 85
procent av kopeskillingen. Under forsta
kvartalet 2009 var det ytterst fa med en
beldningrad 6ver 60 procent av aktuellt
marknadsvirde.

VARDEUTVECKLINGEN

Drivkraften for vardet av bostadshyreshus
ar en stark efterfrdgan pa bostdder Enligt
Svenskt Fastighetsindex, SFI, var den arliga
totalavkastningen for bostadsfastigheter, i
SFIs portfolj, under de tio senaste aren till
och med 2008 i genomsnitt 11,8 procent.
Med totalavkastning avser SFl summan av
fastighetens driftnetto och den arliga var-
deférdandringen. For 2008 var totalavkast-
ningen for bostdder i SFI-portfdljen -3,7
procent och for samtliga fastighetstyper
-3,3 procent.

Trenden under arets senare del pekade
mot stigande direktavkastningskrav, detta
framst till f6ljd av snabbt stigande finan-
sieringskostnader och ett minskande antal
investerare.

HEBA har en mycket hog

grad av renodling kombinerat
med en relativt hdg
geografisk koncentration

HOG
Grad av renodling
till typ av fastighet

[ J
Home Properties HEBA
Hufvudstaden
Din bostad
Atrilim Fabege
Ljungberg
Klévern Wihlborgs
fastigheter
Castellum
FastPartner
Catena Dids
Brinova
Wallengtam
Kungsleden
—
LAG grad av geografisk koncentration HOG

Kalla: Leimdorfer



POSITIONERING AV HEBAS FASTIGHETER
Forum Fastighetsekonomi har de senaste
aren vid ett antal tillfallen marknadsvar-
derat HEBAs fastighetsinnehav. I figuren
med cirklar (nedan) presenteras varderar-
nas uppfattning om hur bolagets fastighe-
ter ar positionerade pa fastighetsmarkna-
den. Storleken pa varje cirkel ar represen-
tativ for det sammanlagda marknads-
vardet av HEBAs fastigheter pa respektive
delmarknad. En placering hogt upp i dia-
grammet motsvarar det hogsta genom-
snittliga fastighetsvardet/kvadratmeter 14-
genhetsyta. Aktuellt vérdeintervall for
berérda delmarknader presenteras dven i
tabellerna nedan.

VARDEPAVERKANDE FAKTORER
Ett stort antal faktorer styr marknadsvar-

vara effektiv kravs ocksd att det finns till-
gangtill krediter. Foljande delar analyseras
vid en fastighetsvardering; hyresintdkter-
na, hyresgdststrukturen, drift- och finan-
sieringskostnaderna samt fastighetens la-
ge och tekniska skick. Pa dagens fastig-
hetsmarknad paverkardvenmoijligheterna
till att i befintlig byggnad hoja standarden
eller bygga ut och dirmed 6ka hyresintak-
terna. For flertalet av de virderade fastig-
heterna dr den mest sannolike koparen
fortfarande fastigheternas hyresgéaster.
Forum kan konstatera att HEBA med sin
forvaltningsfilosofi, skapat en hog kundlo-
jalitet. Omsdttningen av hyresgister ar be-
tydligt lagre dn snittet pd marknaden. I ge-
nomsnitt flyttar lite éver var tionde in-
vanare, cirka 85000 personeriStockholms
kommun varje ar. I regelbundet genomfor-

alltid placerat sig bland de bést uppskatta-
de hyresvirdarna. Nojda kunder ger ldgre
férvaltningskostnader och dairmed sékra-
re kassafloden. Hyreshojningar i samband
med renoveringar/forbattringar blir da
lattare att genomfdra. I bolagets hyreshus
finns lagenheter med olika underhalls-
skick och ddirmed hyresniva. En 6verslags-
massig vardering av HEBAs fastigheter kan
latt hamna fel. Detta om ej hidnsyn tas till
skillnaderna mellan uppgraderade och ej
atgdrdade lagenheter. I Forums positione-
ringsmodell dr hdnsyn taget till det be-
démda marknadsvéardet for varje objekt.

”HEBAs omsadttning av hyresgaster
ar betydligt Iagre an snittet pa

det for hyreshus. For att marknaden ska  da N6jd-Kund-Indexmaitningar har HEBA marknaden”.
Innerstaden (S6dermalm) Huddinge
Direktavkastning (%) 2,0-3,5 Direktavkastning (%) 5,0-6,25
Forsaljning till Brf under 2008 (kr/kvm) 28 000 Forsaljning till Brf under 2008 (kr/kvm) 12 900
Forsaljning till dvriga under 2008 (kr/kvm) 28 400 Forsaljning till 6vriga under 2008 (kr/kvm) =
Marknadsvérde bostadsratter (kr/kvm) 45 000 Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 15 000
Lidingo Vasterort (Vallingby)
Direktavkastning (%) 2,75-4,25 Direktavkastning (%) 3,75-5,5
Forsaljning till Brf under 2008 (kr/kvm) o Forsaljning till Brf under 2008 (kr/kvm) 16 100
Forsaljning till évriga under 2008 (kr/kvm) 16 300 Forsaljning till 6vriga under 2008 (kr/kvm) 15 900
Marknadsvérde bostadsratter (kr/kvm) 32 000 Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 24 000
Soderort Borldnge
Direktavkastning (%) 2,75-5,0  Direktavkastning (%) 6,0-8,5
Forsaljning till Brf under 2008 (kr/kvm) 18 800 Forsaljning till Brf under 2008 (kr/kvm) -
Forsaljning till 6vriga under 2008 (kr/kvm) 18 100 Forsaljning till 6vriga under 2008 (kr/kvm) 5 900
Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 24 000 Marknadsvarde bostadsratter (kr/kvm) 3500
HEBAs vardefordelning
Kr/kvm
30000
Sodermalm Foljande delar analyseras vid
25000 en fastighetsvardering;
* hyresintdkterna
20000 — * hyresgaststrukturen
Lidingd « drift- och finansieringskostnaderna
15000 —— « fastighetens lage och tekniska skick
Soderort Vasterort
Huddinge
10 000
560 Borlange
0
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Allt féretagande dr forenat med risktagan-
de. Forvaltning av bostadsfastigheter i en
huvudstad kan tyckas nést intill riskfritt.
Nedan redovisas ett antal aspekter fastig-
hetsvdrderare och analytiker férknippar
med bostédder i Storstockholm.

BOSTADSHYROR

Bruksvirdessystemet innebdr att hyresut-
vecklingen styrs avde kommunalédgda bo-
lagens kostnader. Denna princip dr under
provning avEU. Under 2008 presenterades
en statlig utredning med en rad forslag till
andringar av framst principerna fér hyres-
sattning. I drygt 40 procent av landets
kommuner har det traffats avtal om sd kal-
lad systematisk hyressdttning. Effekten
blir att stérre hdnsyn tas till bland annat
kotid, ldge och popularitet for olika del-
marknader. I uppgorelserna mellan de
kommunala bolagen och hyresgéistféren-
ingen i Stockholm har det fér 2009 accep-
terats att vissa lagenheter far hogre hoj-
ningar pa grund av sitt ldge. Hyres-
héjningarna blir drygt 1,5 procent hogre i
mer attraktivaldgen. HEBA dren av de fast-
ighetsagare, vilka pd sikt kommer att mar-
kant forbattra hyran fran sina fastigheter
till féljd av forandringarna. Anledningen
daratt flertalet av HEBAs fastigheter ligger i
"béasta lage” pa respektive delmarknad.
En hyresférdndring med i genomsnitt 3
procent for HEBAs fastigheter forbattrar
resultatet med 5,5 Mkr eller 0,13 kronor per
aktie.

VAKANSGRAD

Den storsta delen av HEBAs intakter kom-
mer fran bostadshyresgaster. Varje enskild
kund utgor enliten andel av intdkterna. En
rekordstor befolkning i Storstockholm ska-
par standigt efterfrdgan pé fler bostéder.
Antalet nyfodda ar ocksa mycket hogt vil-
ket medfor férutsittningar for en fortsatt
okad efterfragan. Stor skillnad i hyra mel-
lan nyproduktion och hyra i befintligt be-
stdnd medfor att eventuella vakanser forst
drabbar enheterna med hogst hyra. HEBA
haridaginga och kommer sannolikt ej hel-
ler drabbas av outhyrda ldgenheter i sina
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hyreshus i Storstockholm. Inom 6verskad-
lig framtid kommer hyresnivan i dldre hus
att vara lagre dn i nyproducerade pa sam-
ma delmarknad. Trenden mot alltlagre an-
del hyresratter for alla delmarknader dar
HEBA finns, kommer pa sikt ocksa att bidra
till 6kad efterfragan. En 6kning av vakan-
sen till 3 procent avantaletldgenheteribe-
stdndet minskar resultatet med cirka
5,2 Mkr eller 0,12 kronor per aktie.

FINANSIERINGSKOSTNADER

Hyreshus dgs till storsta delen av dgare vil-
ka finansierat sina investeringar med en
blandning av eget kapital och lan. Varakti-
gatrendbrott gdllande rantenivaeroch till-
gang tilllan paverkar marknadens aktorer.
HEBA har med sin héga soliditet en mycket
lagre kdnslighet for féorandringar i mark-
nadsrantenivaerna dn genomsnittsakto-
ren. En lag belaning medfor dock att den
finansiella havstangen blir lagre. HEBA har
en ekonomisk reserv i form av pantreser-
ver i det befintliga bestandet. En forand-
ringavHEBAs finansieringskostnader med
1 procentenhet paverkar resultatet med
+3,6/-3,0 Mkr eller +0,09/-0,07 kronor per
aktie. Resultateffekten varierar beroende
pd tecknade rantetak. En sidnkning av
soliditeten genomatthoéjabeldningen med
100 Mkr medfér att substansvérdet vid
5 procents dndring av fastighetsvardet for-
andras med 157 Mkr istédllet for 152 Mkr
med dagens soliditet.

NYPRODUKTIONSKOSTNADEN

Dagens ekonomiska avmattning skapar
foérutsdttningar for lagre nyproduktions-
kostnader. Under sommaren 2009 infors
mojligheter att bygga bostadshyreshus
med en kombination av upplatelseformer.
Det kommer ga att "trimma” nyproduk-
tionskalkyler genom att avstycka de 6vers-
ta vaningsplanen och silja dessa. Forut-
sattningar kan da skapas for att na
lénsamhet for kvarvarande hyresrdtter. En
minskning av byggpriserna gynnar HEBA
dven i samband med renoverings- och un-
derhallsarbeten. I delar av HEBAs fastighe-
ter finns det inom en kommande 10-ars

period behov av stam- och ytskiktsreno-
veringar. I samband med dessa atgarder
genomfors i regel andra dtgirder vilka till-
sammans 6kar mojligheten till hyreshoj-
ningar. Det ytterst Idga antalet vakanta 1a-
genheter har en viss bromsande effekt
eftersom det dr svart med evakueringar i
samband med renoverings- och forbatt-
ringsarbeten. Byggindustrin har dock un-
der de senaste aren utvecklat en rad nya
metoder for att effektivisera den s kallade
ROTprocessen. En minskning av kostna-
derna for reparationer och underhall med
10 procent paverkar resultatet med 1,1 Mkr
per ar eller 0,03 kronor per aktie.

VARMEKOSTNADER

AvHEBAs totala kostnader for drift och un-
derhall utgors cirka 30 procent av varme-
kostnader. Virmeanldggningarna i mer-
parten av HEBAs hus dr mycket moderna.
Risken med fjarrvirme ar framforallt att
leverantéren har en i det ndrmaste mono-
polsituation. Politiska krafter i Storstock-
holm arbetar med att skapa méjligheter
for nya aktorer att etablera sig. Om fler le-
verantorer tillkommer kan det férhopp-
ningsvis leda till prisdimpningar. En 4nd-
ring av varmekostnaden med 5 procent
andrar resultatet med 1,2 Mkr eller
0,03 kronor per aktie.

TOMTRATTSAVGALD

HEBA innehar flera fastigheter upplatna
med tomtratt. Avtalen driregel fyrtioariga
med justering av hyran for marken vart
10eeller 20e ar. Kostnaderna blir beroende
av markdgarens avkastningskrav. Histo-
riskt kan dock konstateras att tomtrittsav-
gdlderna varit en billig finansieringsform
for markforvarv. En férdndring av de sam-
manlagda tomtrittskostnaderna med
5 procent dndrar resultatet med 0,1 Mkr el-
ler 0,01 kronor per aktie.



Forum Fastighetsekonomi AB har pa upp-
drag av HEBA virderat koncernens fastig-
hetsinnehav. Syftet med védrderingarna ar
att beddma varje enskilt virderingsobjekts
marknadsvarde per bokslutsdagen 31 de-
cember 2008. Marknadsvirde definieras
enligt féljande; Det virde vid vardetidpunk-
ten till vilket képare och sdljare dr beredda
att genomfdra en transaktion. Detta efter
det att fastigheten marknadsforts pa en 6p-
pen marknad och attingen av parterna age-
rar utifran nagratvangstalldaavtredje part.
I de fall en bostadsrittsforening beddmts
vara sannolik kopare har detta beaktats.

Denna definition foljer de internatio-
nellt vedertagna inom RICS (Royal Institu-
te of Charted Surveyers). Definitionerna av
nyckeltal med mera féljer rekommenda-
tionerna fran Sveriges Finansanalytikers
Forening och Samfundet for Fastighets-
vardering.

VARDERINGSUNDERLAG

Underlag for viarderingen utgdrs av upp-
gifter perfastighet som HEBAldmnat avse-
ende samtliga intdkter och kostnader. For
lokaler utgors uppgifterna av utgdende
hyra, avtalstid, indexreglering samt even-
tuella tilldgg och rabatter. Fér bostader in-
gar fakta rorande utgaende hyra, specifice-
rade hyrestilligg och hyresrabatter.
Uppgifter avseende vakanta ytor, forbruk-
ningskostnader pa fastighetsniva, storre
planerade eller pa senare tid utforda inves-
teringar och underhallsatgérder har ocksa
beaktats. Uppgifter om aktuella taxerings-
varden, kvarvarande rantestod for bosta-
der med mera kommer frén officiella kal-
lor. Slutligen har Forum nyttjat data fran
interna orts- och marknadsdatabaser.

VARDERINGSMETOD

Virderingarna har utférts genom analys
av varje fastighets status, hyres- och mark-
nadssituation. Till huvudmetod for de in-
dividuella varderingarna har sa kallade
kassaflodeskalkyler anvénts. I varje virde-
ring har ett kalkylméssigt framtida drift-

Forum Fastighetsekonomi AB &r ett oberoende konsultféretag med sammanlagt
ett 30-tal medarbetare. Forums huvudsakliga verksamhetsomrade bestar av ana-
lys och vérderingar av hyres- och fastighetsmarknader i Sverige. Medarbetarna ar
auktoriserade fastighetsvdrderare. Forums medarbetare samlar in och bearbetar
uppgifterna till marknadsdatabasen FMI. Denna nyttjas av tex kreditinstitut och

Kanslighetsanalys
Inflation 1 procentenhet

vardeforandring med 120 Mkr

Kalkylrantan £1 procentenhet

vardeforandring med 100 Mkr

Direktkastningskrav for restvardet +1%

vardeférandring med -600 Mkr

Direktkastningskrav for restvardet -1%

Forandrad kostnad for drift och underhall £20 kr/kvm

netto berdknats. Vid denna berdkning tas
héansyn till uppvisad driftdata och véarde-
rarens uppfattning om framtida utveck-
ling. Detta genom en simulering av en for-
sdljning som enstaka objekt. I kalkylerna
nuvardesberdknas beddémda framtida
driftnetton, rantebidrag och behov av in-
vesteringar. Till summan av dessa nuvir-
den adderas nuvidrdet av ett beddmt mark-
nadsvdrde vid kalkylperiodens slut. Till
storre delen av vdrderingarna av HEBAs
fastigheter har en femarig kalkylperiod
anvants. Vdrderingarna tar ej hdnsyn till
de enskilda objektens skattesituation.

Jamforelser och analys har dven gjorts
av genomforda kop av fastigheter och bo-
stadsrédtter inom respektive delmarknad.
Beddémningarna har genomfoérts i enlig-
het med de riktlinjer och anvisningar
framtagna av Svensk Fastighetsindex. For
samtliga genomforda védrderingar svarar
Samfundet for Fastighetsekonomi aukto-
riserade fastighetsvirderare.

VARDERINGSANTAGANDEN
Foljande antaganden och beddmningar har
anvants vid de enskilda varderingarna:

« Inflationstakten under kalkylperioden
har antagits till 2 procent per ar.
+ Hyresutvecklingen harihuvudsak anta-

vardefoérandring med +900 Mkr
vardefoérandring med 300Mkr

gits folja inflationen. For lokaler har den
framtida utvecklingen baserats pa gal-
lande kontraktet. Hyrorna har efter ak-
tuell 16ptids slut anpassats till bedémd
marknadshyra.

+ Kalkylrdnta och avkastningskrav base-
ras pa analyser av genomforda transak-
tioner, samt individuella bedémningar
avseende risknivdn och fastighetens
marknadsposition. I vdrderingarna an-
vands en kalkylranta fran 4,5 till 8 pro-
cent och ett direktavkastningskrav vid
berdkning av restvardet fran 2,4 till 6,5
procent.

KANSLIGHETSANALYS

I det fall att varderingsantaganden enligt
ovan dndras blir effekten pa det samman-
lagda marknadsvirdet enligt tabellen
ovan.

MARKNADSVARDE

Det sammanlagda marknadsvirdet for
HEBA-koncernens fastigheter uppgar vid
vardetidpunkten till 3 041100 000 kronor.
Detta belopp utgér summan av de separa-
ta beddmda marknadsvirdena for de en-
skilda vdrderingsobjekten. Det samman-
lagda marknadsvirdet av fastigheterna
ger en genomsnittlig direktavkastning
(enligt Sveriges Finansanalytikers defini-
tion) motsvarande 3,8 % procent.

Stockholm den 7 februari 2009

Hakan Soderqvist

P-O Skoog

info; www.fforum.se)

Sofia Moberg

Jonas Petersson

placerare for att halla sig uppdaterade om férandringar rérande hyres- och fastig-
hetsmarknaden. Dotterbolaget Forum Affarsutveckling AB &@r verksamt inom mék-
leri, strategisk radgivning och fastighetsrelaterade transaktioner. Bagge foreta-
gen ar dven verksamma inom det internationella natverket IPP. (For ytterligare
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BOSTADER

Varav

nya eller Yta, Arshyra, | Snitthyra,
FASTIGHETSBETECKNING Byggnadsar | Tilltradesar Antal | ombyggda kvm Kkr kr/kvm
STORSTOCKHOLM INNERSTADEN
DRAKEN 24 Timmermansg. 29-31, Sédermalm 1967 1967 78 14 6274 6298 1004
MUTTERN 6 Heleneborgsgatan 9 A-C, S6dermalm 1926 1975 58 1 2335 2261 968
HOKEN 30 Astgatan 124, Sédermalm 1934 1975 26 3 1866 1777 952
VEKEN 8 Aségatan 180, S6dermalm 1960 1960 16 6 1573 1624 1032
BONDEN MINDRE 8 Skanegatan 71, Sodermalm 1940/85 | 2000 ! 20! 20! 1340 | 1600 1194
SUMMA INNERSTADEN ‘ 193 | 44| 13388 13560 1013
STORSTOCKHOLM SODERORT
BISVARMEN 6 Olaus Magnus vag 6, Johanneshov 1943 1998 47 8 2404 2374 987
BISVARMEN 7 Olaus Magnus vig 8, Johanneshov 1943 1998 51 3 2443 2328 953
BISVARMEN 4 Olaus Magnus vag 10, Johanneshov 1943 1998 51 9 2501 2467 986
BISVARMEN 5 Olaus Magnus vag 12, Johanneshov 1943 1998 47 8 2387 2348 984
PENNTECKNINGEN 5 Gullmarsvagen 4, Johanneshov 1946 1998 40 1 2679 2459 918
ARABESKEN 1 Skulptorvagen 7, Johanneshov 1944 1998 37 8 1598 1638 1025
FONTANEN 1 Skulptdrvagen 11, Johanneshov 1944 1998 38 3 1759 1715 975
FEGEN 1 Ymsenvagen 9, Arsta 1947 1998 39 8 2282 2226 976
FEMLINGEN 1 Ymsenvagen 13, Arsta 1947 1998 33 1 2165 2018 932
MOSAIKEN 4 Glasmalarvagen 1-5, Gamla Enskede 1945 1981 42 7 2014 1966 976
SKRUBBHYVELN 5 Karmstolsvagen 14-24, Gubbangen 1947 1981 37 20 2131 2146 1007
BORRSVANGEN 8 Gubbangsvadgen 97-105, Gubbangen 1947 1981 30 12 2034 1929 949
STICKSAGEN 1 Skrinvigen 1-11, Gubbingen 1947 1981 36 13 2015 2003 994
GRADSAGEN 3 Dérrvagen 12-14, Gubbangen 1947 1981 13 4 815 768 943
RYGGSAGEN 2 Dérrvigen 18-20, Gubbingen 1947 1981 13 814 764 939
RYGGSAGEN 3 Dérrvigen 22-28, Gubbangen 1947 1981 24 7 1544 1467 950
SVARDSO 1 Lysviksgatan 63-77, Farsta 1957 1981 54 21 3657 3446 942
KORSO 3 Storforsplan 1, Farsta 1960 1986 74 28 5507 5134 932
IDO 1 Ostmarksgatan 6-28, Farsta 1959 1999 101 49 6048 6139 1015
FORGYLLDA BAGAREN 4 Selmedalsvigen 54-56, Hagersten 1969 1969 61 15 4949 451 912
FORGYLLDA BAGAREN 3 Selmedalsvigen 62-64, Hagersten 1968 1977 61 13 4947 4463 902
FORGYLLDA BAGAREN 2 Selmedalsvigen 70-72, Hagersten 1969 1996 61 10 4946 4 401 890
SPOKSONATEN 1 Gosta Ekmans vdg 31-33, Hagersten 1969 1996 53 10 4 356 3951 907
SKIDFORET 1 Glidgrand 1-13, Véstertorp 1949 1976 42 14 2544 2390 939
BACKSKIDAN 1 Telemarksgrand 1-5, Véstertorp 1949 1976 18 9 1224 1158 946
SKRIDSKON 1 Lugntorpsvdgen 45-57, Vastertorp 1950 1996 50 17 3070 2901 945
ISDUBBEN 1 Vasaloppsvdgen 92-108, Vastertorp 1951 1996 37 13 2613 2400 918
STORTLOPPET 2 Terrdngvagen 97, Vastertorp 1950 1996 32 1 2200 2042 928
ANTENNEN 5 Spikvdgen 49-53/Tangvagen 44-46, Vastberga 1944 1981 30 6 1410 1371 973
LACKTRADEN 8 Korpmossevigen 63-69/Nitvigen 23-25, Vastberga 1944 1981 42 6 1818 1768 972
REVERSEN 2 Tomtrattsvdgen 26-32/Mellanbergsvagen 82-88, Hagerstensasen 1946 1981 27 9 1548 1517 980
VILDROSEN 14 Niodrtsvdgen 32-34, Midsommarkransen 1943/87 2000 25 25 1660 1861 1121
LEJONGAPET 46 Tegelbruksvagen 25-35, Midsommarkransen 1944/88 2000 58 58 3642 4096 1125
MASKROSEN 4 Midsommarvagen 20, Midsommarkransen 1942/90 : 2000 15 15 691! 894 | 1293 ;
SUMMA SODERORT | 1419 447{  88415. 8509 962 |

Fortsdttning nasta sida
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GARAGE/ TAXERINGS- TOMT-
LOKALER P-PLATSER TOTALT VARDE RATTER
Yta, | Arshyra, | Snitthyra, Arshyra, Yta, Arshyra, | Snitthyra, Totalt, Varav Avgild, Omreg-
Antal kvm Kkr kr/kvm Antal Kkr kvm Kkr kr/kvm Kkr i mark, Kkr Kkr leras ar
4 1340 2335 1742 60 1041 7614 9674 1271 107 725 47 925
5 223 276 1239 2558 2537 992 38389 19911
2 610 892 1463 2476 2669 1078 35272 17543
1 350 226 645 1 155 1923 2005 1042 28 785 14003
5! 261 | 452 | 1731 | 1601 | 2052 12821 27 866 | 11831 |
1) 2784 am81] 1502 | ul 119 | 16172 18 937 | 1171 238037 | 111213
2 246 260 1057 17 97 2650 2731 1030 28 734 10 927
4 130 119 915 14 87 2573 2534 985 28 435 10 955
4 129 117 908 30 172 2630 2756 1048 28 931 11179
3 321 277 864 1 57 2708 2682 990 29 022 10 948
4 207 157 760 1 3 2886 2619 908 30208 12 140
1 2 1 702 1600 1639 1025 18 809 7000
6 12 1759 1727 982 19 941 7850
1 33 31 953 2315 2257 975 26 182 10 241
1 36 19 535 2201 2037 926 23 931 9645
3 288 189 656 2302 2155 936 23534 8698
3 128 77 600 5 24 2259 2247 995 19 505 5899 15 2016
2 15 60 2034 1991 979 17 617 5800 108 2016
6 120 51 423 1 1 2135 2055 962 17 827 5481 106 2016
2 2 51 714 887 819 924 7197 2302 44 2016
1 2 1 450 816 765 938 6942 2239 44 2016
4 209 138 661 2 3 1753 1608 917 13785 4458 85 2017
5 177 1M1 626 28 119 3834 3676 959 32687 10 471 165 2017
1 60 39 654 75 100 5567 5273 947 47228 15 066 211 2009
4 463 363 784 52 149 6511 6651 1021 57 025 17 091 258 2009
2 684 240 351 30 139 5633 4890 868 50 873 16 902
56 274 4947 4737 957 50 283 16 902
2 651 404 621 39 174 5597 4979 890 53 291 19213
4 794 230 289 28 156 5150 4337 842 44015 14 369
6 246 126 513 27 52 2790 2568 920 26536 9400
2 146 91 622 12 42 1370 1291 943 13237 4778
5 246 159 648 16 76 3316 3136 946 32980 11637
4 209 122 581 24 9% 2822 2618 927 28 709 10 714
4 58 43 749 14 42 2258 2127 942 22858 8256
2 91 63 693 1501 1434 956 14 631 4963 68 2014
5 240 172 77 8 5 2058 1945 945 19 761 6 852 101 2014
2 32 16 494 16 57 1580 1590 1006 15 646 5033 61 2015
2 249 195 782 4 5 1909 2061 1080 22104 6528
7 264 343 1298 21 65 3906 4504 1153 47635 13 882
2 334 | 444 | 1328 11 34 1025 | 1372 1338} 12447 | 3032
98| 687 4651 677 563 | 2101 | 95282  o18m| 964 | 932546 320851 1366 |
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BOSTADER

Varav

nya eller Yta, Arshyra, | Snitthyra,
FASTIGHETSBETECKNING Byggnadsar | Tilltradesar Antal | ombyggda kvm Kkr kr/kvm
STORSTOCKHOLM VASTERORT
DATUMBLOCKET 1 Skattegardsvagen 49-55, Vallingby 1954 1954 96 30 5263 5038 957
PENNVASSAREN 2 Lyckselevagen 90-116, Villingby 1954 1954 92 40 5670 5403 953
BONEMANNEN 2 Rittar Vigs vag 101-123, Nalsta 1958 1958 79 30 5756 5283 918
GASTABUDET 2 Rattar Vigs vig 100-126, Nalsta 1959 | 1959 | 100 | 42 6598 | 6179 937 !
SUMMA VASTERORT ‘ ‘ 367 | 142 23287 21903 941 |
STORSTOCKHOLM HUDDINGE
RADSBACKEN 12 Radsvagen 6-16/ Radsstigen 3-5, Huddinge 1957/72 ! 2002 ! 380! 2 23834 21873 ! 918 |
SUMMA HUDDINGE 380 2 23834 21873 918
STORSTOCKHOLM LIDINGO
GALEASEN 4 Farkostvagen 2, Baggeby 1955 1972 24 n 1916 1786 932
REGATTAN 3 Bodalsvdgen 11-19, Baggeby 1954 1996 52 8 2658 2402 904
FREGATTEN 4 Fregattvagen 9, Baggeby 1961 1972 73 17 5403 4 890 905
FREGATTEN 5 Fregattvagen 11-15, Baggeby 1960 1972 70 12 7 365 6323 859
STYRMANNEN 1 Bodalsvdgen 49-81, Baggeby* 2007 : 1972 87 87 5673 7 920 1396 ;
SUMMA LIDINGO 306 135 23015 23 321 1013
SUMMA STORSTOCKHOLM 2 665 770 171 939 165 716 964
BORLANGE
VADUREN 1 Hagavdgen 35-37/Rdda vdgen 28-30 1965 1965 46 3163 2412 763
VADUREN 2 Tangringsgatan 9-27/Hagavigen 29-33 1964 1964 129 2 8 048 6285 781
CASTOR 1 Tagtvdgen 1A-C, 3A-C/Hesseliusg. 4A-C/ Roda vagen 12-26 1969 ! 1969 ! 144 10214 ; 7798 763 !
SUMMA BORLANGE 319 2 21425 16 495 770
TOTAL 2984 772 193 364 182 211 942

*Uppraknat till helar
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GARAGE/ TAXERINGS- TOMT-
LOKALER P-PLATSER TOTALT VARDE RATTER
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
1 1205 766 635 12 26 6 468 5830 901 53220 15 820 13 2013
12 670 377 562 19 98 6 340 5878 927 53571 16 148 280 2014
7 474 279 588 62 286 6230 5848 939 52 904 16 299 274 2017
12 | 506 | 286 | 566 | 52 173 | 7104 | 6638 | 934 60995 18592 315 | 2018 |
a2 2855 1708 598 | 145 | 583 | 26142 24194 925 220690 | 66859 | 882 | ‘
21 953 ! 694 | 728 ! 314 ; 1024 24 787 ; 23591 ! 952 168 600 : 38 000 :
21 953 694 728 314 1024 24 787 23591 952 168 600 38 000
3 206 140 678 7 46 2122 1972 930 21387 6883
3 127 39 306 9 37 2785 2478 890 27 730 9 250
3 11 5 497 5414 4 895 904 55 805 18 800
13 339 231 683 38 160 7 704 6714 871 74 390 25 251
3 666 | 969 | 1455 ; 160 ; 1536 6 339 10 425 ¢ 1645 62 854 ; 21428 ;
25 1349 1384 1026 214 1779 24 364 26 484 1087 242 166 81612
203 14808 12618 852 1307 6683 186 747 185 017 991 1802039 618535 2248
7 534 308 577 50 104 3697 2824 764 12 813 2510
1 25 9 349 74 177 8073 6471 802 28 786 5400
153 ! 300 : 10214 ; 8098 ! 793 35785 ! 7200 :
8 559 317 567 277 581 21984 17 393 791 77 384 15 110
211 15367 : 12935 842 1584 7 264 208 731 202 410 970 : 1879 423 633 645 2248
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Belopp i Mkr 2008 2007 2006 2005 2004
Resultatrakningar

Hyresintakter 197 184 192 205 202
Drifts- och underhallskostnader -84 =79 -85 -100 -97
Fastighetsskatt -4 -6 -8 -7 -8
Tomtrattsavgalder -2 -2 -2 -3 -3
Bruttoresultat 107 97 97 95 94
Centrala administrationskostnader -14 -12 -12 -12 -1
Resultat fastighetsforsaljning 42 1

Vérdeférandring forvaltningsfastigheter -160 285 298 223 131
Rorelseresultat -67 370 425 307 214
Finansiella intakter 4 2 1 1 1
Finansiella kostnader -26 -14 -1 -15 -20
Resultat efter finansiella poster -89 358 415 293 195
Skatt 64 -100 -60 -82 -54
Arets resultat 25 258 355 21 141
Balansrakningar

TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 3041 3118 2674 2543 2321
Ovriga anlaggningstillgangar 4 2 2 1 1
Kortfristiga fordringar 9 10 8 7 6
Likvida medel 4 1 3 2 2
Summa tillgangar 3058 3131 2687 2553 2330
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 1856 1924 1770 1462 1283
Uppskjuten skatteskuld 596 663 570 521 459
Rantebdrande skulder 561 481 304 522 526
Icke rantebarande skulder 45 63 43 48 62
Summa eget kapital och skulder 3058 3131 2 687 2553 2330
Nyckeltal

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Uthyrningsbar yta, tusen kvm 207 203 202 230 235
Direktavkastning, % 3,5 3,1 3,6 3,7 4,1
Hyresintakter per kvm, kr 944 908 905 891 861
Drift och underhall per kvm, kr 402 387 402 433 412
Bokfort varde per kvm, kr 14 575 14 944 12 928 11 068 9 895
FINANSIELLA NYCKELTAL

Kassaflode, Mkr 48,2 86,9 56,1 35,6 60,7
Investeringar, Mkr 103,0 159,3 76,8 32,0 31,3
Rantetackningsgrad, ggr 3,7 6,2 79 5,6 4,3
Genomsnittlig rénta pa fastighetslan, % 3,6 4,2 39 2,4 34
Skuldséttningsgrad, ggr 0,3 0,3 0,2 04 04
Belaningsgrad, % 18,4 15,4 11,4 20,5 22,7
Soliditet, % 60,7 61,4 65,9 57,3 55,1
Avkastning eget kapital, % -1,3 14,0 22,0 15,4 11,5
Avkastning totalt kapital, % -2,0 12,8 14,7 12,6 9,6
Data per aktie

Resultat efter skatt, kr -0,62 6,25 8,60 512 3,42
Kassaflode, kr 117 2,10 1,36 0,86 147
Eget kapital, kr 44,97 46,60 42,87 35,42 31,06
Substansvarde, kr 59,34 62,62 56,67 48,04 42,20
Fastigheternas bokférda vérde, kr 73,67 75,53 64,79 61,59 56,22
Antal aktier vid arets slut, tusental 41280 41 280 41 280 41 280 41280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41280

Aren 2004-2007 har omriknats efter genomférd

aktiesplit 3:1 (maj 2008).
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Aktiekapitalet per den 31 december 2008 uppgick till
34 400 000 kronor fordelat pa 4 128 000 A-aktier och
37152 000 B-aktier. HEBA-aktien dr sedan den13 juni1994
noterad pa Stockholmborsen, den Nordiska Listan,
MidCap.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

HEMBUDSKLAUSUL

IHEBAsbolagsordning finns en hembudsklausul avseende
bolagets A-aktier, innebdrande att om A-aktierna dverlats
tillndgon som inte ar A-aktiedgare, skall aktierna hembju-
das nuvarande A-aktiedgare. Om hembjuden A-aktie ej 16-
ses, omvandlas aktien automatiskt till aktie av serie B.

1993

1994 Split 4:1
1994 Nyemission
1999 Fondemission
2008 Split 3:1

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

AGARSTRUKTUR

Antalet aktiedgare i HEBA uppgick vid arsskiftet till 1 273
stycken. De tio storsta aktiedgarna representerade 63,5 pro-
cent av kapitalet och 69,1 procent av rosterna. Andelen in-
stitutionellt dgande uppgick till 18,4 procent av kapitalet
och 9,7 procent av rosterna. De utldndska dgarna svarade
for cirka 4,8 procent av kapitalet och 2,5 procent av rdsterna.

UTDELNINGSPOLITIK

HEBAs mal ar att aktieutdelningen, sett dver tiden, skall
uppga till cirka 70 procent av koncernens resultat efter
berdknad skatt (for 2009 &r skatten 26,3 procent) men
fore forandringar i fastighetsviarden och poster av
engangskaraktdr. Vid bestimmande av utdelningen skall
dock @ven hdnsyn tas till investeringsbehov, konsolide-
ringsbehov och stdllningen i évrigt samt visentlig
resultatpaverkan av poster av engdngskaraktar. For
verksamhetsaret 2008 foreslar styrelsen en utdelning av
0,90 kronor per aktie. Utdelningen motsvarar en
direktavkastning om cirka 1,8 procent baserat pa
borskursen den 31 december 2008. Beslutar drsstimman i
enlighet med styrelsens forslag berdknas utdelningen
betalas ut 14 maj, med avstdimningsdag 11 maj, 2009.
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Okning Summa

Antal nya aktier Summa aktier Aktiekapital, kr Aktiekapital, kr

1620 000 16 200 000

6 480 000 16 200 000

400 000 6 880 000 1000 000 17 200 000

6 880 000 13 760 000 17 200 000 34 400 000

27 520 000 41 280 000 34 400 000
SUBSTANSVARDE

Substansvérde per aktie berdknas till 59 (63) kronor. Upp-
skjuten skatt har ej beaktats vid denna berdkning med
hénsyn till mojligheten att salja fastigheter pé ett skatte-
effektivt satt.

AKTIENS UTVECKLING
HEBA aktiens utveckling fran noteringsdagen den 13 juni
1994, visas i nedanstdende diagram.

—— B-aktien <====--=- SIX Generalindex

Carnegie Real Estate Index

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
© NASDAQ



De storsta aktiedgare per 31 december 2008 antal A-aktier : Antal B -aktier : Agarandel, % : Rostandel, %
*Wallenstam Guldheden AB 5471520 13,3 7,0
Harnblad Birgitta 1115 160 4 014 984 124 19,3
Skandia Livférsakringsaktiebolaget 3201 300 78 4,
Ericsson Charlotte 457 080 2 081 601 6,1 8,5
Ericsson Anders 457 080 2 039 501 6,0 84
Holmbergh Christina 457 080 1954 902 58 8,3
Ericsson UIf 1594 464 3,9 2,0
Sundstrém Margareta 476 760 972 990 3,5 73
JP Morgan Bank 1034 717 2,5 1,3
Vogel Johan 149 400 758 520 2,2 2,9
Vogel Anna 149 400 740 520 2,2 29
Andersson Rolf H 810 900 2,0 1,0
Danielsson Steve 144 840 483 360 1,5 2,5
Realinvest, Roburs Aktiefond 559 200 1,4 0,7
SEB Sverigefond smabolag 500 000 1,2 0,6
Fjarde AP-Fonden 462 600 1,1 0,6
Brandkontoret 420 000 1,0 0,6
Ovriga 721 200 10 050 921 26,1 22,0
Totalt 4128 000 37 152 000 100,0 100,0
* Wallenstams aktiepost forvarvades av JM AB i januari 2009

DATA PER AKTIE

Det egna kapitalet per aktie uppgar per den 31 december 2008 till 44,07 kronor efter foreslagen utdelning for

rakenskapsaret 2008.
Belopp i kr/aktie 2008 2007 2006 2005 2004
Resultat -2,16 8,67 10,05 7,11 4,73
Resultat efter skatt -0,62 6,25 8,60 5,12 3,42
Kassaflode 1,17 2,10 1,36 0,86 1,47
Eget kapital 44,97 46,60 42,87 35,42 31,06
Fastigheternas bokférda varde 73,67 75,53 64,79 61,59 56,22
Utdelning (2008 forslag) 0,90 0,93 2,57 1,17 0,80
Borskurs den 31 december 49,00 58,50 72,00 43,33 41,67
P/E-tal | Neg 6,7 72 6,1 8,8
P/E-tal Il Neg 9,4 84 8,5 12,2
Totalavkastning, % -14,6 =152 68,8 5,9 35,5

Antalet aktier per den 31 december 2008 uppgick till 41 280 000.

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

AKTIERNAS FORDELNING
Aktieinnehav antal aktier Antal dgare Andel i % Antal aktier Andel i %
500 001- 15 1,2 28 870579 69,9
20 001-500 000 88 6,9 9764 772 23,7
10 001-20 000 56 44 796 183 1,9
5 001-10 000 85 6,7 612 737 1,5
2 001-5 000 212 16,7 642 088 1,6
1001-2 000 308 24,1 406 823 1,0
501-1 000 191 15,0 135 744 0,3
500 eller farre 318 25,0 51074 0,1
Totalt 1273 100 41 280 000 100
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HEBA ska sld vakt om sin finansiella styrka, stabila kassa-
floden och hoga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta
med lédnestockens struktur innebédrande att bindnings-
tider och kop avderivat optimeras med hansyn till férvan-
tad rénteutveckling, risk och kassaflode samt att bdsta
lanevillkor och en rationell lanehantering uppnas.

KAPITALSTRUKTUR
Kapitalstrukturen framgar av nedanstaende uppstall-
ning

Mkr 2008 2007
Ej rantebdrande skulder 45,0 63,3
Rantebarande skulder 561,0 481,4
Uppskjuten skatteskuld 596,1 662,6
Eget kapital 1 856,4 1923,6
Summa skulder och eget kapital 30585 3130,9

FORANDRING AV EGET KAPITAL

Det egna kapitalet minskade under aret till 1 856,4 (1 923,6)
Mkr. Det egna kapitalets forandring framgar av nedan-
stdende uppstallning.

Forandring av eget kapital (Mkr) Totalt eget

kapital
Belopp vid arets ingang 1923,6
Utdelning -38,5
Vérdeférandring finansiella instrument -3,2
Arets resultat 25,5
Belopp vid arets utgang 1856,4

SOLIDITET

Soliditeten var vid arsskiftet 60,7 (61,4) %. Fastigheternas
bedomda marknadsviarde dr 3 041,1 (3 117,9) Mkr enligt
Forum Fastighetsekonomi ABs fastighetsvardering pa
sidan 29.

KREDITRATING

HEBA har av Soliditet sedan manga ar kreditrating AAA
och har uppnatt mycket goda kreditvillkor vid uppla-
ningen.

LANESTRUKTUR

Vid arsskiftet uppgick de rantebarande fastighetslanen till
561,0 (480,0) Mkr motsvarande 18,4 (15,4) % av fastigheter-
nas marknadsvdrde. Den genomsnittliga rantan har mins-
kat under aret och var vid arsskiftet 3,6 (4,2) %. Lanen ar
jamnt fordelade mellan tva av landets storsta banker med

38 HEBA 2008

vilka mycket goda och fortroendefulla relationer byggts
upp sedanldnge. Som sidkerhet for ldnen lamnar HEBA pant-
brev med betryggande inomlégen. Antalet 1an uppgick vid
arsskiftet till 30 (39) st. HEBA har inga lan i utlandsk valuta.
Lanestrukturen och medelrdntor for HEBAs fastighetslan
per 31 december 2008 framgar av nedanstaende tabell.

Lanebelopp § Snittranta |

Ranteomsdttning Andel av
ar (Mkr) (%) | totala lan (%)
2009 360,6 3,3 64
2011 100,0 4,1 18
2012 0,5 4,0 0
2014 99,9 4,3 18
Summa 561,0 3,6 100

For att begrdnsa ranterisken finns dven avtal om rintetak
om totalt 300 Mkr enligt nedanstaende uppstallning.

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

Balansposten forvaltningsfastigheter avser fastigheter
som skattemissigt dr att betrakta som omséttningstill-
gangar. Skattemassigt gors maximalt tillatna avskrivning-
ar pa forvaltningsfastigheter. Skillnaden mellan fastig-
heternas bokforda och skattemassiga varde uppgar till
2 255,7 (2 362,6) Mkr och uppskjuten skatt harpa till 593,2
(661,5) Mkr. Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskju-
tenskatt. Aktuell skatt 4r skatt som skall betalas eller erhdl-
las avseende aktuellt ar. Hit hor aven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt be-
raknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt
fran temporéra skillnader mellan redovisade och skatte-
massigavarden patillgdngaroch skulder. Forandringenav
uppskjuten skatt som beldper pé aret redovisas i resultat-
rakningen.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstdllande direktéren for HEBA Fastig-
hets AB (publ), org.nr 556057-3981, avger harmed arsredo-
visning for rakenskapséret 2008.

VERKSAMHETSBESKRIVNING OCH ORGANISATION

HEBA &ger och forvaltar bostadsfastigheter i Stockholm,
Huddinge och pa Lidingd. HEBA forvaltar dven de heldgda
koncernforetagens bostadsfastigheter i Borldnge och i
Stockholm. Nagon entreprenadverksamhet bedrivs ej.

Koncernens fastighetsbestand vid rakenskapsarets ut-
gang omfattar 52 (52) bostadsfastigheter, varav 49 (49) i
Storstockholm med nédrfororter samt treiBorldnge. Uthyr-
ningsbar yta ar 209 000 (204 000) m? innehallande 2 984
(2 911) bostader och 211 (208) lokaler. Den genomsnittliga
bostadshyran per m? var i Stockholm inklusive Huddinge
och Liding0d 964 (921) kr och i Borlange 770 (754) kr. Samt-
liga bostdder i Stockholm, Huddinge och pé Liding6 ar ut-
hyrda. I Borlinge har enstaka vakanser férekommit.
Vakansgraden for lokaler ar fortsatt lag.

Saval fastighetsadministration som skotsel handhas av
egen personal. Huvudkontoret ligger i egen fastighet pa
Sodermalm i Stockholm och skétseln sker fran fem kund-
ndra expeditioner.

PERSONAL
Sarskilda uppgifter om medeltal anstédllda samt 1éner och
ersdttningar ldmnasinot 5.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Hyresintdkterna uppgick till197,0 (183,8) Mkr. Okningen ar
i huvudsak hanforlig till generella hyreshéjningar fér bo-
stdder och fardigstdllandet av kvarteret Styrmannen pé
Lidingo®.

Resultatet efter finansiella poster uppgick till -89,1 (357,8)
MKkr eller -2,16 (8,67) kr/aktie och efter skatt till -25,5 (258,1)
Mkr eller -0,62 (6,25) kr/aktie. I periodens resultat ingér ore-
aliserade vardeforandringar i fastighetsbestdndet med
-160,0 (285,1) Mkr. Vardeminskningen i fastighetsbestandet
beror pa dkade avkastningskrav. Resultatet efter finansiella
poster, exklusive vardeforandringar, uppgick till 70,9 (72,7)
Mkr.

INVESTERINGAR OCH FORSALININGAR
Ivardehojande atgirder i projektet Styrmannen har inves-
terats 51,0 (104,8) Mkr. Avdrag har skett for beviljade stat-
ligabidragom 16,5 (0) Mkr.16vriga forvaltningsfastigheter
har investerats 48,7 (53,6) Mkr. I 6vriga anlaggningstill-
gangar har investerats 3,3 (0,9) Mkr.

Projektet Styrmannen pa Lidingo ar fardigstallt och be-
star av 87 bostéder, tre lokaler och 160 garageplatser. Total

uthyrningsbar area exklusive garageplatser uppgar till
drygt 6 300 kvm.

FINANSIELL STALLNING

Likvida medel uppgick till 4,5 (1,3) Mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 1 856,4 (1 923,6) Mkr motsvarande en soliditet
om 60,7 (61,4) %.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten efter for-
andringar i rorelsekapital uppgick till 48,2 (86,9) Mkr.
Kassaflodet har minskat fraimst beroende pé skuldminsk-
ning av leverantorsskulder.

Rantebarande skulder 6kade till 561,0 (481,4) Mkr, varav
0O (1,4) Mkr utgor utnyttjad del av checkrakningskredit om
40,0 (40,0) Mkr. Den effektiva rantan for den totala lane-
stocken har vid periodens utgang minskat till 3,7 (4,2) %.
Utav totala lanebeloppet pa 561,0 (480,0) Mkr 16per 360,5
(279,3) Mkr med rorlig ranta. I syfte att begrdansa ranteris-
kerna for de rorliga lanen har avtal tecknats om rantetak
om 300 Mkr. Koncernen dr exponerad avseende finansie-
rings- och rinterisker.

Hanteringen av dessa risker beskrivs i not 2.

MILJO

HEBA ska ligga i framkant och pa ett engagerat satt folja
utvecklingen mot energisnalare fastigheter. Dessutom
ska fragor som avser inomhusklimatet prioriteras i arbe-
tet. Successivt pagar en 6versyn av fastigheterna fran
olika miljoaspekter. Det gédller framfor allt energianvand-
ning (fjarrvirme och el), avfallshantering, vattenforbruk-
ning och miljofarliga amnen. Mélet ar att hyresgister,
medarbetare och entreprendrer ska kunna vistas i en
trygg miljo.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
Inga vdsentliga hdndelser har intréffat efter balansdagen.

FRAMTIDEN

HEBAs avsikt dr att forvdrva attraktivt beldgna fastigheter
i Stockholmsregionen. Bolaget forutser ocksa forbattrade
mojligheter att utveckla och férddla det befintliga fastig-
hetsbestadndet och planerar for detta. Aven nyproduktion
av ldgenheter kan bli aktuell.

MODERBOLAGET

Hyresintédkterna i moderbolaget uppgick till 180,1 (167,2)
Mkr och resultatet fére bokslutsdispositioner och skatt ut-
gjorde 53,9 (58,2) Mkr. I resultatet ingar forlust fran kon-
cernintern fastighetsforsaljning med 0,4 (0) Mkr och ut-
delning fran dotterforetag om 5,0 (5,0) Mkr. Resultatet
efter finansiella poster, exklusive fastighetsforsdljning
och utdelning, uppgick till 49,3 (53,2) Mkr.
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FASTIGHETSVARDERING

Koncernens samtliga fastigheter har externvarderats per
hel- och halvarsskiftet av Forum Fastighetsekonomi AB.
Enligt varderingen har fastigheterna per arsskiftet ett be-
domt marknadsvarde om 3 041,1(3117,9) MKkr. Substansvar-
de per aktie beraknas till 59,34 (62,62) kr. Uppskjuten skatt
har ej beaktats med hdnsyn till mojligheten att sélja fast-
igheter pa ett skatteeffektivt satt.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

AvHEBAs totala intdkter kommer drygt 9o % fran bostads-
hyresgéster. Vakansgraden ar mycket lag och hyrorna ar
forhallandevis sdkra och forutsagbara. HEBAs fastigheter
ar till huvudsaklig del beldgna i attraktiva omraden som
praglas av overefterfragan. En procents forandring av bo-
stadshyresintdkterna motsvarar ca 1,8 Mkr.

HEBAs enskilt storsta driftskostnadspost dr virmekost-
naden. Samtliga fastigheter dr anslutna till fjarrvirme.
Varmekostnaden kan variera kraftigt ar fran ar beroende
pa vaderlek och energipris. En procents fordndring av var-
mekostnaden motsvarar ca 0,3 MKkr.

Samtliga fastigheter varderas halvarsvis till verkligt var-
deavexternvidrderingsman. Virdeférandringar redovisas
i resultatrakningen. Marknadens fordndringar i avkast-
ningskrav kan darfor fa stor resultatpdverkan. En procents
férdndring av marknadsvardet motsvarar cirka 30 Mkr.

HEBA &r dven exponerat avseende finansierings- och
ranterisker. Hanteringen av dessa risker beskrivs
inot 2.

STYRELSENS ARBETE

HEBA tilldmpar sedan den 1 juli 2008 Svensk kod for bo-
lagsstyrning. En redogorelse for styrelsens sammansatt-
ningocharbete under aret finns samlad i Bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 60-61.

RIKTLINJER FOR ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGS-
HAVARE

Arsstimman 2008 beslutade om féljande riktlinjer for er-
sattningar till ledande befattningshavare:

Till styrelsens ordférande och ledaméter ska arvode ut-
gad enligt arsstimmans beslut. Nagot sarskilt arvode ska
inte utga for kommittéarbete.

Ersdttningar till VD och 6vriga ledande befattningsha-
vare kan utgoras av fast méanatlig grundlon, rorlig ersatt-
ning, 6vriga formaner och pension. Ersattningarna ska for
varje enskild person sammantaget vara marknadsmassi-
ga.Idenmanrorlig ersattning utgar ska den vara relaterad
tillméatbara mal sdsom till exempel resultat och vara max-
imerad till hogst hdlften av den fasta l16nen.
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Ovriga formaner kan utgoras av pension och rétt till nytt-
jande av tjanstebil for privat bruk och andra ersdttningar
av begransat varde samt dessutom ratt till avgangsveder-
lag.

Pension kan utga antingen som formansbestamd eller
avgiftsbestimd pension med pensionsalder i intervallet
60 till 65 ar. Formansbestamd pension kan vara knuten till
ITP-planen. Oberoende av om avgiftsbestimd eller for-
mansbestamd pension tilldimpas ska kostnaderna for pen-
sionspremier i huvudsak motsvara bolagets kostnader for
forménsbestamd pension enligt ITP-planen. Inom ramen
for dessa kostnader kan privat individuell pensionslésning
viljas (Nu avtalade pensionsformaner framgar av not 5).

Férutom 16n under uppsagningstid, som inte ska over-
stiga tolv mdnader, kan avgangsvederlag, inte overstig-
ande vad som motsvarar tolv manaders fast 16n, forekom-
ma vid bolagets uppsdgning av anstédllning (nu med VD
avtalade uppsagningstider och regler for avgangsvederlag
framgar av not 5).

Vad som sdgs om ersdttningar enligt dessa riktlinjer ska
gdlla sammantaget for samtliga ersdttningar oberoende
av om dessa erhalls frdn moderbolaget eller annat bolag i
koncernen.

Styrelsen dger ratt att franga dessa riktlinjer om detien-
skilda fall finns sarskilda skal for det.

Till arsstimman 2009 foreslas oforandrade riktlinjer
for ersattningar till ledande befattningshavare enligt
ovan.

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

Aktie tillhérande serie A medfor ratt till tio réster och
aktie tillhorande serie B medfor ritt till en rost.

I HEBAs bolagsordning finns en hembudsklausul avse-
ende bolagets A-aktier,innebdrande att om A-aktierna 6ver-
lats till ndgon som inte ar A-aktiedgare, ska aktierna hem-
bjudas nuvarande A-aktiedgare. Om hembjuden A-aktie ej
loses, omvandlas aktien automatiskt till aktie av serie B.

Samtliga aktier ar till fullo betalda. Nagot aterkop av eg-
na aktier har inte skett.

Enligt beslut pa arsstimman 2008 har styrelsen ett be-
myndigande intill nésta arsstimma att emittera aktier
och konvertibla skuldebrev (riktad nyemission) vid for-
varv av fastighet eller fastighetsdgande bolag. Forutsatt-
ningen dr att emissionen kan genomfdras utan dndring av
bolagsordningen samt att antal aktier dr begrénsat till
hogst 1500 000 st.

Ovanstdende forslag till bemyndigande for styrelsen
kommer dven att framldggas vid drsstimman 2009.



HEBAs mal ar att aktieutdelningen, sett 6ver tiden, ska
uppga till cirka 70 % av koncernens resultat efter berdknad
skatt (for 2009, 26,3 %) men fore férandringar i fastighets-
varden och poster av engangskaraktar. Vid bestammande
av utdelningen ska dock dven hidnsyn tas till investerings-
behov, konsolideringsbehov och stidllningen i 6vrigt samt
vasentlig resultatpdverkan av poster av engangskaraktar.
For verksamhetsaret 2008 foreslar styrelsen en utdelning
om 0,90 kr per aktie.

HEBAS KAPITALFORVALTNING
HEBA star finansiellt starkt med fastigheter varderade till
vasentligt hogre belopp dan upptagna lan.

HEBA ska sléd vakt om sin finansiella styrka, stabila kassa-
floden och hoga kreditvardighet. Bolaget ska aktivt arbeta
med lédnestockens struktur innebédrande att bindnings-
tider optimeras med hénsyn till férvantad ranteutveck-
ling, risk och kassaflode samt att basta lanevillkor och en
rationell lanehantering erhalles.

Finansiering sker i form av eget kapital och rintebdran-
de lan. Eget kapital uppgick till 1 856,4 (1 923,6) Mkr och
rantebarande lan uppgick till 561,0 (480,0) Mkr. Solidite-
ten var vid arsskiftet 60,7 (61,4) %.

Enligt finanspolicyn ska soliditeten vara lagst 50 %.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till bolagsstiammans forfogande i moderbolaget star:

Balanserad vinst Kronor 233190 263
Arets vinst Kronor 36 218 390
Kronor 269 408 653

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att vinst-
medlen disponeras pa foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas

0,90 kr per aktie Kronor 37152 000
I ny rdkning dverfores Kronor 232 256 653
Kronor 269 408 653

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN VINST-
UTDELNING

Med beaktande av moderbolagets och koncernens
soliditet och resultatet fér 2008 finner styrelsen den
féreslagna utdelningen foérsvarlig med hdnsyn till vad
som anges i 17 kap 3 § aktiebolagslagen.

HEBA 2008 41



Belopp i Kkr Not 2008 2007

Hyresintakter 3,4 197 037 183 847
Fastighetskostnader
Driftskostnader 5 -75 530 -70 568
Underhallskostnader -8 440 -7803
Fastighetsskatt -4 046 -6 227
Tomtrdttsavgalder 6 -2 248 -2 201
Bruttoresultat 106 773 97 048
Central administration 5,7 -13 488 -11 865
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -160 003 285 072
Rorelseresultat -66 718 370 255
Finansiella intakter 9 4194 1693
Rantekostnader -26 617 -14 144
-22 423 -12 451
Resultat efter finansiella poster -89 141 357 804
Skatt pa arets resultat 11 63671 -99 744
ARETS RESULTAT -25 470 258 060

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

Vinst per aktie efter skatt, kr -0,62 6,25
Utdelning per aktie (2008 forslag), kr 0,90 0,93
Total utdelning (2008 férslag), kkr 37 152 38528
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280
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Belopp i Kkr Not 31 dec 2008 31 dec 2007
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immatriella anldggningstillgangar 12 1327 0
Forvaltningsfastigheter 13 3041100 3117900
Materiella anlaggningstillgangar 14 2678 2235
Summa anldggningstillgangar 3045 105 3120135
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 16 262 257
Ovriga fordringar 17 5753 331
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2 884 8917
8 899 9 505
Likvida medel 4 487 1258
4 487 1258
Summa omsattningstillgangar 13 386 10 763
SUMMA TILLGANGAR 3 058 491 3 130 898
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 18 34 400 34 400
Ovrigt tillskjutet kapital 6 880 6 964
Sakringsreserv -360 2816
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1815525 1879439
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1 856 445 1923619
SKULDER
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 20 200 349 200 642
Uppskjuten skatteskuld 21 596 112 662 649
Summa langfristiga skulder 796 461 863 291
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 18 182 40 554
Skatteskulder 0 2488
Kortfristiga rantebdrande skulder 20 360 631 280 720
Ovriga skulder 2288 2627
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 24 484 17 599
Summa kortfristiga skulder 405 585 343 988
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 058 491 3 130 898
Poster inom linjen
Stéllda sakerheter for rantebdrande skulder 23 620 702 545 361
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Totalt eget kapital

Ovrigt hanforligt

tillskjutet Sakrings- Balanserade till moder-
Belopp i Kkr Not  Aktiekapital kapital reserver vinstmedel foretagets dgare
Eget kapital 2006-12-31 18 34 400 6 948 1111 1727 347 1769 806
Vardeférandring finansiella instrument 0 2 368 0 2 368
Skatteeffekt avseende vérdeférandring
finansiella instrument 0 -663 0 -663
Summa transaktioner redovisade direkt mot
eget kapital 0 1705 0 1705
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital 16 0 -16 0
Arets resultat 0 0 258 060 258 060
Summa intdkter och kostnader for perioden 16 1705 258 044 259 765
Utdelningar 0 0 -105 952 -105 952
Eget kapital 2007-12-31 34 400 6 964 2816 1879 439 1923619
Vérdeférandring finansiella instrument 0 - 4400 0 -4 400
Skatteeffekt avseende vardeftrandring
finansiella instrument 0 1224 0 1224
Summa transaktioner redovisade direkt mot
eget kapital 0 -3176 0 -3176
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital -84 0 84 0
Arets resultat 0 0 -25 470 -25 470
Summa intakter och kostnader for perioden -84 -3176 -25 386 -28 646
Utdelningar 0 0 -38 528 -38 528
Eget kapital 2008-12-31 34 400 6 880 -360 1815525 1856 445
Belopp i Kkr 2008 2007
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster -89 141 357 804
Aterféring vardeférandring férvaltningsfastigheter 160 003 -285072
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet -3218 3255
Betald skatt -9 081 -4 117
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital 58 563 71 870
Fordndring av rorelsekapital -10 266 15 006
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 48 297 86 876
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -99 733 —-158 428
Ovriga investeringar -3 331 -942
Statliga bidrag 16 530 0
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 376 223
Kassaflode fran investeringsverksamheten -86 158 -159 147
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Foréndring av laneskulder 79618 176 804
Utbetald utdelning -38 528 -105 952
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 41 090 70 852
Arets kassaflode 3229 -1419
Likvida medel vid arets borjan 1258 2677
Likvida medel vid arets slut 4 487 1258
Upplysning om betalda rantor
Betald rdnta uppgick till 27722 15976
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Resultatrakning moderbolaget

Belopp i Kkr Not 2008 2007
Hyresintakter 180 051 167 198
Fastighetskostnader
Driftskostnader 5 -69 167 -64 301
Underhallskostnader -11947 -11 049
Fastighetsskatt -3720 -5 941
Tomtrattsavgalder 6 -2 248 -2 201
Driftnetto 92 969 83 706
Avskrivningar pa fastigheter -8 992 =7 045
Bruttoresultat 83977 76 661
Central administration 57 -12 292 =11 045
Resultat fastighetsforsaljning -424 0
Rorelseresultat 71 261 65616
Finansiella intakter 9 9182 6 686
Rantekostnader -26 516 -14 065
-17 334 -7379
Resultat efter finansiella poster 53 927 58 237
Bokslutsdispositioner 10 -9 633 -23
Skatt pa arets resultat 11 -8 076 -14 455
ARETS VINST 36218 43 759
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Belopp i Kkr Not 31 dec 2008 31 dec 2007
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Aktiverade kostnader dataprogram 12 1327 0
1327 0
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 13 925 249 863 419
Inventarier 14 2 553 2 048
927 802 865 467
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier i dotterfoéretag 15 8 800 8 800
Fordringar hos koncernféretag 2 055 0
10 855 8 800
Summa anldggningstillgangar 939 984 874 267
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 10 661 7755
Kundfordringar 16 257 233
Ovriga fordringar 17 5448 326
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 3302 4 839
19 668 13153
Likvida medel 3451 315
3451 315
Summa omsattningstillgangar 23119 13 468
SUMMA TILLGANGAR 963 103 887 735
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 18 34 400 34 400
Reservfond 6 880 6 880
41 280 41 280
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 233 190 227 959
Arets vinst 36218 43 759
269 408 271718
Summa eget kapital 310 688 312998
Obeskattade reserver 19 9750 117
Avsédttningar
Uppskjuten skatteskuld 21 42 574 34 754
Summa avsattningar 42 574 34 754
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga réntebdrande skulder 20 200 349 200 642
Summa langfristiga skulder 200 349 200 642
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 17 024 39 084
Skatteskulder 0 2614
Kortfristiga rantebdrande skulder 20 358 640 278 729
Ovriga skulder 2123 2481
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 21 955 16 316
Summa kortfristiga skulder 399 742 339 224
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 963 103 887 735
Poster inom linjen
Stéllda sékerheter for rantebdrande skulder 23 618 685 543 344
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Fritt eget Summa eget
Belopp i Kkr Not Aktiekapital Reservfond kapital kapital
Eget kapital 2006-12-31 18 34 400 6 880 333911 375 191
Utdelning -105 952 -105 952
Arets vinst 43 759 43759
Eget kapital 2007-12-31 34 400 6 880 271718 312998
Utdelning -38 528 -38 528
Arets vinst 36218 36218
Eget kapital 2008-12-31 34 400 6 880 269 408 310 688
Belopp i Kkr 2008 2007
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 53 927 58 237
Aterforing avskrivningar 10 040 7 880
Justeringar for évriga poster som inte ingar i kassaflodet 471 -29
Betald skatt -7 530 -2 362
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital 56 908 63 726
Forandring av roérelsekapital -18 634 15872
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 38 274 79 598
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i byggnader och mark -89 930 -151 070
Ovriga investeringar -3 301 -910
Statliga bidrag 16 530 0
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 2155 0
Forsdljning av 6vriga anldggningstillgangar 373 223
Kassaflode fran investeringsverksamheten -74173 -151 757
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av laneskulder 79618 176 804
Fordndring av 6vriga langfristiga skulder 0 -100
Forandring av langfristiga fordringar -2 055 0
Utbetald utdelning -38 528 -105 952
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 39 035 70 752
Arets kassaflode 3136 -1 407
Likvida medel vid arets borjan Bil5 1722
Likvida medel vid arets slut 3451 315
Upplysning om betalda rantor
Betald rdnta uppgick till 27 620 15 898
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Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allman information

HEBA Fastighets AB (publ) (organisationsnummer 556057-3981) &r ett
aktiebolag registrerat i Sverige. Foretagets sate ar Stockholm. HEBAs
aktie &r noterad vid Stockholmsbdérsen, Den Nordiska Listan, MidCap,
och koncernens storsta aktiedgare ar Wallenstam Guldheden AB*,
Birgitta Harnblad och Skandia Livférsakringsaktiebolaget.

HEBAs verksamhet ar att dga och foérvalta bostadsfastigheter, fore-
tradesvis i Stockholmsomradet.

Koncernredovisningen avseende rakenskapsaret och tillika kalender-
aret 2008 har den 19 februari 2009 godkdnts av styrelsen for offentlig-
gorande och kommer slutligen att faststdllas pa arsstdmman den 6 maj
2009.

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 2008. Vidare tilldmpar koncernen dven Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1:1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner vilken specificerar de tilldgg till IFRS
upplysningar som kravs enligt bestammelserna i arsredovisningslagen.
Foljande IFRS-standard och tolkningar har trétt i kraft 2008:

Andringar i IAS 39 Finansiella instrument. IFRS 7 Finansiella instrument,
IFRIC 11 IFRS 2 Transaktioner med egna aktier, IFRIC 12 Avtal om eko-
nomiska eller samhdlleliga tjdnster, IFRIC 14 IAS 19 Begransningen av
en férmansbestamd tillgang, ldgsta fonderingskrav och samspelet dem
emellan.

Ovanstaende andringar och nya tolkningar har inte haft nagon inverkan
pa koncernens finansiella rapporter 2008.

Moderforetagets funktionella valuta ar svenska kronor, vilket ocksa
ar koncernens rapporteringsvaluta. Samtliga belopp ar angivna i tusen-
tals kronor om ej annat anges.

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

Foretagsledningen utreder for ndrvarande hur de nya IFRS-standard
och tolkningar som skall tilldmpas fr o m rékenskapsaret 2009 eller
senare kommer att paverka koncernens finansiella rapporter den peri-
od de tilldmpas forsta gangen. Foretagsledningen beddmer att évriga
nya och andrade standarder och tolkningar inte kommer att fa nagon
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter den period de
tilldmpas for forsta gangen.

Moderforetagets redovisningsprinciper

Arsredovisningen fér moderbolaget har uppréttats enligt arsredovis-
ningslagen, Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2:1
Redovisning for juridiska personer och uttalanden fran Radet for finan-
siell rapportering RFR 2:1 innebdr att moderbolaget i arsredovisningen
for den juridiska personen skall tilldmpa samtliga av EU godkdnda IFRS
och uttalanden sa langt detta & majligt inom ramen for arsredovis-
ningslagen och Tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tilldgg som skall géras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens
och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan

Viktiga uppskattningar och antaganden for

redovisningsandamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen och styrelsen géra bedémningar och antaganden
som paverkar redovisade intékts- och kostnadsposter respektive till-
gangs- och skuldposter samt évriga upplysningar. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran gjorda bedémningar. Det omrade dér uppskattningar
och antaganden skulle kunna innebara risk for justeringar i redovisade
vérden for tillgangar och skulder under kommande rakenskapsar ar
framst vdrdering av forvaltningsfastigheter. Dar kan bedémningarna ge
en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning.

*Wallenstams aktiepost forvarvades av JM i januari 2009.

Vérderingen kraver en bedémning av det framtida kassaflodet samt
faststallande av diskonteringsfaktor (avkasningskrav). De antaganden
och beddmningar som har gjorts framgar av not 13.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen som upprdttats enligt forvérvsmetoden omfattar
férutom moderbolaget de heldgda dotterféretagen Byggnadsfirman
Eskil Sundstrom AB och HEBA Forvaltnings AB med tillhérande helagt
dotterforetag. Forsaljningar, vinster, forluster och mellanhavanden
inom koncernen elimineras i koncernredovisningen.

Intakter

Hyresintdkter periodiseras linjart dver hyresperioden. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda intakter. Intékter fran fastighetsférsaljning
bokfors pa kontraktsdagen om det inte strider mot sarskilda villkor i
kopekontraktet.

Erhallen utdelning redovisas som en finansiell intdkt.

Ranteintdkter och rdntebidrag resultatfors i den period de avser.

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

Det finns dven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dér
HEBA &r leasetagare. Aven dessa leasingavtal redovisas som operatio-
nella leasingavtal och avser frdmst kontorsinventarier.

Aktiverade utgifter dataprogram
Balanserade utgifter for forvarvade dataprogram, som utvecklats och
anpassats for koncernens rakning, redovisas till anskaffningsvdrde mins-
kat med avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

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

Arets forvarvade dataprogram var fardigstallt fér anvandning vid ars-
skiftet och skrivs av fran och med ar 2009.

Forvaltningsfastigheter, redovisning i koncernen.

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och
vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastig-
heter, se not 13.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde.
Vérdeférandringen redovisas i resultatrékningen. Utgifter for repara-
tioner som avser annat an lépande underhall och byte av mindre delar
aktiveras.

Samtliga fastigheter har externvérderats av ForumFastighets-
ekonomi AB som &r ett oberoende konsultféretag med auktoriserade
fastighetsvérderare.

Forvaltningsfastigheter | byggnader och mark, redovisning i
moderbolaget.
Forvaltningsfastigheter | byggnader och mark redovisas till anskaff-
ningsvdrde minskat med avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Vid reparationer och ombyggnader aktiveras endast sadana arbeten
som innebdr en standardférbattring eller medfér en varaktig resultat-
forbattring genom hojd hyra eller sankt kostnad.Vid fastighetsforvary
besiktigas byggnaderna noggrant och erforderliga atgarder kostnads-
beraknas. Vid varderingen tas hansyn till reparations- och underhallsbe-
hovet, som sedan aktiveras efter atgdrdande i anslutning till tilltradet.
Avskrivning enligt plan baseras pa beddmd nyttjandeperiod och gérs
pa anskaffningsvdrdet enligt foljande:
- Byggnader 1%
- Aktiverade standardforbéttringar
i lagenheter och allménna utrymmen 3-5%
Skattemadssigt gors avdrag for maximalt tillatna avskrivningar.

Inventarier
Inventarier redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar
och eventuella nedskrivningar.

48 HEBA 2008



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

Skillnaden mellan hogsta tillatna skattemdssiga avskrivningar och
planenliga avskrivningar pa inventarier redovisas i moderbolaget som
ackumulerade 6veravskrivningar under obeskattade reserver.

Avskrivningar pa inventarier har férdelats enligt féljande:

Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007

Driftskostnader 487 217 405 140
Central administration 647 699 643 695
Summa 1134 916 1048 835

Nedskrivningar
Nedskrivning sker ndr det redovisade vardet éverstiger det sa kallade
atervinningsvdrdet. Bedomning sker for varje enskild tillgang.

Skatt
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt dr
skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven
justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten
skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden med utgangspunkt fran
tempordra skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgangar och skulder. I moderbolaget redovisas obeskattade reserver
inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot
obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skillnaden
mellan fastigheternas bokférda varde och skattemdssiga varde och
medtas i balansrdkningen.

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

Finansiella instrument
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell
tillgang tas bort fran balansrakningen ndr rattigheterna i avtalet rea-
liseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. En finansiell
skuld tas bort fran balansrékningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors
eller pa annat satt utslacks.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvérde eller
verkligt vérde beroende pa den initiala kategoriseringen under IAS
39 (se kategorisering under respektive finansiell tillang/finansiell skuld
nedan).

Berdkning av verkligt varde finansiella instrument

Vid faststallande av verkligt vérde for finansiella tillgangar och skulder
anvands officiella marknadsnoteringar pa bokslutsdagen. | de fall sada-
na saknas gors vardering genom allmant vedertagna metoder sasom
diskontering av framtida kassafléden till noterad marknadsrénta for res-
pektive 16ptid. Nagon tillgang eller skuld i utldndsk valuta foreligger ej.

Upplupet anskaffningsvarde

Upplupet anskaffningsvérde berdknas med hjalp av effektivrénte-
metoden, vilket innebdr att eventuella éver- eller underkurser samt
direkt hanforliga kostnader eller intékter periodiseras 6ver kontraktets
16ptid med hjalp av den berdknade effektivréntan. Effektivrantan dr
den ranta som ger instrumentets anskaffningsvarde som resultat vid
nuvdrdesberakning av framtida kassafloden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett net-

tobelopp i balansrakningen nar det finns legal ratt att kvitta och ndr
avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att sam-
tidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Likvida medel

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

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och kundford-
ringar” vilket innebdr redovisning till upplupet anskaffningsvédrde. Da
kundfordrans férvantade 16ptid dr kort sker redovisning till det belopp
som forvantas inflyta utan diskontering enligt metoden fér upplupet
anskaffningsvarde. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas som
driftskostnad.

Derivatinstrument

Samtliga derivat (rdntetak) redovisas i koncernen till verkligt varde i
balansrakningen under forutbetalda kostnader och upplupna intakter.
HEBA tilldmpar sdkringsredovisning enligt metoden for kassaflodes-
sakring vilket innebdr att vardeférandringar som berdknats som effekti-
va redovisas som sdkringsreserv inom eget kapital. Resultatredovisning
sker sedan i takt med att den sakrade posten redovisas i resultatrak-
ningen. Vardeférandringar som beraknats som ineffektiv samt varde-
férandring for derivatinstrument som inte uppfyller kraven for sakrings-
redovisning bruttoredovisas I6pande i resultatrakningen.

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

Leverantdrsskulder

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

Ovriga finansiella skulder

Langfristiga réntebdrande skulder och kortfristiga réntebarande skulder
kategoriseras som ”Andra skulder” och vérderas till upplupet anskaff-
ningsvdrde. Rantekostnader redovisas I16pande i resultatrakningen.
Pantbrevskostnader inrdknas i anskaffningsvdrdet for fastigheten i den
man de bedéms som vérdehdjande. Langfristiga skulder har en for-
vantad [6ptid langre an 1 ar medan kortfristiga har en |6ptid kortare
an 1ar.

Segmentsredovisning

HEBAs verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighets-
bestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och méjligheter
beddms ej foreligga. HEBAs interna rapporteringssystem ar uppbyggt
for uppfoljning av geografiska omraden. Med anledning harav Idmnas
darfor information enligt not 3. Nagon sarredovisning av sekundart
segment, uppdelning av bostads- och lokalhyror, sker ej da lokalhyror-
nas intdkter, resultat och tillgangar understiger 10 % av motsvarande
uppgifter for hela segmentet.

Pensioner
Ataganden fér alderspension och familjepension for tjdnsteman tryggas
genom en forsakring i Alecta. Enligt uttalande fran Redovisningsradets
akutgrupp, URA 42, &r detta en formansbestamd plan som omfat-
tar flera arbetsgivare. For Rakenskapsaret 2008 har bolaget inte haft
tillgang till sadan information som gor det mojligt att redovisa denna
plan som en férmansbestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som
tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas darfor som en avgifts-
bestamd plan.

Arets debiterade ITP-premier exklusiv premier fér VD uppgar till 135
(223) Kkr.
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Not 2 FINANSIELL RISKHANTERING OCH FINANSIELLA

DERIVATINSTRUMENT

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

Réanterisk

HEBA har en férhallandevis lag belaningsgrad. Den rantebarande
upplaningen medfor dock att koncernen exponeras for ranterisk. Med
ranterisk avses risken for negativ paverkan pa koncernens resultat och
kassafloden till foljd av férandringar i marknadsrantan. Hur snabbt

en varaktig foréndring i rantenivaerna far genomslag pa koncernens
finansnetto beror pa upplaningens rantebindningstid.

For att begransa effekterna av ranteférandringar har 100 Mkr bundit
pa 3 ar och 100 Mkr pa 6 ar. Den genomsnittliga rantan for totala
lanestocken uppgick vid arsskiftet till 3,6 (4,2) % medan den genom-
snittliga rantebindningstiden var 1,8 (2,3) ar. En forandring i mark-
nadsréntan med en procentenhet skulle medféra en resultatpaverkan
med + 3,6/- 3,0 Mkr for ar 2009. Resultateffekten varierar beroende pa
tecknade rantetak.

Av rdntebarande skulder pa 561,0 (481,4) Mkr l6per 360,5 (279,3)
Mkr samt checkrakningskredit pa O (1,4) Mkr med rorlig rénta. | syfte
att begransa ranteriskerna for de rérliga lanen har avtal tecknats om
rantetak om 300 Mkr som forfaller i september 2010.

Finansiella derivatinstrument

Start- Forfallo- Nominellt Verkligt Tak %
tidpunkt tidpunkt Belopp, Mkr  vérde, Mkr (Stibor 3M)
2005-12-02 2010-09-02 300 0,3 4,0
Summa 300 0,3

Verkligt vérde har berdknats utifran officiella marknadsnoteringar och
enligt vedertagna berdkningsmetoder.

Refinansierings- och likviditetsrisk

Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir
hégre och finansieringsmojligheterna begransade ndr lan skall om-
sattas samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en foljd
av otillrécklig likviditet. Finanspolicyn anger att for att garantera god
betalningsberedskap skall outnyttjade kreditfaciliteter finnas i tillracklig
omfattning. Réntebdrande skulder uppgick per 31 december 2008

till 561,0 (481,4) Mkr, varav O (1,4) Mkr utgoér utnyttjad del av check-
rakningskredit om 40,0 (40,0) Mkr.

Lanestrukturen och medelrantor fér HEBAs fastighetslan per 31 decem-
ber 2008 framgar av nedanstaende tabell.

. Lanebelopp, Snittranta, Andel av
Forfallotidpunkt, Ar (Mkr) (%) totala lan (%)
2009 360,6 3,3 64
2011 100,0 4,1 18
2012 0,5 4,0
2014 99,9 43 18
Summa 561,0 3,6 100

Verkligt vérde awviker inte vasentligt fran nominellt varde.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser risken att motparten i en transaktion
inte kan fullgora sitt dtagande och dérmed dsamkar koncernen en
forlust. For att begrénsa motpartsrisken accepteras endast motparter
med hdg kreditvardighet samt att engagemanget per motpart &r
begrénsat.

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

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

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Kundfordringar 4371 3644 4058 3393
Reserv osdkra
fordringar -4 109 -3 387 -3 801 -3 160
Summa
kundfordringar 262 257 257 233
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Not 3 RAPPORTERING PER SEGMENT
Koncernen 2008 Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge Lidingd Borldange Totalt koncern
Hyresintdkter 17 958 91615 23 560 23152 23 766 16 986 197 037
Fastighetskostnader
Driftskostnader -6 743 -37 165 -8 743 -8 206 -8 309 -6 364 -75 530
Underhallskostnader -581 -4 393 -1279 -672 -518 -997 -8 440
Fastighetsskatt -524 -2 048 -284 -572 -292 -326 -4 046
Tomtrattsavgalder 0 -1365 -883 0 0 0 -2 248
Bruttoresultat 10110 46 644 12 371 13 702 14 647 9299 106 773
Vardeforandring
Fastighet, orealiserad -20 559 -82 942 -18 960 -14 451 -17 145 -5 946 -160 003
Resultat -10 449 -36 298 -6 589 -749 -2498 3353 -53 230
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 410 700 1441 200 321000 243 000 498 200 127 000 3041100
Ovriga anldggningstillgangar * 324 1909 523 496 488 265 4 005
Kortfristiga fordringar * 306 1801 494 469 460 415 3945
Oférdelade tillgangar 9441
Summa tillgangar 411 330 1444910 322017 243 965 499 148 127 680 3 058 491
Kortfristiga ej rantebarande skulder
Fordelade skulder * 3483 20 521 5630 5338 5247 4735 44 954
Summa kortfristiga
ej rantebdrande skulder 3483 20 521 5630 5338 5247 4735 44 954
Investeringar 8533 28 155 5403 3870 52 787 4316 103 064
Statliga bidrag 0 0 0 0 -16 530 0 -16 530
Koncernen 2007 Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge Lidingd Borlange Totalt koncern
Hyresintdkter 16 400 89 020 23183 22 414 16 180 16 650 183 847
Fastighetskostnader
Driftskostnader -5 427 -35 002 -9 593 -8 511 -5 769 -6 266 -70 568
Underhallskostnader -835 -3882 -1047 -592 -696 =751 -7 803
Fastighetsskatt -920 -3038 -761 -636 -584 -288 -6 227
Tomtrattsavgalder 0 -1318 -883 0 0 0 -2 201
Bruttoresultat 9218 45 780 10 899 12 675 9131 9 345 97 048
Vardeforandring
Fastighet, orealiserad 64 095 152 252 24 483 17125 23679 3438 285072
Resultat 73 313 198 032 35 382 29 800 32810 12 783 382120
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 423 000 1497 600 335 000 254 000 479 500 128 800 3117900
Materiella anldggningstillgangar * 182 1074 295 279 218 187 2235
Kortfristiga fordringar * 754 4 446 1220 1156 904 1025 9505
Of6rdelade tillgangar 1258
Summa tillgangar 423 936 1503 120 336515 255 435 480 622 130012 3130 898
Kortfristiga ej rantebarande skulder
Fordelade skulder * 4824 28 424 7798 7394 5783 6 557 60 780
Oférdelade skulder 0 0 0 0 0 0 2 488
Summa kortfristiga ej rante-
barande skulder 4 824 28 424 7798 7394 5783 6 557 63 268
Investeringar 5986 24 425 15 648 999 108 918 3394 159 370

* Posterna &r fordelade enligt fordelningsnyckel.
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Not 4 HYRESINTAKTER

Kontraktsforfallostruktur Antal kontrakt Kontraktsvarde Andel av vardet

Kommersiellt, 16ptid

2009 66 2733 1%
2010 45 2675 1%
2011 51 3533 2%
2012 1 5 0%
Ovriga 19 1797 1%
Summa lokaler 182 10 743 5%
Vakanta lokaler 16 895 0%
Interna kontrakt 13 1396 1%
Bostader 2984 182 424 90%
Garage, p-platser och 6vrigt 1584 7340 4%
Summa 4779 202 798 100%

Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal. Per 2008-12-31 uppgick kontrakten till 4 779 st. Hyresavtal avseende lokaler ingas
normalt pa 3 till 6 ar och indexregleras. Hyresavtal avseende bostader ingas normalt i tillsvidareform dér hyresgasten har méjlighet att sdga upp
avtalet med tre manaders uppsdgningstid.

Not5 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Medelantalet anstdllda har varit foljande:

2008 varav man 2007 varav mdn

Moderbolaget 26 19 27 19

Dotterforetag 4 2 4 2

Koncernen totalt 30 21 31 21
Léner, andra ersattningar och sociala kostnader

2008 2007

Loner och Sociala Loner och Sociala

ersattn. kostnader ersattn. kostnader

Moderbolaget 12 345 6 000 10 731 5 286

(varav pensionskostnader) 0 [1946] 0 [1682]

Dotterforetag 1823 620 1572 569

(varav pensionskostnader) 0 [31] 0 [35]

Koncernen totalt 14168 6 620 12 303 5 855

(varav pensionskostnader) 0 [1977] 0 [1717]

Av koncernens och moderbolagets pensionskostnader avser 804 (681) Kkr styrelse och VD.

Léner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledamdter m.fl. och 6évriga anstallda

2008 2007
Styrelse Ovriga Styrelse Ovriga
och VD anstallda och VD anstdllda
Moderbolaget 3 046 9298 1947 8 784
Dotterforetag 487 1337 299 1273
Koncernen totalt 3533 10 635 2 246 10 057

Styrelsens ordforande och 6vriga ledaméter

Arvode till styrelsen har enligt bolagsstdammans beslut utgatt med 920 (715) kkr varav 200 (165) kkr till styrelsens ordférande och med 120 (110)
kkr till envar av 6vriga ledamoter. Dérutdver har arvode enligt rakning utgatt med 284 (197) kkr avseende juridiska konsultationer till advokatbyran
Bird & Bird, dar styrelsens ordférande Séren Harnblad &r verksam. Nagot sarskilt arvode utgar ej fér kommittéarbete.

Verkstéllande direktor

Till VD har utgatt 16n och andra beskattningsbara formaner med totalt 1 112 kkr. Till tidigare VD har utgatt 16n och beskattningsbara férma-
ner med 1 879 kkr. For VD utgar gar pensionspremie om 23 procent av den fasta manadslonen. Pensionspremien kan dock inte ¢verstiga vad
som ar fullt avdragsgillt for bolaget. Pensionsaldern &r 65 ar och pensionskostnaden 2008 uppgick till 258 kkr och for tidigare VD med 546 kkr.
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Uppsagningstiden ar fran verkstallande direktdrens sida 6 manader och fran bolagets sida 12 manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhalls
ett avgangsvederlag som uppgar till sex manaders kontant 16n. Avgangsverderlaget avrdknas mot andra inkomster. Vid uppsagning fran verkstal-
lande direktérens sida utgar inget avgangsvederlag. Styrelsens ersattningskommitté bestaende av Leif Mellqvist, Lars Aberg och Séren Harnblad
bereder fragan om VD:s 16n och 6évriga villkor och understaller denna till styrelsen for beslut.

Ledande befattningshavare

Till andra ledande befattningshavare, 3 personer varav en fr.om. juni 2008 har utgatt I6n och andra beskattningsbara formaner med totalt 1 667
kkr. Darutéver tillkommer bonus for ar 2008 med 113 kkr. Bonus kan hégst uppga till en manadslén. Formansbestamd pension utgar enligt ITP-
plan. Pensionsaldern &r 65 ar och pensionskostnaden 2008 uppgick till 427 kkr.

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

Koncernen
Konsfordelning bland ledande befattningshavare 2008 2007
Andel kvinnor
Styrelse 29% 15%
Ovriga ledande befattningshavare 25% 50%
Koncernen
Sjukfranvaro 2008 2007
Total sjukfranvaro 3% 3%
- sjukfranvaro fér man 4% 2%
- sjukfranvaro foér kvinnor 2% 5%
- anstallda 30-49 ar 1% 2%
- anstallda 50 ar— 5% 4%
Not 6 TOMTRATTSAVGALDER
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Forfallotidpunkt inom ett ar 468 0 468 0
Forfallotidpunkt 1-5 ar 13 468 13 468
Forfallotidpunkt efter 5 ar 1767 1733 1767 1733
Summa 2248 2201 2248 2201
Not 7 CENTRAL ADMINISTRATION
| kostnaderna for central administration ingar bland annat ersdttning till revisorerna enligt nedan:
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Lars Bauman Revision AB
Revisionsuppdraget 0 32 0 34
Andra uppdrag 0 0 0 0
Deloitte AB
Revisionsuppdraget 347 322 347 282
Andra uppdrag 27 71 27 71
Summa 374 425 374 387
Not 8 RESULTAT FASTIGHETSFORSALINING
Moderbolaget
2008 2007
Forlust vid avyttring av fastigheter -424 0
Summa -424 0
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Not 9 FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Utdelning pa aktier i dotterféretag 0 0 5 000 5 000
Utdelning allframtidsbrandforsakring 916 1169 916 1169
Ranteintakter 2 879 516 2 867 509
Réntebidrag 399 8 399 8
Summa 4194 1693 9182 6 686
Not 10 BOKSLUTSDISPOSITIONER
Moderbolaget
2008 2007
Overavskrivning pa inventarier 37 23
Avsattning till periodiseringsfond -9 670 0
Summa -9 633 23
Not 11  SKATT
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Aktuell skatt
Arets skattekostnad -9516 -7792 -8 132 -6 200
Skatt hanforlig till tidigare ar 7877 146 7 876 146
Uppskjuten skatt
Obeskattade reserver i koncernféretag -2 958 0 0 0
Omrakning uppskjuten skatt (26,3 %) 38536 0 2750 0
Skatt hanforlig till tidigare ar -7 876 0 -7 876 0
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga vérde 37 608 -92 098 -2 694 -8 401
Summa 63671 -99 744 -8 076 -14 455
Redovisat resultat fore skatt -89 141 357 804 44 294 58 214
Skatt enligt gallande skattesats (28 %) 24 959 -100 185 -12 402 -16 300
Skatt hanforlig till tidigare ar 1 146 0 146
Omrakning uppskjuten skatt (26,3 %) 38536 0 2 750 0
Skatteeffekt ej skattepliktiga intakter 304 405 1703 1806
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -129 -110 -127 -107
Summa 63671 -99 744 -8 076 -14 455
Effektiv skattesats +71% -28% -18% -25%
Not12 IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Ingaende anskaffningsvérde
Investeringar 1327 0 1327 0
Utgaende anskaffningsvarde 1327 0 1327
Utgaende planenligt restvarde 1327 0 1327

Avser balanserade utgifter for dataprogram.
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Not13  FORVALTNINGSFASTIGHETER / BYGGNADER OCH MARK

Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007
Forvaltningsfastigheter
Ingaende balans 3117900 2 674 400 0 0
Investeringar 99 733 158 428 0 0
Statliga bidrag -16 530 0 0 0
Vardeforandring -160 003 285 072 0 0
Utgaende balans 3041 100 3117 900 0 0
Byggnader
Ingaende anskaffningsvdrde 0 0 810074 659 004
Investeringar 0 0 89 872 151 070
Statliga bidrag 0 0 -16 530
Forsaljningar 0 0 -2 249
Utgaende anskaffningsvarde 0 0 881 167 810074
Ingaende ackumulerade avskrivningar 0 0 -65 954 -58 909
Forsaljningar 0 0 233
Arets avskrivningar 0 0 -8 992 -7 045
Utgaende ackumulerade avskrivningar 0 0 =74 713 -65 954
Mark
Ingaende anskaffningsvérde 0 0 119299 119299
Investeringar 0 0 59
Forsaljningar 0 0 -563
Utgaende anskaffningsvarde 0 0 118 795 119299
Utgaende planenligt varde 0 0 925 249 863 419
Taxeringsvarden
Byggnader 1245778 1209 852 1183 504 1147578
Mark 633 645 633 767 618 535 618 657
Varav mark tomtratter -152 514 -152 514 -152 514 -152 514
Summa 1726 909 1691 105 1649 525 1613 721

Forvaltningsfastigheterna betraktas skattemassigt som omsattningstillgangar.

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och vardestegring. Samtliga fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Fastighetsbestandet utgors till helt dominerande del av bostadsfastigheter i Stockholmsomradet. Merparten av fastigheterna ar uppférda under
1940-, 1950-, samt 1960-talet. Genom de I6pande ombyggnader som skett av ledigblivna lagenheter haller en betydande del av bestandet en

modern standard. Totalt ar cirka 1/4-del av ldgenheterna ny- eller ombyggda 1985 eller senare.

Samtliga fastigheter har externvarderats av Forum Fastighetsekonomi AB som &r ett oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighets-
varderare. Vdrderingarna har utférts genom analys av varje fastighets status, hyres- och marknadssituation. Varderingen har som huvudmetod
utforts genom sa kallad kassaflédeskalkyl av varje fastighet vilket innebdr nuvédrdesberdkning av bedémda framtida driftnetton, rantebidrag och
investeringar. Till detta kommer nuvdrdet av ett beddmt marknadsvérde vid kalkylperiodens slut. For storre delen av varderingarna har en femarig
kalkylperiod anvdnts. Jdmforelse och analys har dven gjorts av genomférda kop av fastigheter inom respektive delmarknad.

Foljande antaganden och bedémningar har anvénts:
- Inflationstakten har antagits till 2 % per ar.

« Hyresutvecklingen har i huvudsak antagits folja inflationen eller for lokaler med lokalhyreskontraktets indexupprakning.
Hyrorna har i forekommande fall anpassats till marknadshyra vid kontrakttidens utgang.
« Kalkylranta och avkastningskrav baseras pa analyser av genomférda transaktioner, samt individuella bedémningar avseende risknivan, sannolik

kopare och fastighetens marknadsposition. Avkastningskraven stracker sig fran 2,4 % i Stockholms innerstad till 6,5 % i Borldnge.
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Not 14  MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR/ INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007
Ingaende anskaffningsvarde 9 899 9423 9284 8 840
Investeringar 2 004 942 1974 910
Forsaljningar och utrangeringar -1 507 -466 -1483 -466
Utgaende anskaffningsvdrde 10 396 9899 9775 9284
Ingaende ackumulerade avskrivningar -7 664 -7 021 -7 236 -6 674
Forsdljningar och utrangeringar 1080 273 1061 273
Arets avskrivningar -1134 -916 -1 047 -835
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7718 -7 664 -7 222 -7236
Utgaende planenligt restvarde 2678 2235 2553 2048
Framtida minimileaseavgifter
Forfallotidpunkt inom ett ar 48 48 48 48
Forfallotidpunkt 1-5 ar 95 143 95 143

Not 15 AKTIER | DOTTERFORETAG
Specifikation av moderféretagets innehav av aktier i dotterforetag
Direktagda dotterforetag/Org nr/Sate Antal Andel % Bokfort varde Eget kapital
Byggnadsfirman Eskil Sundstrom AB, 556064-2448, Stockholm 100 100 8 700 12 299
HEBA Forvaltnings AB, 556601-0657, Stockholm 1000 100 100 100
Summa 8 800
Ovriga i koncernen ingaende bolag framgar av respektive dotterbolags arsredovisning.
Not16 KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007
Kundfordringar 4371 3644 4 058 3393
Reserv vid arets borjan 3387 3642 3160 3424
Arets reserveringar 958 527 864 491
Aterforda reserveringar -226 -524 -213 -497
Konstaterade forluster =1/(0) -258 -10 -258
Reserv vid arets slut 4109 3387 3 801 3160
Summa 262 257 257 233
Tidsanalys forfallna men inte nedskrivna kundfordringar

Koncernen Moderbolaget

Forfallna mellan 0-90 dagar 224 219
Forfallna mellan 90-180 dagar 22 22
Forfallna mer an 180 dagar 16 16
Summa 262 257
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Not17  OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Skattefordringar 4 954 0 4 660 0
Ovriga fordringar 799 331 788 326
Summa 5753 331 5448 326

Not 18  AKTIEKAPITAL

Summa roster,

Aktiekapital Antal, tusental Kkr Roster a tusental
Serie A 4128 3440 10 41280
Serie B 37152 30 960 1 37152
Summa 41 280 34 400 78 432
Not 19 OBESKATTADE RESERVER
Moderbolaget
2008 200;7
Overavskrivning pa inventarier 80 117
Avsattning till periodiseringsfond 9670 0
Summa 9 750 117
Not20 RANTEBARANDE SKULDER
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Forfallotidpunkt inom ett ar 360 631 280 720 358 640 278 729
(varav checkrdkningskredit) [0] [1371] [0] [1371]
Forfallotidpunkt 1-5 ar 100 469 100 762 100 469 100 762
Forfallotidpunkt efter 5 ar 99 880 99 880 99 880 99 880
Summa 560 980 481 362 558 989 479 371

Ovriga skulder inklusive leverantérsskulder (med undantag for uppskjuten skatteskuld) har en forfallotid inom 1 &r och &r inte rantebarande.

Not21  UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Skatt avseende:
Obeskattade reserver i koncernféretag 2 996 39 0 0
Finansiella instrument -1129 1095 0 0
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde 593 245 661515 42 574 34 754
Summa 596 112 662 649 42 574 34 754
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Not22 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

| upplupna kostnader och férutbetalda intdkter ingar forutbetalda hyresintdkter med 14,1 (9,1) Mkr for koncernen och 13,0 (8,2) Mkr

fér moderbolaget.

Not23 STALLDA SAKERHETER FOR RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007
Fastighetsinteckningar 620 137 544 599 618 120 542 582
(varav inteckningar i tomtratt) [201 796] [145 198] [201 796] [145 198]
Skuld till Stockholms stads brandférsakringskontor (sarskild férmansratt
enligt férmansréttslagens dvergangsbestammelser 3 p) 565 762 565 762
Summa 620 702 545 361 618 685 543 344

Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsakrar att koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder
(IFRS), sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och foéretagets stall-
ning och resultat, samt att koncernforvaltningsberattelsen och forvaltningsberattelsen ger en rdttvisande oversikt ver utveckling-
en av koncernens och foretagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som

de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 19 februari 2009

Soéren Harnblad Rolf H Andersson Christer Dahlstrém
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Christina Holmbergh Leif Mellqgvist
Styrelseledamot Styrelseledamot

Lennart Karlsson
Verkstallande direktor

Lena Hedlund

Styrelseledamot

Lars Aberg

Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avgivits den 19 februari 2009.

Deloitte AB

Jan Palmqvist
Auktoriserad revisor
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Till arsstamman i HEBA Fastighets AB (publ)
Org nr 556057-3981

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokfoéringen samt styrelsens och verkstallande direktérens for-
valtning i Heba Fastighets AB (publ) for rakenskapsaret 2008.
Bolagets arsredovisning ingar i den tryckta versionen av detta
dokument pa sidorna 39-58. Det &r styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och
forvaltningen och for att arsredovisningslagen tilldmpas vid
upprattandet av arsredovisningen samt for att internationella
redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och
arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av koncernre-
dovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen,
koncernredovisningen och forvaltningen pa grundval av var
revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebadr att vi planerat och genomfort revisionen
for att med hog men inte absolut sékerhet forsdkra oss om
att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehal-
ler vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska
ett urval av underlagen for belopp och annan information i
rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstallande direk-
torens tilldmpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen och verkstallande direkttren
gjort ndr de upprattat arsredovisningen och koncernredovis-

ningen samt att utvardera den samlade informationen i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Som underlag for vart
uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut,
atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktdren dr ersatt-
ningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren pa annat satt
har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig
grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en rattvisande bild av bolagets resultat
och stdllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Koncernredovisningen har upprdttats i enlighet med inter-
nationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av
EU och arsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av
koncernens resultat och stalining. Forvaltningsberdttelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker att arsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget och fér koncernen, dis-
ponerar vinsten i moderbolaget enligt férslaget i forvaltnings-
berattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande
direktoren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Stockholm den 19 februari 2009
Deloitte AB

Jan Palmqvist
Auktoriserad revisor
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HEBA Fastighets AB (publ) ar ett svenskt aktiebolag noterat pa Nasdaq OMX Stockholm
(Stockholmsborsen). HEBA tillampar sedan den 1 juli 2008 Svensk kod for bolagsstyr-
ning (Koden). Detta ar HEBAs forsta avlamnade bolagsstyrningsrapport och avser ar
2008. Da Koden inte tillampats av HEBA i tiden fore den 1 juli 2008 beskrivs i denna
rapport inte nagra avvikelser fran Kodens regler i den man dessa hanfor sig till det
forsta halvaret. For det andra halvaret finns inte nagra avvikelser fran Kodens regler att
rapportera. Denna rapport har inte granskats av bolagets revisor.

Aktiedgare
HEBAs B-aktie ar sedan 1994 borsnoterad. HEBAs aktie-
kapital uppgar till 34 400 000 kr fordelat pa 37 152 000
B-aktier med en rost vardera och 4 128 000 A-aktier med tio
roster vardera. Kvotvardet per aktie ar 0,833 kronor.

Vid arsskiftet 2008/2009 hade HEBA 1 273 aktiedgare.
Aktiedgandet fordelat pa de storsta dgarna 2008/2009 fram-
gar av sid 37. Institutioner svarade for 18,4% av dgandet.

Arsstimma

Arsstamma 2008 avhélls i Stockholm den 6 maj. Vid stam-
man var 56 aktiedgare ndrvarande personligen eller genom
ombud/stallféretradare. Dessa representerade 74,34 procent
av rostetalet och 68,73 procent av kapitalet for samtliga aktier
i bolaget.

Till ordférande vid stamman valdes styrelsens ordférande,
Soéren Harnblad. Samtliga styrelseledamaéter var narvarande vid
stamman liksom bolagets revisor.

I anslutning till stdmman avgick HEBAs tidigare verkstdllande
direktér med pension. Samtidigt tilltrddde Lennart Karlsson
som ny verkstallande direktor.

Protokollet fran stamman finns tillgangligt pa bolagets
hemsida.

Stamman beslot bland annat:
- att faststalla utdelningen till 2,80 kronor per aktie;

- att till styrelseledamdter omvalja Séren Harnblad, Leif
Mellgvist, Christina Holmbergh, Christer Dahlstrém, Lars
Aberg och Rolf H. Andersson samt att nyvélja Lena Hedlund;

- att till ordférande i styrelsen omvadlja Séren Harnblad;

- att styrelsearvode skulle utga med sammanlagt 920 000 kr,
varav 200 000 kr till styrelsens ordférande och 120 000 kr till
envar av 6vriga ledamoter;

- att faststalla principer for ersattning till ledande befattnings-
havare i enlighet med styrelsens forslag;

- att faststalla rutiner for utseende av en valberedning infor
arsstamman 2009;

- att bemyndiga styrelsen att emittera nya aktier eller konver-
tibla skuldebrev begrdnsat till att sammanlagt hogst 1 500
000 aktier, efter split 3:1, kan utges pa grund av bemyndi-
gandet;

- att bolagets aktier skulle delas upp sa att en gammal aktie
motsvaras av tre nya aktier.

Bolagsordning
Utdver lagstiftning, Koden, 6vriga regler och rekommendatio-
ner utgor dven bolagsordningen ett centralt dokument avse-

ende styrningen av bolaget.
Av HEBAs bolagsordning framgar bland annat att bolaget
ar publikt. Féremalet for bolagets verksamhet dr att sjalvt
eller genom hel- eller deldgda bolag bygga, 4ga, forvalta,
kopa och forsdlja fastigheter samt bedriva ddrmed férenlig
verksamhet. HEBAs aktier dr fordelade pa serie A och serie B.
Varje A-aktie berdttigar till tio roster och varje B-aktie till en
rost. | bolagsordningen finns en hembudsklausul avseende
bolagets A-aktier, innebarande i huvudsak att om A-aktie 6ver-
lats till nagon som inte dr A-aktiedgare, skall aktien hembjudas
till A-aktiedgarna. Om hembjuden A-aktie ej l6ses omvandlas
aktien automatiskt till aktie av serie B. Styrelsen skall besta av
minst tre och hogst sju ledamoter med hogst tre supplean-
ter. Kallelse till bolagsstdmma skall ske genom annonsering i
Svenska Dagbladet och Post- och Inrikes Tidningar.

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

Valberedning

Arsstamman 2008 beslét att uppdra till styrelsens ordférande
att senast vid utgangen av september 2008 kontakta bolagets
per den 31 augusti 2008 tre rostmassigt storsta aktiedgare
for utseende av en valberedning bestaende av en represen-
tant for envar av dessa dgare jamte styrelsens ordférande.
Sammansattningen av valberedningen publicerades den 23
september 2008. | valberedningen ingar Séren Harnblad (sty-
relsens ordférande), Anders Ericsson (representerande Lars F.
Ericssons dodsbo och ordférande i valberedningen), Birgitta
Harnblad (representerande sig sjdlv) och Leif Mellqvist (repre-
senterande Margareta Sundstrém). Valberedningen har till
uppgift att ta fram forslag till ordférande pa bolagsstdmman,
forslag till styrelseordférande och évriga styrelseledamoter
samt forslag till arvode till styrelse och revisor dvensom forslag
till principer for utseende av valberedning infor arsstamman
2010. | kallelsen till arsstdamman 2009 presenteras valbered-
ningens forslag i nyssndmnda fragor.

Styrelse

Styrelsen i HEBA bestar av sju ledaméter valda av arsstdmman
for tiden intill slutet av nasta arsstdmma. Bolagets verkstal-
lande direktér ingar ej i styrelsen. Styrelsens ledaméter har

en lang och skiftande erfarenhet fran verksamhetsomra-

den som &r av betydelse for bolaget och dess verksamhet.
Styrelseledaméterna representerar saval finansiellt kunnande
som fastighetskunnande, forvaltningskunnande och juridiskt
kunnande. Samtliga ledaméter férutom Lena Hedlund har
erfarenhet av styrelsearbete i noterat bolag. Styrelsens arbete
har kdnnetecknats av 6ppna och konstruktiva meningsutbyten.
Samtliga styrelseledamoter har genomgatt Stockholmsborsens
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utbildning for styrelseledamater. Styrelsens ledamoter med
uppgifter enligt punkten 2.6 i koden presenteras pa sidan 63.
Styrelsens ordférande, Séren Harnblad &r beroende i forhal-
lande till storre aktiedgare. Samtliga évriga ledamoter &r obe-
roende av saval bolaget som storre aktiedgare. Séren Harnblad
ar oberoende av bolaget.

Styrelsen faststallde vid ett méte i augusti 2008 en arbets-
ordning for styrelsen och verkstallande direktéren jamte
instruktion for arbetsfordelningen mellan styrelse och verk-
stallande direktdren och 6vriga av styrelsen utsedda organ.
Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen ytterst ansvarig for HEBAs
organisation och forvaltning. | arbetsordningen anges bland
annat styrelsens allmdnna aligganden, styrelsens arbetsformer,
arbetsfordelning inom styrelsen, underlag for styrelsearbe-
tet och ekonomisk rapportering. Verkstallande direktéren
svarar for den I6pande férvaltningen med beaktande av de
anvisningar och instruktioner som faststallts av styrelsen och
framgar av instruktionen for arbetsfordelning mellan styrelse
och verkstdllande direktoren. Verkstdllande direkttren &r fore-
dragande i styrelsen.

Under 2008 har styrelsen haft sju styrelsemoten varav
ett telefonmote, ett konstituerande mote och ett mote for
behandling huvudsakligen av strategiska fragor. Alla ledaméoter
har deltagit vid samtliga moten. Bolagets revisor har ndrvarat
vid tva styrelsemoten. Utdver styrelsemdten har dessutom
|6pande kontakter mellan styrelsemotena forekommit.
Styrelsen har genomfért en utvardering av styrelsens och
verkstdllande direktdrens arbete med mal att effektivisera och
utveckla styrelsearbetet. Styrelsens ordférande har lett utvar-
deringsarbetet. Resultatet av utvarderingen har diskuterats i
styrelsen och ocksa presenterats for valberedningen.

Ersattningskommitté

Styrelsen har utsett en ersattningskommitté bestaende av
styrelsens ordférande, Séren Harnblad, Leif Mellqvist och

Lars Aberg. Ersattningskommittén svarar for beredning och
uppféljning av avtal med verkstdllande direktdren och andra
ersattningsavtal som ar vasentliga for bolaget, till exempel
incitaments- och bonusavtal. Nya ersattningsavtal och férdnd-
ringar av gdllande avtal beslutas av styrelsen efter kommit-
téns beredning. Tilldmpning av gdllande avtal far beslutas av
kommittén. Kommittén rapporterar fortldpande sitt arbete till
styrelsen. Ersattningskommittén sammantrader vid behov och
har under 2008 haft tre protokollférda moten varvid samtliga
ledamoter deltagit.

Verkstdllande direktor
Uppgifter om verkstdllande direktdren presenteras pa
sidan 62.

Revisionskommitté

Styrelsen i HEBA har inte utsett nagon sarskild revisionskom-
mitté utan de uppgifter som normalt faller pa revisions-
kommittén utfors av styrelsen i sin helhet. Bolagets revisor
ndrvarar vid tva styrelsesammantraden per ar och styrelsen
tréffar da ocksa revisorn utan ndrvaro av nagon fran bolags-
ledningen.

Revisor
Vid arsstamman i maj 2007 valdes Deloitte AB till revisor
for tiden till och med arsstdmman 2011. Ansvarig revisor ar

auktoriserade revisorn Jan Palmqyvist. Revisorn har inga andra
uppdrag i andra féretag som paverkar hans oberoende som
revisor i HEBA.

Ersattning till revisorn framgar av not 7, sid 53.

Styrelsens rapport om intern kontroll av den finansiella
rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning fér den interna kontrollen.
Denna rapport har upprattats i enlighet med Svensk kod for
bolagsstyrning och ar dérmed avgransad till intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen. Denna rapport har
inte granskats av bolagets revisor.

Basen for bolagets interna kontroll utgérs av den kon-
trollmiljo som HEBA styrs utifran. Den av styrelsen faststallda
arbetsordningen for styrelsen och verkstallande direktéren
jamte instruktioner for arbetsférdelningen mellan styrelsen och
verkstdllande direktéren och 6vriga av styrelsen utsedda organ
syftar till att sdkerstélla en tydlig ansvarsfordelning for effekti-
vare hantering av verksamhetens risker. Styrelsen har faststallt
policyn och riktlinjer for arbetet med den interna kontrollen
sasom finanspolicy, riktlinjer for investeringar och riktlinjer
for ekonomisk rapportering. Bolagsledningen ansvarar for de
interna kontroller och rutiner som kravs for att hantera vdsent-
liga risker i den I6pande forvaltningen, sasom beslutsordning,
attestrdtt, rapporteringsinstruktioner och personalhandbok.
Vidare ansvarar bolagsledningen for framtagande av riktlinjer
for olika befattningshavare och anstallda for att de battre ska
forsta och inse betydelsen av sina respektive roller for uppratt-
hallandet av god intern kontroll.

HEBA har kartlagt sina vasentliga affarsprocesser, bland
annat i syfte att identifiera och eliminera risker i den finansiella
rapporteringen. Den process ddr uppskattningar och antagan-
den skulle kunna innebdra forhojd risk for justeringar i de redo-
visade vardena for tillgangar och skulder &r framst i varderings-
processen av forvaltningsfastigheter. Dar kan bedémningarna
ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finan-
siella stallning. Sarskild vikt har darfor lagts vid denna kontroll
for att sakerstdlla att den finansiella rapporteringen inte inne-
haller nagra vasentliga fel. Varderingen av bolagets fastigheter
genomfdrs av oberoende externa konsulter tva ganger per ar
vid hel- och halvarsskiften. | samband med kvartalsrapport 1
och 3 gors en intern vardering.

Policyn och riktlinjer avseende den finansiella rapporte-
ringen uppdateras och kommuniceras I6pande till berérd per-
sonal. HEBAs organisation prdglas av korta beslutsvagar som
underlattar for styrelse och bolagsledning att erhalla vasentlig
information fran medarbetarna. For extern informationsgiv-
ningen finns riktlinjer som sdkerstaller att bolaget ldmnar kor-
rekt information till marknaden.

Lépande uppfoljning sker kontinuerligt saval pa fastighets-
niva som pa koncernniva. Bolagets revisor rapporterar person-
ligen bade till styrelsen och bolagsledningen minst tva ganger
per ar sina iakttagelser fran granskningen och sin bedémning
av den interna kontrollen. Delarsrapporter granskas éversiktligt
av revisorn som ocksa avger en sdrskild granskningsrapport
som publiceras tillsammans med delarsrapporter.

Den interna kontrollen bedéms vara god och dndamalsen-
lig for en organisation av HEBAs storlek, varfor styrelsen och
bolagsledningen inte ser nagot behov av en sdrskild avdelad
funktion for internrevision.
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1. LENNART KARLSSON
VD

Fodd 1954

Anstalld sedan 2008

Tidigare anstallningar:

VD Akademiska Hus Stockholm
AB, VD Forvaltnings AB Galdren
Utbildning: Civ Ing KTH,

MBA Handelshogskolan

i Stockholm

Styrelseuppdrag: -

Aktieinnehav i HEBA:
18 000 B-aktier
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2. FRANK SADLEIR
Ekonomichef

Fodd 1956

Anstalld sedan 1999

Tidigare anstallningar:
Forsakringskassan, Skatteverket,
Deloitte

Utbildning: Civilekonom

Tidigare ledande befattningar:

Auktoriserad revisor
Styrelseuppdrag: -

Aktieinnehav i HEBA:
1 200 B-aktier

3. ANJA FALDT
Administrativ Chef
Fodd 1948

Anstalld sedan 1970.
Anja gick i pension

1 februari 2009.

Tidigare anstallningar: -

Utbildning: Diplomerad foretags-
ekonom

Tidigare ledande befattningar:
Ekonomichef

Styrelseuppdrag: -

Aktieinnehav i HEBA:
1200 B-aktier

n

4. JAN LUNDIN
Forvaltningsansvarig
Fodd 1961

Anstdlld sedan 2003

Tidigare anstallningar:
Gatukontoret, Stockholmshem

Utbildning: Gymnasieingenjor
Tidigare ledande befattningar:
Forvaltare, Arbetschef

Styrelseuppdrag:
Forvaltarféreningen i Stockholm

Aktieinnehav i HEBA: -



5. SOREN HARNBLAD
Ordférande.

Danderyd, fédd 1945
Styrelseledamot sedan 1984

Utbildning: Jur kand

Nuvarande befattning: Advokat
vid Bird & Bird Advokatbyra HB

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot i AB Energivdrden,
Harnblad Advokatbyra AB, Sjéndra
Fastighetsmaklare Johan Vogel AB

Eget aktieinnehav i HEBA:
34 320 A-aktier, 177 456 B-aktier

Aktieinnehav via bolag:
60 600 B-aktier

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

4 253 040 B-aktier

6. ROLF H ANDERSSON
Ledamot. Lidingd, fédd 1950
Styrelseledamot sedan 2003
Utbildning: Byggnadsingenjor
Tidigare ledande befattningar:
Egen foretagare i fastighets-
branschen

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot i Bro Byggnads AB,
Forvaltnings AB Kubiken

Eget aktieinnehav i HEBA:

810 900 B-aktier

Aktieinnehav inklusive
narstaende: 1 026 900 B-aktier

7. CHRISTER DAHLSTROM
Ledamot. Stockholm, fodd 1943
Styrelseledamot sedan 2006

Utbildning: Pol mag

Nuvarande befattning:Arbetande
ordférande i Priveq Investment

Tidigare ledande befattningar:
VD i Priveq, VD Skandia
Investment

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot i Svolder AB och

Xano Industri AB

Eget aktieinnehav i HEBA:
1 500 B-aktier

8. CHRISTINA HOLMBERGH
Ledamot. Lidingd, fédd 1967
Styrelseledamot sedan 2005

Utbildning: Jur kand

Nuvarande befattning: VD
i Lansen Forvaltnings AB

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot i Lansen Forvaltnings
AB, andra vice ordftrande i
Fastighetsdgarna Stockholms
fullmaktige.

Eget aktieinnehav i HEBA:
457 080 A-aktier,
1954 902 B-aktier

Aktieinnehav inklusive
narstaende: 457 080 A-aktier,
1956 702 B-aktier

9. LEIF MELLQVIST
Ledamot. Stockholm, fodd 1939
Styrelseledamot sedan 1994

Utbildning: Féretagsekonom

Tidigare ledande befattningar:
VD i PK finans AB, vice vd

i PK banken, Nordbanken,
Stadshypotek

Ovriga styrelseuppdrag:
Ordférande i Vindrosen AB,
C-forvaltning AB, AB Energivarden,
Terana AB, Memfive AB,
Aktieslussen AB, ledamot i
lkanobanken, Nytorget AB

Eget aktieinnehav i HEBA via
bolag: 59 880 B-aktier

10. LARS ABERG
Ledamot. Stockholm, fodd 1948
Styrelseledamot sedan 1985

Utbildning: Mellanstadielarare

Tidigare ledande befattningar:
VD Kontorsskolan AB,

ledamot i Inpipe AB

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot

i Euroinvest AB, Analysgruppen AB
Eget aktieinnehav i HEBA:

144 840 A-aktier,
156 939 B-aktier

11. LENA HEDLUND
Ledamot. Stockholm, fodd 1961
Styrelseledamot sedan 2008

Utbildning: Civilekonom,
Byggnadsingenjor

Nuvarande befattning:
Kommunikationschef SBAB
Tidigare ledande befattningar:
Stf Chef utlaning SBAB,

Chef foretagsmarknad SBAB,
kreditanalytiker, varderingsman,
forsaljning Stadshypotek AB
Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot i Vasallen AB

Eget aktieinnehav i HEBA:
0 aktier

REVISOR

Deloitte AB

Invald 2007 och vald fram till
arsstamma 2011
Huvudansvarig revisor

Jan Palmqvist

Fodd 1962

Auktoriserad revisor, Deloitte AB
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Definitioner for aktieinformationen sid 36-37

Direktavkastning

Kassaflode

Rantetackningsgrad

Genomsnittlig ranta
pa fastighetslan

Skuldsattningsgrad

Belaningsgrad

Soliditet

Avkastning eget

kapital

Avkastning totalt
kapital

Bruttoresultat plus dari ingaende
avskrivningar i forhallande till fastig-
heternas bokforda varde.

Resultatet efter finansiella poster minus
betald skatt, justerat for poster som
inte ingar i kassaflodet och efter férand-
ringar i rorelsekapitalet.

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

Fastighetslanens genomsnittliga
rantesats per bokslutsdagen.

Réntebarande skulder i relation till
synligt eget kapital.

Rantebdrande skulder i férhallande till
fastigheternas bokférda vérde.

Synligt eget kapital i relation till balans-
omslutningen.

Resultatet efter skatt i procent av
genomsnittligt synligt eget kapital.

Resultatet efter finansnetto exklusive
jamforelsestérande poster plus rante-
kostnader i relation till genomsnittlig
balansomslutning.

Resultat

P/E-tal |

P/E-tal Il

Totalavkastning

Resultat efter finansnetto per aktie.

Borskursen dividerad med resultat
per aktie.

Borskursen dividerad med resultat
per aktie efter skatt.

Kursutveckling och utbetald utdelning
under aret dividerad med bdrskursen
vid arets borjan.
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Valkommen till arsstamma

ANMALAN

Aktiedgare som onskar deltaga i bolagsstdm-

man skall dels vara inférd i den av Euroclear

Sweden AB (tidigare VPC AB) forda aktieboken

senast den 29 april 2009 dels anmadla sig hos

bolaget senast klockan 16.00 den 29 april

2009 till

HEBA Fastighets AB (publ), Box 17006,

104 62 Stockholm,

eller per telefon 08-442 44 40 eller

per fax 08-442 44 42 eller

per e-post bolagsstamma@hebafast.se.
Aktiedgare, som latit forvaltarregistrera

sina aktier, maste senast den 29 april 2009

hos Euroclear Sweden AB tillfélligt registrera

i eget namn for att dga rétt att deltaga i

stamman.

UTDELNING
Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas
0,90 kronor per aktie.

Som avstdmningsdag for utdelning foreslas
den 11 maj 2009. Beslutar arsstamman enligt
forslaget, berdknas utdelningen komma att
utsdndas av Euroclear Sweden AB den 14 maj
2009.

Arsstamma 2009

i HEBA Fastighets AB (publ)

dger rum den 6 maj 2009 kl 16.30
pa Konferens Sparvagnshallarna,

Sparvagnen, Birger Jarlsgatan 57,
Stockholm.

EKONOMISK INFORMATION
Delarsrapport for januari-mars 2009
publiceras den 6 maj 2009.

Halvarsrapport januari-juni 2009 publiceras
den 6 augusti 2009.

Delarsrapport januari-september 2009
publiceras den 9 november 2009.
Bokslutskommuniké 2009 publiceras
februari 2010. Arsredovisning 2009
publiceras mars 2010.

Information kan bestdllas per telefon
08-442 44 40 eller per fax 08-442 44 42
eller per e-post: info@hebafast.se.
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HEBA Fastighets AB (publ) bildades 1952. Affarsidén ar att erb-
juda hyresgasterna en hog serviceniva, ett attraktivt och tryggt
boende med fokus pa Stockholmsomradet genom ett langsiktigt
dgande, engagerad forvaltning och aktiv fastighetsutveckling.
HEBA Fastighets AB omfattar ca 3 000 bostdder och 200 lokaler.
Antalet fastigheter uppgar till 52, varav 49 ar i Stockholm med
dess narfororter. HEBA &r sedan ar 1994 noterad pa Nasdagq OMX
Stockholmsbérsen, Mid Cap listan. Ytterligare information om
bolaget finns pa www.hebafast.se

HEBA

FASTIGHETS AB

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

Grafisk form och produktion: Narva Tryck: Elanders Foto: Bjérn Rasmussen, Fredrik Hjerling, Roxx fotograf/Anders Nilsson, HEBAs egna bildarkiv
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