HEBA

FASTIGHETS AB

Bokslutskommuniké 2012

HEBA levererar ett battre resultat.

ARSRESULTAT
=>» Hyresintakterna uppgick till 231,4 (231,0) Mkr.

=» Driftsoverskottet uppgick till 134,7 (131,0) Mkr.
=» Forvaltningsresultatet uppgick till 85,9 (81,2) Mkr, en 6kning med 6%.

=» Vardeforandringar pa fastigheter uppagick till 172,3 (197,9) Mkr och
vardeforandringar pa rantederivat uppgick till -8,6 (-31,3) Mkr.

-» Arets resultat efter skatt uppgick till 326,9 (211,0) Mkr, vilket motsvarar
7,92 (5,11) kr per aktie.

=» Substansvardet uppgick till 79 (73) kr per aktie.
=» Styrelsen foreslar en utdelning om 1,10 (1,00) kr per aktie.




VD:S KOMMENTAR

Rekordresultat under
jubileumsaret

»Jubileumsaret utvecklades
positivt for HEBA som levere-
rar det basta forvaltnings-
resultatet 86 (81) Mkr i
bolagets 60-ariga historia. «
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HEBA fyllde 60 ar i november 2012. Jubileumsaret firades pa flera olika
satt bland annat i samband med Bostadsutstallningen i Annedal under
augusti manad dar HEBA var representerat med det pagaende projektet
kv. Agnes-Cecilia. Jubileumsaret utvecklades positivt for HEBA som
levererar det basta forvaltningsresultatet 86 (81) Mkr i bolagets 60-ariga
historia.

Vardeforandringarna pé bolagets fastigheter uppgick till 172 (198) Mkr vilket motsvarar en
vardedkning med 4,2 (5,0) procent.

Resultatet efter skatt forbattrades till 327 (211) Mkr ar 2012. Resultatforbattringen beror
till storsta delen pa aterforing av uppskjuten skatt dels pa grund av beslutet att sdnka bo-
lagsskatten till 22 procent och dels pé grund av en skatteeffektiv forsaljning av en fastighet
pa Sodermalm.

HEBA har under 2012 fardigstallt ett nytt bostadsprojekt med 77 nya lagenheter i Racksta.
Vipéborjade i maj 2012 ytterligare ett bostadsprojekt med 85 nyaldgenheter i Annedal som
fardigstélls i slutet av 2013. Vi arbetar med detaljplaner fér nya bostdder i Gubbdngen och
Norra Djurgdrdsstaden samt for gastforskarbostidder pa Karolinska Institutets campus i
Solna. Sammantaget omfattar det 700 nya hyresldgenheter. Parallellt med nyproduktionen
loper vart ROT-program déar vi genom renoveringar sanker vara driftskostnader och for-
battrar hyresnivén. Viforlanger samtidigt byggnadens livsldngd och forbattrar boendekva-
litén for vara hyresgéster. HEBA har under 2012 renoverat ca. 100 ligenheter.

Investeringarna i nyproduktion och ROT innebir dven en satsning pd miljon. Samtlig
nyproduktion dr ldgenergihus och vid ROT sa analyserar vi noga vilka atgarder vi kan gora
for att minska energianvandningen och vilka andra miljéforbattrande dtgiarder som kan
genomforas.

Mina medarbetare och jag tackar vara hyresgaster, samarbetspartners och aktiedgare for
det ar som varit och vi ser fram emot ett intressant 2013.

Lennart Karlsson
Verkstdllande direktor
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FJARDE KVARTALET 2012

Hyresintdkterna uppgick till 58,8 (57,0) Mkr. Férvaltningsresulta-
tet uppgick till 19,0 (18,4) Mkr. Vardeforandring forvaltningsfas-
tigheter och rantederivat uppgick till 60,9 (-13,1) Mkr. I periodens
resultat ingar resultat fastighetsforsaljning avseende fastigheten
Muttern 6 pa Sodermalm med 1,0 Mkr. Resultat efter skatt uppgick
till 201,7 (3,8) Mkr. Resultatforbéttringen beror framfor allt pa var-
deforandring forvaltningsfastigheter samt pa sankt bolagsskatt
fran 26,3 % till 22 %, vilket for HEBAs del innebér en aterforing av
den uppskjutna skatteskulden med 118,6 Mkr. Fastighetsforsalj-
ningen av fastigheten Muttern 6 innebar ocksé en aterforing av
den uppskjutna skatteskulden med 21,3 Mkr.

RAKENSKAPSARET 2012

Omsittning och resultat

Hyresintdkterna 6kade till 231,4 (231,0) Mkr. Fastighetskostnaderna
uppgick till 96,7 (100,0) Mkr. Forvaltningsresultatet 6kade till 85,9
(81,2) Mkr. Det forbattrade forvaltningsresultatet beror i férsta hand
pa minskade drifts- och rantekostnader. Resultat fastighetsforsalj-
ning med 1,0 (0,2) Mkr avser vinst vid forsiljning av fastigheten
Muttern 6 pa Sodermalm. Vardeforandring forvaltningsfastigheter
och rantederivat uppgick till 163,7 (166,6) Mkr. Resultatet fore skatt
uppgick till 250,6 (248,0) Mkr eller 6,07 (6,01 kr/aktie) och efter skatt
till 326,9 (211,0) Mkr eller 7,92 (5,11) kr/aktie. Resultatforbattringen
efter skatt beror dels pa aterforing av uppskjuten skatteskuld med
118,6 Mkr till foljd av sankt bolagsskatt fran 26,3 % till 22 %, dels pa
forsaljning av fastigheten Muttern 6 som innebar en aterforing av
den uppskjutna skatteskulden med 21,3 Mkr.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid rakenskapsérets utgdng omfattar koncernens fastighetsinne-
hav 60 (60) bostadsfastigheter, varav en fastighet ar projektfastig-
het med pagaende nybyggnation. Uthyrningsbar area dr 208 000
(205 000) m? innehallande 2 993 (2 967) bostader och 265 (267) lo-
kaler. Samtliga bostdder dr uthyrda. Vakansgraden for lokaler ar
fortsatt lag.

Investeringar och forsaljningar
Nyinvesteringen i fastigheten Vattenfallet 6 i Racksta uppgick till
174,1 Mkr, varav 92,2 Mkr investerats under 2012. Fastigheten ar
fardigstalld och inflyttning har skett under november-december
2012. Fastigheten bestar av ett punkthus i 13 vaningar med 77 hy-
resldgenheter och med en boarea om 5431 m2
Nyinvesteringenifastigheten Agnes Cecilia1i Annedal uppgick
till 75,2 Mkr, varav 67,0 Mkr investerats under 2012. Projektet om-
fattar 85 nya hyreslagenheter med etappvis inflyttning under ars-
skiftet 2013/2014.

Ovriga nyinvesteringar uppgick till 2,1 Mkr. I virdehojande at-
garder i 6vriga fastigheter har investerats 98,4 (71,1) Mkr. I dvriga
anlaggningstillgangar har investerats 1,0 (1,2) Mkr.

HEBA har sélt fastigheten Muttern 6 pa Sédermalm i bolagsform
till Magnolia med frantradesdag den 1 november 2012. Fastigheten
omfattar 53 ldgenheter om totalt ca 2 560 mz Kopeskillingen ar
baserad pa ett fastighetsvarde om 94,0 Mkr, vilket overstiger den
externa virderingen vid foregdende drsskifte med 15 %.

Finansiell stadllning
Likvida medel uppgick till 1,5 (0,1) Mkr. Det egna kapitalet uppgick
till 2 617,1 (2 331,5) Mkr motsvarande en soliditet om 58,2 (56,1) %.
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten efter forandringar
irorelsekapital uppgick till 100,3 (94,5) Mkr. Rdntebarande skulder
okade till 1137,8 (1 029,1) Mkr, varav 5,4 (18,1) Mkr utgor utnyttjad
del av checkrakningskredit om 40,0 (40,0) Mkr. Utav totala lane-
beloppet pa 1132,4 (1 011,0) Mkr 16per 82,5 (146,0) Mkr med rorlig
ranta. Den genomsnittliga rantan for det totala lanebeloppet har
vid periodens utgdng 6kat till 3,6 (3,5) %. Skulder i utlandsk valuta
foreligger ej. Rintebindningsstrukturen samt medelrdntor per 31
december 2012 framgér av nedanstdende tabell.

Rantebindningsstruktur 2012-12-31

Volym Snittranta Andel
Forfallotidpunkt, ar (Mkr) (procent) (procent)
2013 82,5 2,8 7
2014 3799 3,6 34
2015 och framat 670,0 3,8 59
Summa 11324 3,6 100

Isyfte att begransaranteriskerna har raintan bundits med hjdlp av
rantederivat (rdinteswappar). Totalt har 591,9 (606,9) Mkr av lane-
portfoljen bundits via rantederivat vid drets utgang.

Réantederivat 2012-12-31

Nominellt Verkligt
Startdag Forfallodag belopp (Mkr) varde (Mkr)
2010-12-30 2014-06-18 180,0 -10,6
2009-12-01 2014-12-01 100,0 20
2011-10-12 2016-10-12 " 97,9 -11,5
2011-10-19 2016-10-19 100,0 -6,2
2012-12-28 2021-09-30 14,0 -6,3
Summa 591,9 -37,6

7 Utstéllaren av ranteswapen har méjlighet att forlanga swapavtalet ytterligare
fem ar.

Réntederivaten upptas till verkligt varde vid varje kvartalsbokslut
och férdndringen redovisas i rapport éver totalresultat. Per 31 de-
cember uppgick derivatens verkliga virde till -37,6 Mkr. Vdrdet har
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minskat ytterligare jaimfort med arsskiftet 2011 till f6ljd av sjun-
kande ldnga marknadsréntor.

Kapitalbindningsstrukturen for HEBAs fastighetslén per 31 de-
cember 2012 framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2012-12-31

Lanebelopp Andel
Forfallotidpunkt, ar (Mkr) (procent)
2013 536,9 48
2014 150,4 13
2015 och framat 4451 39
Summa 11324 100

Laneportfoljens genomsnittliga kapitalbindningstid var1,6 (1,9) ar
och den genomsnittliga rantebindningstiden var 2,6 (3,1) ar.

Fastighetsvardering

Enligt utférda virderingar har fastigheterna per 31 december ett
beddmt marknadsviarde om 4 491,1 (4 151,1) Mkr. Koncernens samt-
liga forvaltningsfastigheter har externvirderats av Forum Fastig-
hetsekonomi AB.

HEBA har beslutat att externvardera1/3-del av fastighetsbestandet
vid varje kvartalsbokslut och att externvdrdera koncernens samtliga
fastigheter vid arsbokslutet. Detta innebér att varje fastighet i bestan-
det externvarderas tva ganger under ett rakenskapsar.

Som huvudmetod vid vdrderingen har en sk kassaflédesanalys
anvants ddr ett kalkylmaéssigt framtida driftnetto berdknas under
en femarig kalkylperiod med hansyn tagen till nuvérdet av ett
beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskra-
ven ar individuella per fastighet beroende pa analys av genom-
forda transaktioner och fastigheternas marknadsposition. Jamfo-
relse och analys har dven gjorts av genomférda kop av fastigheter
inom respektive delmarknad. Avkastningskraven stracker sig fran
2,6 % i Stockholms innerstad till 4,6 % i Hagernds Strand. Varde-
okningen totalt under aret uppgick till 4,2 %. Vardedkningen beror
framst pé sankta direktavkastningskrav och férandringen i bo-
stadshyror.

Substansvarde per aktie berdknas till 79 (73) kr. Uppskjuten skatt
har ej beaktatsisubstansvirdesberdkningen med hdnsyn till méj-
ligheten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt sitt.

Foérvaltningsfastigheternas bokférda varde har forandrats en-
ligt féljande:

2012 2011
Forvaltningsfastigheter, Mkr jan—-dec jan—-dec
Bokfort varde vid periodens borjan 4151,1 39254
Forvarv och nybyggnation 161,3 90,1
Investeringar i befintliga fastigheter 98,4 71,1
Forsaljiningar -92,0 -133,4
Vardeférandring 172,3 1979
Bokfort varde vid periodens slut 4 491,1 4151,1

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Av HEBAs totala hyresintakter kommer drygt 9o % fran bostadshy-
resgaster. Vakansgraden ar mycket lag och hyrorna ar forhallandevis
sdkra och forutsdagbara. Samtliga HEBAs fastigheter dr beldgna i
Stockholmsregionen och ligger i attraktiva omraden som préglas av
overefterfragan. Hyresforhandlingarna avseende 2013 ars hyror ar
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klara fér merparten av bolagets fastigheter. Hyresokningen avse-
ende omférhandlade hyror for 2013 bedoms uppga till ca 2 %.

HEBAs enskilt storsta driftskostnadspost dr virmekostnaden.
Samtliga fastigheter dr anslutna till fjarrvairme. HEBA bedriver ett
aktivt arbete med att minska energianviandningen i fastighetsbe-
standet men varmekostnaden kan variera ar fran ar beroende pa
vaderlek och energipris.

Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat bero-
ende pa konjunktur och ranteldge. En procentenhets sinkning av
det genomsnittsliga avkastningskravet i relation till virderingens
normaliserade driftnettoinnebidr att marknadsvéardet stiger med
mer dn 1,7 miljarder kronor. En procentenhets hdjning innebar att
marknadsvirdet sjunker med mer &n 0,9 miljarder kronor.

HEBAs finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna skall
hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument som
far anvandas. HEBA har en forhallandevis lag beldningsgrad. Den
rantebarande uppldningen medfor dock att koncernen exponeras
for bland annat rianterisk. Med rénterisk avses risken for negativ
paverkan pé koncernens resultat och kassafloden till foljd av for-
andringar i marknadsrantan. Hur snabbt en varaktig fordndring i
rantenivderna far genomslag pa koncernens finansnetto beror pa
upplaningens rintebindningstid. For att begriansa effekterna av
ranteforandringar har 83 % av det totala lanebeloppet rantesakrats
padmer dn ett ar. HEBA arbetar med uppldningens forfallostruktur
innebdrande att bindningstider och kop av rantederivat optimeras
med hansyn till férvantad ranteutveckling sé att basta lanevillkor
uppnas.

Redovisningsprinciper
HEBA fbljer de av EU antagna International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC).

Denna delarsrapport dr upprattad enligt IAS 34 Delarsrapporte-
ring och arsredovisningslagen. Redovisningsprinciper som till-
lampats for koncernen och moderbolaget 6verensstimmer, om ej
annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som anvindes
vid uppréttandet av den senaste arsredovisningen.

Utformningen av rapport 6ver totalresultat har &ndrats pé sa
sattatt redovisningen av viardeforandringar (ej kassaflodespaver-
kande) sker efter kassaflodespaverkande poster och en resultatrad,
forvaltningsresultat, har infogats. Detta for att battre spegla HE-
BAs syn pa verksamheten. Tidigare perioder har éndrats och redo-
visas enligt den nya utformningen av rapport dver totalresultat.

Handelser efter delarsperiodens utgang
Inga vdsentliga handelser har intréffat efter balansdagen.

Moderbolaget

Hyresintédkterna i moderbolaget uppgick till 191,2 (191,6) Mkr och
resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde 135,8
(170,8) Mkr. I resultatet ingar anteciperad utdelning fran dotterfo-
retag med 85,1 (120,4) Mkr.

Utdelning

Styrelsen foreslar en utdelning for ar 2012 om X,XX (1,00) kr per
aktie. Som avstaimningsdag for utdelning foreslas den 13 maj 2013.
Beslutar arsstimman enligt forslaget, berdknas utdelningen kom-



ma att utsdndas av Euroclear Sweden AB den 16 maj 2013.

Med beaktande av moderbolagets och koncernens soliditet och
resultat for 2012 finner styrelsen den féreslagna utdelningen for-
svarlig med hinsyn till vad som angesi17 kap 3 § aktiebolagslagen.

Prognos 2013
Forvaltningsresultatet for 2013 beddms bli battre jamfort med for-
valtningsresultatet for 2012.

Ekonomisk information

@ Arsredovisning 2012 publiceras och finns tillginglig pa bolagets
hemsida i mars 2013.

@ Arsstimma avhalles den 7 maj 2013.

@ Delarsrapport januari—mars 2013 publiceras 7 maj 2013.

@ Delarsrapport januari—juni 2013 publiceras 7 augusti 2013.

@ Delarsrapport januari—september 2013 publiceras 7 november
2013.

@ Bokslutskommuniké 2013 publiceras februari 2014.

@ Arsredovisning 2013 publiceras mars 2014.

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

Stockholm den 21 februari 2013
HEBA Fastighets AB (publ)

Lennart Karlsson
Verkstdllande direktor

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremél for gransk-
ning av bolagets revisorer.
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Rapport over totalresultat

Mkr

HYRESINTAKTER
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Tomtrattsavgalder

2012
okt-dec

58,8

-24,1

2011
okt-dec

57,0

-22,1

2012
jan-dec

2314
-81,9

-6,8
-4,9

2011
jan—-dec

231,0
-84,0

=77
-5,1

Driftsoverskott

Central administration
Finansiella intakter
Rantekostnader

Forvaltningsresultat

Resultat fastighetsforsaljning
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter

Vérdefordndring rantederivat

-6,4

Resultat fore skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Summa totalresultat for perioden

Data per aktie
Resultat efter skatt, kr

Utdelning (2012 forslag), kr

Total utdelning (2012 férslag), Kkr

4,89

 Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier férekommer. Minoritetsintresse saknas.
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0,09

7,92

1,10

45 408

1,00

41 280



Rapport over finansiell stallning

2012 2012 2011
Mkr 31 dec 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 1,1 1,1 1,3
Forvaltningsfastigheter 44911 4430,8 41511
Materiella anlaggningstillgangar 2,1 2,3 2,3
Rantederivat 0,4
Omsattningstillgangar 4,8 5,5 3,6
Likvida medel 1,5 1,2 0,1
5ummat|||gangar45006 ......................... 44409 ........................ 41588
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 26171 24154 23315
Langfristiga rantebdrande skulder 595,5 763,8 7229
Rantederivat 376 35,1 294
Uppskjuten skatteskuld 606,8 7254 684,8
Kortfristiga rantebdrande skulder 5423 3934 306,2
Ovriga kortfristiga skulder 101,3 107,8 84,0
Summaskulder ............................................................................................................................................................ 18835 ......................... 20255 ........................ 18273
Summaegetkap“:alochskulder45006 ......................... 44409 ........................ 41588
Poster inom linjen
Stéllda sékerheter for rantebdrande skulder 12970 13931 1066,1
Ansvarsforbindelser Inga Inga Inga

Rapport over forandringar i eget kapital

Totalt eget kapital

Ovrigt till- Balanserade hanforligt till

Mkr Aktiekapital skjutet kapital vinstmedel moderforetagets agare

Ingaende balans 2011-01-01 344 6,9 21246 21659

Arets totalresultat 211,0 211,0

Utdelning -45,4 -45,4
Utgaendebalanszon i 344 .............................. 6 P 22902 .................................... 55 315
Ing L 344 .............................. 6 g 22902 .................................... 55 315

Arets totalresultat 326,9 3269

Utdelning -41,3 -41,3
Utga L 344 .............................. 6 g 25758 .................................... 26171
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Rapport over kassaflodesanalys

2012 2011 2012 2011
Mkr okt-dec okt-dec jan—-dec jan—-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftsdverskott 31,3 31,0 134,7 131,0
Central administration -39 -39 =149 -13,7
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet -0,7 -0,6 0,1 -4,5
Erhallen utdelning Brandkontoret 0,9 0,6
Erhallna rantor 0,1 0,2 0,1 0,2
Betalda rantor -8,1 -8,4 -32,4 -37,4
Betald skatt -0,5 -0,5 =51 -39
Kassaﬂodefranden|opandeverksamhetenforeforandnngar|rorelsekap|ta| ......................................... 182178834723

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i forvaltningsfastigheter -88,9 -38,5 -259,7 -161,2
(")vriga investeringar -0,1 -1,0 -1,2
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 94,0 94,0 134,8
Forsaljning av 6vriga anldggningstillgangar 0,1 0,3 0,5
Kassaﬂodefran|nvestenngsverksamheten ...................................................................................................... 51_385 .................. _1664_271

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan -19,3 12,4 108,9 18,0
Amortering av 1an -0,1 -0,1 -0,1 -60,8
Utbetald utdelning -41,3 -45,4
Kassaﬂodefranﬁnans|er|ngsverksamheten—194123 ...................... 675_882
Periodens kassaflode 0,3 -2,0 14 -20,8
Likvida medel vid periodens bérjan 1,2 2,1 0,1 20,9
L|kV|damedeIV|dperlodensslut ....................................................................................................................... 15 ......................... 0 1 .......................... 15 ......................... 01
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Segmentsrapportering

Januari-december 2012, Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge Liding6 och Taby Koncernen
Hyresintakter 19,5 131,9 20,4 25,7 339 2314
Fastighetskostnader e B 02 7100 04 BT, 67
Driftsoverskott n7 75,0 10,4 15,3 22,3 134,7
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 444,6 24552 547,9 355,0 688,4 44911
Januari-december 2011, Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge Liding6 och Taby Koncernen
Hyresintakter 19,4 130,8 22,9 25,0 32,9 231,0
Fastighetskostnader e P 23 AL 7108 LTS T 71000,
Driftsoverskott 11,9 71,5 11,8 14,2 21,6 131,0
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 485,9 22994 371,2 332,0 662,6 4151,1

Koncernens driftséverskott enligt ovan éverensstdmmer med redovisat driftséverskott i rapport éver totalresultat. Skillnaden mellan driftséverskott 134,7 (131,0) Mkr
och resultat fore skatt 250,6 (248,0) Mkr bestar av central administration —14,9 (-13,7) Mkr, finansnetto -33,9 (-36,1) Mkr, vinst vid fastighetsférsaljning 1,0 (0,2)
Mkr och véardeférandring 163,7 (166,6) Mkr.

HEBA:s verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och méjligheter bedéms ej foreligga.
Koncernens interna rapporteringssystem ar uppbyggt fér uppféljining av geografiska omraden. Segmentsredovisningen enligt ovan utgar fran den interna rapporte-
ringen till féretagsledningen. Férdelningen av koncernens tillgangar har inte férdndrats vdsentligt jamfort med senaste arsredovisningen, med undantag av segmen-
tet Innerstaden dar fastigheten Muttern 6 salts for 94,0 Mkr och segmentet Vésterort dar ytterligare 92,2 Mkr har investerats i nybyggnationen av Vattenfallet 6 i
Racksta.
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Nyckeltal

2012
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen m? 205
Direktavkastning, % " 3,1
Bokfort vérde per m? (totalarea), kr 21027
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr 2 100,3
Investeringar, Mkr 260,7
Rantetackningsgrad, ggr ? 3,5
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % 4 3,6
Skuldsattningsgrad, ggr 0,4
Belaningsgrad, % © 25,3
Soliditet, % * 58,2
Avkastning eget kapital, % ® 13,2
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 7,6
Avkastning totalt kapital, % ' 6,6
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr " 7,92
Kassaflode, kr 12 2,43
Eget kapital, kr 2 63,40
Substansvarde, kr ™ 78,67
Borskurs, kr 9 63,75
Fastigheternas bokforda varde, kr ¢ 108,80
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280

Definitioner

1)  Driftsdverskott plus dari ingaende avskrivningar i férhallande till fastigheternas bokférda vérde.

2) Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for betalt rantenetto och poster som inte ingar i kassaflédet och efter férandringar i rérelsekapitalet.
3) Forvaltningsresultat plus avskrivningar med aterldggning av réntekostnader i relation till réntekostnader minus rantebidrag.

4)  Fastighetslanens genomsnittliga réntesats per bokslutsdagen.

5) Rantebdrande skulder i relation till synligt eget kapital.

6) Rantebdrande skulder i forhallande till fastigheternas bokférda varde.

7) Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen.

8) Resultatet efter skatt i procent av genomsnittligt synligt eget kapital.

9) Resultat fore skatt exkl jamforelsestdrande poster plus rantekostnader i relation till balansomslutning minus icke rantebarande skulder och uppskjutna

skatteskulder.

Resultat fore skatt exkl jamforelsestérande poster plus rantekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.

Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.

201

210
3.2
19771

94,5
162,4
3.2
3,5
0,4
24,8
56,1
9,4
8,5
70

5,11
2,29
56,48
73,40
60,00
100,56
41280
41280

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

2010

227
33
18 345

92,4
602,7
3,6
3,6
0,5
273
54,7
1,6
10,0
8,7

5,80
2,24
52,47
68,55
67,75
95,09
41 280
41280

Eget kapital med tilldgg av fastigheternas uppskjutna skatteskuld i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

Borskurs vid periodens utgang.

10)

11)

12)

13) Eget kapital i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

14)

15)

16) Fastigheternas bokforda varde i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
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2009

209
35
15741

64,1
120,0
5,4
2,8
04
254
56,3
7
79
6,7

3,59
1,55
47,66
63,00
55,00
79,53
41280
41280

2008

207
35
14575

48,2
103,0
3,7
3,6
0,3
18,4
60,7
-1,3
-2,6
-2,0

-0,62
117
44,97
59,34
49,00
73,67
41280
41280



Moderbolagets resultatrakningar

2012 2011 2012 2011
Mkr okt-dec okt-dec jan—dec jan—dec
Hyresintakter 48,4 47,1 191,2 191,6
Fastighetskostnader
Driftskostnader -20,8 -19,2 -71,2 -73,5
Underhallskostnader -2,0 -2,8 -9,1 -10,8
Fastighetsskatt -1,0 -1,0 -4,5 -4,3
TOMUBUSAGIGET e 05 05 2 22,
Driftsoverskott 241 23,6 104,3 100,8
ASkiVINGBr PATBSUGNEIET e B 26 IO -101
Bruttoresultat 21,0 21,0 93,3 90,7
Central administration -39 -3,9 -14,7 -13,6
Finansiella intakter 85,2 120,5 86,1 121,4
RANKOSINAAST e 69 67 ] 289 277,
Resultat efter finansiella poster 95,4 130,9 135,8 170,8
Bokslutsdispositioner 0,1 -0,1 0,1 -0,1
Aktuell skatt 2,1 -2,0 -10,1
DD Kt oot O 08 T ] 30
Resultat efter skatt 104,0 128,0 134,0 157,5

HEBA bokslutskommuniké 2012 11



Moderbolagets balansrakningar
| sammandrag

2012 2012 2011
Mkr 31 dec 30 sep 31 dec
Tillgangar
Immateriella anldggningstillgangar 1,1 1,2 1,3
Materiella anldggningstillgangar 1183,6 11312 1037,0
Finansiella anlaggningstillgangar 612,8 547,0 537,0

KOMHiStga fordingar e B 999 67

Summa tillgangar 1801,8 1689,3 1582,0
Eget kapital och skulder
Eget kapital 655,3 551,3 562,6
Obeskattade reserver 0,1
Avsdttningar 58,4 64,8 56,5
Langfristiga skulder 437,5 605,9 564,9
Kortfristiga skulder 650,6 467,3 3979
Summa skulder 1146,5 1138,0 10194
Summa eget kapital och skulder 1801,8 1689,3 1582,0
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