HEBA

FASTIGHETS AB

Bokslutskommuniké 2014

HEBA redovisar ett forbattrat forvaltningsresultat med 8%. Bolagets verksamhet
vaxer till foljd av forvarv av en vardfastighet i Taby och tecknat avtal om forvarv av
ett nybyggnadsprojekt om 184 bostader i Flemingsbergsdalen i Huddinge.

HELARSRESULTAT
=» Hyresintakterna uppgick till 267,3 (247,8) Mkr.

=» Driftsoverskottet uppgick till 162,6 (150,0) Mkr.
=» Forvaltningsresultatet uppgick till 102,7 (95,3) Mkr, en 6kning med 8%.

=» Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 114,3 (118,9) Mkr och
vardeforandringar pa rantederivat uppagick till -55,9 (21,0) Mkr.

-» Arets resultat efter skatt uppgick till 125,7 (183,8) Mkr, vilket motsvarar
3,05 (4,45) kr per aktie.

=» Substansvardet uppgick till 86 (83) kr per aktie.

=» Styrelsen foreslar en utdelning om 1,30 (1,20) kr per aktie.




VD:S KOMMENTAR

HEBA okar investeringarna
I nyproduktion av bostader

»Vara investeringar har
lett till hdgre intakter och
den laga rantan har
paverkat vart finansnetto
positivt.«
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Forvaltningsresultatet och driftnettot for 2014 6kade med cirka 8 %
jamfort med foregaende ar. Driftskostnaderna har paverkats positivt av
vara energieffektiviseringar avseende varme, lagre el-priser och en
snofattig vinter. Vara investeringar har lett till hogre intakter och den
laga rantan har paverkat vart finansnetto positivt.

Resultatet efter skatt minskade till 125,7 mkr (183,8 mkr). Minskningen beror pa vardefor-
andringen pé bolagets rantederivat -55,9 mkr (21,0 mkr).

Vardet pa bolagets fastigheter uppgick per den 31 december 2014 till 5 295,4 mkr (4 870,0
mkr). HEBA investerade 311,1 mkr (260,0 mkr) under 2014 varav 147,3 Mkr avser forvirv av
ett dldreboende i Taby dér fastigheten fardigstélldes i december 2014.

Investeringstakten planeras att oka under de kommande dren. HEBA har fér ndrvarande
tre pdgdende nybyggnadsprojekt i Norra Djurgdrdsstaden, Gubbangen och Flemingsbergs-
dalen. Dessa projekt omfattar 315 lagenheter och 2 100 m? lokaler och de borjar generera
intdkter under 2016 och 2017. HEBA arbetar tillsammans med Akademiska Hus med en
detaljplan pa Karolinska Institutets campus i Solna som bland annat rymmer 410 student-
och gistforskarbostader. Vi planerar for att starta bostadsprojektet i Solna sa snart detalj-
planen har vunnit laga kraft. Tillsammans med vart pagaende ROT-program av det dldre
fastighetsbestandet sa omfattar HEBAs investeringsplan fér narvarande cirka 1 200 mkr.
Detta innebar 6kade investeringar som ligger i linje med bolagets strategi att vixa och for-
yngra fastighetsbestandet.

HEBA har en effektiv forvaltningsorganisation, starka finanser och en intressant projekt-
portfolj varfor jag ser med tillforsikt fram emot HEBAs utveckling under 2015.

Lennart Karlsson
Verkstdllande direktor
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FIARDE KVARTALET 2014
Hyresintdkterna uppgick till 68,4 (61,9) Mkr. Forvaltningsresulta-
tet uppgick till 24,8 (21,8) Mkr.

Okningen &r i huvudsak hanforlig till hyreshdjningar i det be-
fintliga fastighetsbestdndet samt fardigstalld nyproduktion i An-
nedal. Vardeférandring férvaltningsfastigheter och rantederivat
uppgick till 3,8 (68,6) Mkr.

RAKENSKAPSARET 2014

Omsittning och resultat

Hyresintdkterna okade till 267,3 (247,8) Mkr. Fastighetskostnader-
na uppgick till 104,7 (97,8) Mkr.

Forvaltningsresultatet 6kade till 102,7 (95,3) Mkr. Det forbatt-
rade forvaltningsresultatet beror i huvudsak pa hyreshojningar i
det befintliga fastighetsbestandet samt fardigstalld nyproduktion
i Annedal och minskade uppvarmningskostnader. Vardeférand-
ring forvaltningsfastigheter och réntederivat uppgick till 58,4
(139,9) Mkr. Réntederivatens varde ar negativt till foljd av sjun-
kande langa marknadsréntor. Resultatet fore skatt uppgick till
161,1 (235,2) Mkr eller 3,90 (5,70) kr/aktie och efter skatt till 125,7
(183,8) MKkr eller 3,05 (4,45) kr/aktie.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid rakenskapsérets utgang omfattar koncernens fastighetsinne-
hav 62 (60) bostadsfastigheter, varav tva fastigheter ar projekt-
fastigheter med pagaende nybyggnation, samt 1(0) vardfastighet.
Uthyrningsbar area dr 220 000 (208 000) m? innehéllande 3 138
(2997) bostader och 264 (263) lokaler. Samtliga bostader ar uthyr-
da. Vakansgraden for lokaler &r fortsatt lag.

Investeringar och forsaljningar

HEBA har den 1 december av JM forvarvat den nybyggda vard-
fastigheten Svdnghjulet 4 i Tdby. Fastigheten omfattar ett dldre-
boende med 54 ligenheter och med en total area om 5 700 m?2
Forvarvet har genomforts som en bolagsaffar och investeringen
uppgick till 147,3 Mkr. Hyresgést dr Attendo Sverige AB som har
tecknat ett 15-arigt hyresavtal.

Nyinvesteringen i fastigheten Borrsvingen 14 i Gubbangen upp-
gick till 31,4 Mkr, varav 26,2 Mkr investerats under 2014. Byggpro-
jektet omfattar tva flerbostadshus med totalt 57 hyreslagenheter.
Nybyggnationen berdknas vara fardigstalld under andra kvartalet
2016.

Projekteringskostnaden i Norra Djurgardsstaden uppgick till 13,1
Mkr, varav 8,6 Mkr investerats under 2014. Projekteringen avser
73 stycken nya klimatanpassade hyresldgenheter med byggstart
under januari 2015 och fardigstalls under fjarde kvartalet 2016.

Ovriga nyinvesteringar under 2014 uppgick till 4,8 Mkr.

Ivardehojande dtgarder i ovriga fastigheter har investerats 124,2

(118,1) Mkr. I 6vriga anldggningstillgdngar har investerats 2,7 (2,0)
Mkr.

HEBA har den 13 november tecknat avtal med Skanska Hyres-
bostdder om uppfoérande av fyra hyreshus med 184 lagenheter, 1
460 m? lokalarea och 86 garageplatser omfattande totalt 20 000
m?bruttoarea (BTA) i Flemingsbergsdalen i Huddinge. Affaren ge-
nomfodrs som en bolagsaffar med tilltrdde i juli 2017. Byggstart
dgderumijanuari2o15ochinflyttning skerietapper under hosten
2016 och varen 2017. HEBA kommer att ansvara for uthyrning och
drift av fastigheten redan innan tilltrddet. Investeringen berdknas
totalt uppga till 430 Mkr varav 421 Mkr avser avtalet med Skanska.

Totala investeringen i forvaltningsfastigheter under 2014 upp-
gick till 311,1 Mkr.

Fastighetsvardering

Enligt utférda viarderingar har fastigheterna per 31 december ett
bedomt marknadsvarde om 5 295,4 (4 870,0) Mkr. Koncernens
samtliga férvaltningsfastigheter har externvéirderats av Forum
Fastighetsekonomi AB. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva
3 enligt IFRS 13, dvs att virdet baseras pa en analys av varje fastig-
hets status och hyres- och marknadssituation.

HEBA har beslutat att vid varje kvartalsbokslut internvardera
2/3-delar av fastighetsbestandet och externvardera 1/3-del av fast-
ighetsbestandet. Vid drsbokslutet externvarderas koncernens
samtliga fastigheter. Detta innebér att varje fastighet i bestandet
externvarderas tva ganger under ett rakenskapsar.

Som huvudmetod vid virderingen har en sk kassaflodesanalys
anvants ddr ett kalkylméssigt framtida driftnetto berdknas under
en femarig kalkylperiod med hansyn tagen till nuvardet av ett
beddmt marknadsvérde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskra-
ven dr individuella per fastighet beroende pa analys av genom-
foérda transaktioner och fastigheternas marknadsposition. Jamfo-
relse och analys har dven gjorts av genomférda kop av fastigheter
inomrespektive delmarknad. Avkastningskraven striacker sig fran
2,4 % iStockholms innerstad till 5,2 % i Taby. Vardedkningen totalt
under dret uppgick till 2,3 (2,6) %. Vardedkningen beror framst pa
sankta direktavkastningskrav och férandringen i bostadshyror.

Foérvaltningsfastigheternas bokfdrda varde har fordndrats en-
ligt féljande:

2014 2013
Forvaltningsfastigheter (Mkr) jan-dec jan-dec
Bokfort varde vid periodens borjan 4870,0 4491,1
Forvarv och nybyggnation 186,9 141,9
Investeringar i befintliga fastigheter 124,2 118,1
Forsaljningar
Vérdeférandring 114,3 1189
Bokfort varde vid periodens slut 52954 4870,0
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Finansiell stdllning
Likvida medel uppgick till 2,5 (0,0) Mkr. Det egna kapitalet uppgick
till 2 831,7 (2 755,5) Mkr motsvarande en soliditet om 53,3 (56,5) %.

Kassaflodet fran den lI6pande verksamheten efter forandringar
irorelsekapital uppgick till 106,7 (62,9) Mkr. Rdntebarande skulder
okade till1639,0 (1380,6) Mkr, varav 4,4 (43,5) Mkr utgor utnyttjad
del av checkrakningskredit om 60,0 (60,0) Mkr. Utav totala lane-
beloppet pd 1634,6 (1337,1) Mkr 16per 445,6 (227,2) Mkr med rorlig
ranta. Den genomsnittliga rantan for det totala lanebeloppet upp-
gick vid drets utgang till 2,6 (3,6) %. Skulder i utlandsk valuta fore-
ligger ej.

Réantebindningsstrukturen samt medelrdntor per 31 december
2014 framgar av nedanstaende tabell.

Rantebindningsstruktur 2014-12-31

Forfallotidpunkt, Volym Snittranta Andel
ar (Mkr) (procent) (procent)
2015 803,8 2,2 49
2016 97,9 41 6
2017 och framat 7329 2,9 45
Summa 1634,6 2,6 100

Isyfte att begransa rinteriskerna har rantan bundits med hjdlp av
rantederivat (ranteswappar). Totalt har 635,9 (591,9) Mkr av lane-
portfoljen bundits via rantederivat vid arets utgdng. Avtal har
aven tecknats om ytterligare tva stycken rantederivat om totalt
358,0 Mkr med startdag 30 mars och 4 maj 2015.

Rantederivat 2014-12-31

Nominellt Verkligt
Startdag Férfallodag belopp (Mkr) varde (Mkr)
2011-10-12 2016-10-12Y 97,9 -15,1
2011-10-19 2019-06-17 100,0 -8,8
2010-12-30 2019-06-18 180,0 -16,2
2014-12-01 2019-12-02 144,0 -6,8
2015-03-30 2020-03-30 200,0 -7,0
2015-05-04 2020-05-04 158,0 =57
2012-12-28 2021-09-30 114,0 -12,8
Summa 993,9 72,4

" Utstdllaren av ranteswapen har mojlighet att forlinga swapavtalet ytterligare
fem ar.

Rintederivaten upptas till verkligt virde vid varje kvartalsbokslut
och férdndringen redovisas i rapport 6ver totalresultat. Per 31 de-
cember uppgick derivatens verkliga varde till -72,4 Mkr. Vdrdet har
minskat jamfort med arsskiftet 2013 till f6ljd av sjunkande langa
marknadsrantor.

Samtliga rantederivat varderas utifran officiella marknadsno-
teringar och enligt vedertagna berdkningsmetoder och derivaten
arklassificerade i niva 2 enligt IFRS 13. Kvittning for samtliga deri-
vat finns i ISDA-avtal som ger rdtt att kvitta fordran mot skuld till
samma motpart. HEBA bedomer att det inte finns nagra visent-
liga skillnader mellan verkligt varde och bokfort virde avseende
finansiella instrument.
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Kapitalbindningsstrukturen for HEBAs fastighetslan per 31 de-
cember 2014 framgér av nedanstdende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2014-12-31

Forfallotidpunkt, Lanebelopp Andel
ar (Mkr) (procent)
2015 728,1 44
2016 551,6 34
2017 och framat 354,9 22
Summa 1634,6 100

Laneportfoljens genomsnittliga kapitalbindningstid var 0,8 (1,3)
ar och den genomsnittliga rdntebindningstiden var 2,5 (1,5) ar.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Av HEBAs totala hyresintakter kommer drygt 9o % fran bostads-
hyresgister. Vakansgraden ar mycket 1dg och hyrorna ar forhal-
landevis sdkra och forutsdgbara. Samtliga HEBAs fastigheter ar
beldgnaiStockholmsregionen och ligger i attraktiva omraden som
praglas av overefterfragan.

HEBAs enskilt storsta driftskostnadspost dr virmekostnaden.
Samtliga bostadsfastigheter dr anslutna till fjarrvirme. HEBA be-
driver ett aktivt arbete med att minska energianvindningen i fast-
ighetsbestandet men varmekostnaden kan variera ar fran ar be-
roende pé viderlek och energipris.

Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat bero-
ende pa konjunktur och rantelage.En procentenhets sankning av
direktavkastningskravetirelation till virderingens normaliserade
driftnetto innebdr att marknadsvérdet stiger med mer dn 2,0 mil-
jarder kronor. En procentenhets héjning innebar att marknadsvar-
det sjunker med mer dn 1,1 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 14g beldningsgrad. Den
rantebarande upplaningen medfor dock att koncernen exponeras
for bland annat rianterisk. Med rénterisk avses risken for negativ
péaverkan pa koncernens resultat och kassafloden till f6ljd 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 51 % av det totala ldnebeloppet rantesakrats
pa mer dn ett ar. HEBA arbetar kontinuerligt med uppldningens
forfallostrukturisyfte att bindningstider och kop av rdntederivat
optimeras med héansyn till forvantad ranteutveckling sé att goda
lanevillkor uppnaés.

Redovisningsprinciper
HEBA foljer 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 fér koncernen och moderbolaget 6verensstimmer med



de redovisningsprinciper som anviandes vid upprittandet avden
senaste drsredovisningen.

IFRIC 21 Avgifter behandlar skuldredovisning relaterad till stat-
lig avgift och kommer att tillimpas fr o m rakenskapsaret 2015.
Tillimpningen paverkar endast koncernens finnansiella stallning
och har ingen resultatpaverkan.

HEBA-aktien

Substansvardet per aktie berdknas till 86 (83) kr. Fastigheternas
uppskjutna skatteskuld har ej beaktats i substansvardesberak-
ningen med hansyn till mojligheten att silja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt.

Handelser efter rakenskapsarets utgang
Inga vdsentliga hdndelser har intrdffat efter balansdagen.

Moderbolaget

Hyresintakterna i moderbolaget uppgick till 218,6 (200,6) Mkr och
resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde 66,0
(74,0) Mkr. I resultatet ingdr forlust fran intern fastighetsforsalj-
ning med 6,9 Mkr.

Utdelning
Styrelsen foreslar en utdelning for ar 2014 om 1,30 (1,20) kr per
aktie. Som avstamningsdag for utdelning foreslds den 8 maj 201s.
Beslutar bolagsstimman enligt forslaget, berdknas utdelningen
komma att utsdndas av Euroclear Sweden AB den 13 maj 2015.
Med beaktande av moderbolagets och koncernens soliditet och
resultat for 2014 finner styrelsen den féreslagna utdelningen for-
svarlig med hinsyn till vad som angesi17 kap 3 § aktiebolagslagen.

Prognos 2015
Forvaltningsresultatet for 2015 beddms bli battre jamfort med for-
valtningsresultatet for 2014.

Ekonomisk information

@ Arsredovisning 2014 publiceras och finns tillginglig p&
bolagets hemsida i mars 2015.

@ Arsstimma avhélles den 6 maj 2015.

® Deldrsrapport januari - mars 2014 publiceras den 6 maj 2015.

® Deldrsrapport januari-juni 2014 publiceras den 6 augusti 2015.

® Deldrsrapport januari—september 2014 publiceras den 5
november 2015.

® Bokslutskommuniké 2015 publiceras februari 2016.

@ Arsredovisning 2015 publiceras april 2016.

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

Informationen i denna delarsrapport ar sadan som HEBA ska of-
fentliggora enligt lagen om vardepappersmarknaden. Informatio-
nen lamnades for offentliggérande per dagens datum.
Stockholm den 19 februari 2015

HEBA Fastighets AB (publ)

Lennart Karlsson

Verkstdllande direktor

Denna bokslutskommunikeé har inte varit foremal for granskning
av bolagets revisorer.
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Rapport over totalresultat

2014 2013 2014 2013

Mkr okt-dec okt-dec jan—-dec jan—dec
Hyresintakter 68,4 61,9 267,3 247,8
Fastighetskostnader
Driftskostnader -22,9 -21,1 -84,0 -82,1
Underhallskostnader -3,3 -2,7 -11,8 -8,0
Fastighetsskatt -1,2 -1, -4,7 -4.4

B LA 08 T 33,
Driftsoverskott 40,0 36,2 162,6 150,0
Central administration -4,3 -4,3 -16,9 -15,7
Finansiella intakter 1,0 1,0

RO OO T ettt e 109 L D — 7400
Forvaltningsresultat 24,8 21,8 102,7 95,3
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 26,0 68,9 114,3 118,9

AT andINg LA derV A | et e 222 ] 03 22— 210,
Resultat fore skatt 28,6 90,4 161,1 235,2
Aktuell skatt T

PSR KAt e 63 20T =2 N Bla
Periodens resultat 22,3 70,8 125,7 183,8
Ovrigt totalresultat

Summatotalresultatforperloden ........................................................................................................ ;5 23 ........................... 708 ......................... 1257 ....................... 1838
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr" 0,54 1,71 3,05 4,45
Utdelning (2014 forslag), kr 1,30 1,20
Total utdelning (2014 forslag), Kkr 53 664 49 536

U Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer. Minoritetsintresse saknas.
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Rapport over finansiell stallning

2014 2014 2013
Mkr 31 dec 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 2,3 19 1,0
Forvaltningsfastigheter 52954 50775 4870,0
Materiella anldggningstillgangar 2,3 2,7 2,8
Rantederivat 0,3
Omséttningstillgangar 12,6 74 53

L e S 21D s esees s ssres e sres e asres e

Summa tillgangar 5315,1 5089,5 48794
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 28317 28094 27555
Langfristiga réntebarande skulder 906,6 800,0 883,0
Rantederivat 72,4 50,2 16,8
Uppskjuten skatteskuld 693,6 6873 658,2
Kortfristiga rantebdrande skulder 7324 665,2 4976

O ko skulder

Summa eget kapital och skulder 5315,1 5089,5 48794

Poster inom linjen

Stéllda sakerheter for rantebarande skulder 1892,6 166738 1413,8
Ansvarsforbindelser Inga Inga Inga

Rapport over forandringar i eget kapital

Totalt eget

Ovrigt kapital hanférligt

tillskjutet Balanserade till moder-

Mkr Aktiekapital kapital vinstmedel foretaget agare

Ingédende balans 2013-01-01 344 6,9 2575,8 26171

Periodens totalresultat 183,8 183,8
L OSSO A w454,

Utgaende balans 2013-12-31 344 6,9 27142 27555
Ingaendebalanszo140101 ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 344 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 6927142 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 27555

Periodens totalresultat 125,7 125,7

Utdelning -49,5 -49,5

Utgaende balans 2014-12-31 344 6,9 27904 2 831,7
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Rapport over kassaflodesanalys

2014 2013 2014 2013
Mkr okt-dec okt-dec jan—-dec jan—dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftsdverskott 40,0 36,2 162,6 150,0
Central administration -43 -4,3 -16,9 -15,7
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 0,3 0,3 1,2 1,1
Erhallen utdelning Brandkontoret 1,0 0,9
Erhallna rantor 0,1 0,1 0,1
Betalda rantor -11,1 -8,8 -455 -40,9
13O NPT L A0 U 84
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 26,8 25,1 103,9 87,1
forandringar i rérelsekapital
Forandring av IOreSekapital 60 69 2B 242
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 20,8 18,2 106,7 62,9
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -191,9 -56,5 -311,1 -260,0
Ovriga investeringar -0,5 2,7 -2,0
Forsalining av dvriga anldggningstilgangar 02 e O 03
Kassaflode fran investeringsverksamheten -192,2 -56,5 -313,1 -261,7
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 173,9 34,9 2584 2427
URREIAUIGEINNG e 495 454,
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 173,9 34,9 208,9 197,3
Periodens kassaflode 25 -3,4 2,5 -1,5
Likvida medel vid periodens baran e 00 34 e O 15.
Likvida medel vid periodens slut 2,5 0,0 2,5 0,0
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Segmentsrapportering

Januari - december 2014 Liding
Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge och Taby Koncernen
Hyresintakter 176 145,2 A1 27,0 36,4 2673
Fastighetskostnader e 22 LA B0 T8 T 71047
Driftsoverskott 12,4 87,6 26,1 17,2 19,3 162,6
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 511,6 2732,6 714,7 380,0 956,5 52954
Januari - december 2013 Lidingd
Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge och Taby Koncernen
Hyresintakter 175 139,6 29,9 26,3 34,5 2478
FastigNEtskOStNAder e 2B ) 200 T2 0] 128 278
Driftsdverskott nz 82,6 17,8 16,2 21,7 150,0
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 472,4 2594,2 700,5 363,0 739,9 4870,0

Koncernens driftsdverskott enligt ovan éverensstammer med redovisat driftséverskott i rapport éver totalresultat. Skillnaden mellan driftsoverskott 162,6 (150,0) Mkr och
resultat fore skatt 161,1 (235,2) Mkr bestar av central administration -16,9 (-15,7) Mkr, finansnetto -43,0 (-39,0) Mkr och vérdeférandring 58,4 (139,9) Mkr.

HEBA:s verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och mojligheter bedéms ej foreligga. Koncernens
interna rapporteringssystem ar uppbyggt for uppféljning av geografiska omraden. Segmentsredovisningen enligt ovan utgar fran den interna rapporteringen till féretags-
ledningen. Fordelningen av koncernens tillgangar har inte férdndrats vésentligt jamfort med senaste arsredovisningen, med undantag av segmentet Lidingd och Taby dar
147,3 Mkr har investerats i forvarvet av vardfastigheten Svanghjulet 4 i Taby.
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Nyckeltal

2014
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen m? 215
Direktavkastning, procent " 3,1
Bokfort vérde per m?, kr 23729
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr 2 106,7
Investeringar, Mkr 3138
Overskottsgrad, procent 60,8
Rantetackningsgrad, ggr 4 3.3
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, procent 2,6
Skuldsattningsgrad, ggr © 0,6
Belaningsgrad, procent 7 31,0
Soliditet, procent & 53,3
Avkastning eget kapital, procent % 45
Avkastning totalt kapital, procent ' 4,0
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr ' 3,05
Kassaflode, kr ™ 2,59
Eget kapital, kr 2 68,60
Substansvarde, kr 86,12
Borskurs, kr 97,25
Fastigheternas bokforda varde, kr ¢ 128,28
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280

Definitioner

1)  Driftsdverskott i forhallande till fastigheternas bokférda varde.

2013

208
33
22135

62,9
262,0
60,5
34
3,6
0,5
28,3
56,5
6,8
59

4,45
1,52
66,75
83,16
75,00
117,97
41 280
41 280

2012

205
3,1
21032

100,3
260,7
58,2
3,5
3,6
04
253
58,2
13,2
6,6

792
2,43
63,40
78,67
63,75
108,80
41 280
41 280

2) Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for betalt rantenetto och poster som inte ingar i kassaflédet och efter
forandringar i rorelsekapitalet.
3) Driftsoverskott i relation till hyresintakter.
4) Forvaltningsresultat med tillagg for ranteintékter i relation till rantekostnader minus rantebidrag.
5) Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.
6) Rantebdrande skulder i relation till synligt eget kapital.
7) Rantebdrande skulder i forhallande till fastigheternas bokférda vérde.
8) Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen.
9) Resultatet efter skatt i procent av genomsnittligt synligt eget kapital.
10) Resultat fore skatt exkl jgmforelsestérande poster plus réntekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.
11) Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.
12) Kassaflode fran den I6pande verksamheten i forhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.
3) Eget kapital i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

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

1

14)

15) Borskurs vid periodens utgang.

16) Fastigheternas bokférda vérde i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
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201

210
3,2
19731

94,5
162,4
56,7
3,2
35
04
24,8
56,1
9,4
7,0

511
2,29
56,48
73,40
60,00
100,56
41280
41 280

2010

227
33
18 345

924
602,7
55,2
3,6
3,6
0,5
273
54,7
11,6
8,7

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



Moderbolagets resultatrakningar

2014 2013 2014 2013
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan—dec
Hyresintakter 55,6 50,1 218,6 200,6
Fastighetskostnader
Driftskostnader -19,8 -18,4 -72,8 =713
Underhallskostnader -39 -3,5 -14,5 -10,3
Fastighetsskatt -1,0 -1,1 43 -4,1
Driftsoverskott 30,1 26,6 123,8 112,6
Avskivningar pafastigheter e 2B 50 121
Bruttoresultat 26,1 23,2 108,8 100,5
Central administration -4,2 -4,1 -16,6 -15,3
Resultat fastighetsforsaljning -6,9
Finansiella intakter 2,8 6,0 17,9 23,7
RANEEKOSINAUCT e e e 2 —— 349,
Resultat efter finansiella poster 15,5 16,2 66,0 74,0
Bokslutsdispositioner -0,2 -0,2
Aktuell skatt 1,0
B S 45 7162
Resultat efter skatt 12,1 12,4 51,5 57,6
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Moderbolagets balansrakningar
| sammandrag

2014 2014 2013
Mkr 31 dec 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 2,3 1,9 1,0
Materiella anlaggningstillgangar 15475 1510,3 1426,1
Finansiella anldggningstillgangar 622,0 5419 653,7
Kortfristiga fordringar 5,0 4.6 3,2
0 O et et
Summa tillgangar 2176,8 2 058,7 2084,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 669,5 657,4 667,5
Obeskattade reserver 0,2 0,2 0,2
Avsattningar 89,1 85,7 74,6
Langfristiga skulder 781,3 740,0 725,0
Kortfristiga skulder 636,7 5754 616,7
e 150731401314165
Summaege tkaplta e 2176 T 2058 s 5 084 P
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