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Delarsrapport
1 januari- 31 mars 2012

HEBA redovisar ett forbattrat kvartalsresultat samtidigt som vi fortsatter
med nyproduktion i Racksta och Annedal och ROT-arbete vid Gullmarsplan.

DELARSRESULTAT
=» Hyresintakterna uppgick till 57,4 (58,8) Mkr.

=» Driftsoverskottet uppgick till 28,6 (27,1) Mkr.
=» Forvaltningsresultatet uppgick till 16,2 (14,2) Mkr, en 6kning med 14%.

=» Vardeforandringar pa fastigheter uppagick till 18,6 (16,3) Mkr och pa
rantederivat till 11,6 (6,2) Mkr.

=» Periodens resultat efter skatt uppgick till 34,2 (27,0) Mkr, vilket mot-
svarar 0,83 (0,65) kr per aktie.

=» Substansvardet uppagick till 75 (69) kr per aktie.




VD:S KOMMENTAR

Forbattrat resultat trots ett
mindre fastighetsbestand

HEBA salde tva fastigheter under sommaren 2011 vilket innebar nagot lagre hyresintakter
for forsta kvartalet 2012 jamfort med foregaende ar. Men en relativt snofattig och mild
vinter innebdr att kostnaderna fér snérdjning och virme minskar vilket bidrar till ett batt-
re driftsdverskott for forsta kvartalet 2012. HEBA arbetar aktivt med att effektivisera vér-
meanvandningen i fastigheterna vilket ocksé leder till att virmekostnaderna minskar.

HEBAs hyresforhandlingar for &r 2012 pagar for narvarande och huvuddelen av HEBAs
hyror for 2012 dr dnnu inte faststillda. Hyresmarknadens parter har inte lyckats enas om
den s.k. Stockholmsmodellen som innebar att kvalité och lige pa bostaden ska paverka
hyran i hoégre utstrackning. Fastighetsdgarna Stockholm har strandat hyresférhandling-
arna for 2012 eftersom parternas yrkanden om hyresnivaer ligger for langt ifrdn varandra.
Det har medfort att hyresforhandlingarna pa den privata sidan har dragit ut pé tiden.

HEBAs resultat fore skatt for forsta kvartalet 2012 uppgick till 46,4 (36,7) Mkr. Bolagets
rantekostnader for forsta kvartalet har minskat till 8,5 (9,7) Mkr till f6ljd av en nagot lagre
genomsnittlig rdnta jamfort med samma period féregaende &r. Vardeforandringar fastig-
heter och rantederivat for forsta kvartalet 2012 uppgick till 30,2 (22,5) Mkr.

Vifortsatter att arbeta aktivt med fastighetsutveckling. Kv. Vattenfallet i Racksta och kv.
Agnes-Cecilia i Annedal ar tva pagaende nybyggnadsprojekt om sammantaget 162 lagen-
heter. Vidare pagar planering for ytterligare 127 lagenheter i Norra Djurgardsstaden och i
Gubbangen. HEBA har aven for avsikt att bygga 400 student- och gastforskarbostéader pa
Karolinska Institutets campus i Solna
»Vi fortsatter att arbeta HEBA har under forsta kvartalet 2012 fardigstallt ROT-ombyggnad av fastigheten kv. Bi-
aktivt med fastighetsut— svarmen 7 vid Olaus Magnus vdg i Gullmarsplan. Ombyggnadsarbetena fortsdtter med de
angransande fastigheterna kv. Bisvirmen 4, kv. Bisvirmen 5 och kv. Bisvirmen 6. Samman-
taget omfattar dessa kvarter 200 ldgenheter som far nybyggnadsstandard och som bidrar
till att forbattra bolagets 1onsamhet.

veckling.«

Lennart Karlsson
Verkstallande direktor
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Delarsrapport
januari — mars 2012

Omsittning och resultat

Hyresintdkterna minskade till 57,4 (58,8) Mkr i huvudsak bero-
ende pé ett minskat fastighetsbestand till f6ljd av fastighetsfor-
sdljningar under juli 2011. Fastighetskostnaderna uppgick till 28,8
(31,7) Mkr. Forvaltningsresultatet okade till 16,2 (14,2) Mkr trots ett
minskat fastighetsbestdnd. Okningen beror i forsta hand p& mins-
kade kostnader for uppvarmning och snordjning till f6ljd av mil-
dare viaderlek samt minskade rantekostnader till fdljd av lagre
lanevolym och lagre genomsnittlig ranta.

Viardeférandring forvaltningsfastigheter och rdntederivat upp-
gick till 30,2 (22,5) Mkr. Resultatet fore skatt uppgick till 46,4 (36,7)
MKkr eller 1,12 (0,89) kr/aktie och efter skatt till 34,2 (27,0) Mkr eller
0,83 (0,65) kr/aktie.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid delarsperiodens utgang omfattar koncernens fastighetsinne-
hav 60 (61) bostadsfastigheter, Uthyrningsbar area ar 205 000
(214 000) m? innehallande 2 967 (3 098) bostader och 267 (281) lo-
kaler. Samtliga bostdder dr uthyrda. Vakansgraden for lokaler ar
fortsatt lag.

Investeringar och forsaljningar
Nyinvesteringen i forvarvade fastigheten Vattenfallet 6 i Racksta
uppgick till 18,7 Mkr. Investeringen for projektet berdknas totalt
uppga till 167,0 Mkr, varav 81,9 Mkr investerats under 2011. Byggpro-
jektet omfattar ett punkthusii3 vdningar med 77 hyreslagenheter.
Nybyggnationen berdknas vara fardigstalld i december 2012.
HEBA harimars 2012 kontrakterat PEAB att pa totalentreprenad
bygga 85 nya hyresldgenheter i Annedal med inflyttning under
sista kvartalet 2013. Under foérsta kvartalet uppgick investeringen
till 0,7 MKr.
Ivardehodjande atgarder i ovriga fastigheter har investerats 22,8
(7,2) MKr.

Finansiell stdllning
Likvida medel uppgick till 2,5 (26,3) Mkr. Det egna kapitalet upp-
gick till 2 365,7 (2 192,9) Mkr motsvarande en soliditet om 56,0
(54,9) %.

Kassaflodet fran den lI6pande verksamheten efter forandringar
i rorelsekapital uppgick till 15,6 (12,6) Mkr. Réntebarande skulder
minskade till 1058,1 (1071,8) Mkr, varav 47,1 (0,0) Mkr utgor utnytt-
jad del av checkrdkningskredit om 70,0 (40,0) Mkr. Den genom-
snittliga rantan for den totala ldnestocken har vid periodens ut-
gang minskat till 3,4 (3,7) %. Utav totala lanebeloppet pd 1011,0
(1071,8) Mkr loper 146,0 (206,7) Mkr med rorlig ranta.

Skulder i utldndsk valuta foreligger ej.

Rantebindningsstruktur 2012-03-31

Forfallotidpunkt, Volym Snittranta Andel
ar (Mkr) (procent) (procent)
2012 275,1 2,9 27
2014 379,9 3,6 38
2015 och framat 356,0 3,8 35
Summa 1011,0 3,4 100

Isyfte att begransardnteriskerna har rantan bundits med hjdlp av
rantederivat (rinteswappar). Totalt har 606,9 (409,0) Mkr av lane-
portfoljen bundits via rantederivat vid delarsperiodens utgang.
Avtal har dven tecknats om ytterligare rintederivat om 114,0 Mkr
med startdag 28 december 2012.

Rantederivat 2012-03-31

Nominellt Verkligt
Startdag Forfallodag belopp (Mkr) varde (Mkr)
2010-04-16 2012-04-16 129,0 0,1
2010-12-30 2014-06-18" 180,0 52
2009-12-01 2014-12-01 100,0 1,7
2011-10-12 2016-10-12" 97,9 =75
2011-10-19 2016-10-19 100,0 -3,4
2012-12-28 2021-09-30 114,0 0,3
Summa 720,9 -17,4

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

Réntederivaten upptas till verkligt varde vid varje kvartalsbokslut
och fordndringen redovisas i rapport 6ver totalresultat. Per 31
mars uppgick derivatens verkliga védrde till -17,4 Mkr. Vdrdet har
minskat jamfort med forsta kvartalet 2011 till f6ljd av sjunkande
langa marknadsréantor.

Laneportfoljens genomsnittliga kapitalbindningstid var 1,7 (2,0)
ar och den genomsnittliga rdntebindningstiden var 2,9 (2,1) ar.

Fastighetsvardering

Enligt utférda virderingar har fastigheterna per 31 mars ett be-
domt marknadsvarde om 4 211,9 (3 948,9) Mkr. 1/3-del av fastig-
hetsbestandet har externvérderats av Forum Fastighetsekonomi
AB och resterande 2/3-delar har internvarderats. Forum Fastig-
hetsekonomi AB har dven varit rddgivande nar avkastningskraven
ide interna varderingarna bestamts.

HEBA har beslutat att externvardera 1/3-del av fastighetsbestandet
vid varje kvartalsbokslut och att externvardera koncernens samtliga
fastigheter vid arsbokslutet. Detta innebdr att varje fastighet i bestan-
det externvarderas tva gdnger under ett rakenskapsar.

Som huvudmetod vid varderingen har en sk kassaflodesanalys
anvants ddr ett kalkylmaéssigt 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-
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férda transaktioner och fastigheternas marknadsposition. Jamfo-
relse och analys har dven gjorts av genomférda kop av fastigheter
inom respektive delmarknad. Avkastningskraven stracker sig fran
2,5% i Stockholms innerstad till 4,5 % i Higernds Strand. Vardefor-
dndringen under januari—mars uppgick till 0,4 %. Virdeékningen
beror framst pa forandringen i bostadshyror.

Substansvarde per aktie berdknas till 75 (69) kr. Uppskjuten skatt
har ejbeaktats i substansvardesberdkningen med hdnsyn till moj-
ligheten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt.

Forvaltningsfastigheternas bokférda varde har forandrats en-
ligt féljande:

2012 2011 2011
Forvaltningsfastigheter (Mkr) jan-mar jan-mar jan—-dec
Bokfort varde vid periodens borjan 41511 39254 39254
Forvarv 90,1
Investeringar 422 72 71,1
Forsaljningar -1334
Vérdeférandring 18,6 16,3 197,9
Bokfort varde vid periodens slut 4211,9 3948,9 41511

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Av HEBAs totala hyresintdkter kommer drygt 9o % frdn bostads-
hyresgister. Vakansgraden ar mycket 1dg och hyrorna ar forhal-
landevis sdkra och férutsdgbara. Samtliga HEBAs fastigheter ar
beldagna i Stockholmsregionen och ligger i attraktiva omraden som
praglas av overefterfragan. Den s.k. Stockholmsmodellen som
skulle utgdra en ny modell for hyresbildning i Stockholm har skju-
tits pa framtiden pa grund av att Hyresgastforeningen har valt att
hoppa av samarbetet. De grundlidggande principerna fér Stock-
holmsmodellens uppbyggnad dr dock parterna éverens om men
vad som skiljer parterna at &r hur implementeringen ska ske. Vad
de kommande férhandlingarna leder till for hyresnivaer ar idag
svart att siga men lagesfaktorn och servicenivén bor battre ater-
speglas i justering av hyrorna for 2012. HEBA dr en av de fastig-
hetsdgare som kommer att gynnas av detta.

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

Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat bero-
ende pd konjunktur och rianteldge. En procentenhets hojning av
det genomsnittliga avkastningskravet i relation till virderingens
normaliserade driftnetto innebdr att marknadsvérdet sjunker
med mer dn 0,9 miljarder kronor. En procentenhets sdnkning av
avkastningskravet innebdr att marknadsviardet stiger med mer dn
1,6 miljarder kronor.

HEBAs finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna skall
hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument som
fdr anviandas. HEBA har en forhdllandevis 1ag beldningsgrad. Den
rantebarande upplaningen medfor dock att koncernen exponeras
for bland annat ranterisk. Med rénterisk avses risken for negativ
paverkan pa koncernens resultat och kassafloden till foljd av for-
andringar i marknadsrdntan. Hur snabbt en varaktig fordndring i
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rantenivderna far genomslag pa koncernens finansnetto beror pa
upplaningens rdntebindningstid. For att begriansa effekterna av
ranteforandringar har ca 3/4-delar av det totala ldnebeloppet bun-
dits pd mer dn ett ar. HEBA arbetar kontinuerligt med uppldning-
ens forfallostruktur innebdrande att bindningstider och kop av
rantederivat optimeras med hédnsyn till férviantad ranteutveck-
ling sé att basta lanevillkor uppnas.

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

Delérsrapporten har upprattats enligt IAS 34 Delarsrapportering
samt Arsredovisningslagen fér moderbolaget i enlighet med Arsredo-
visningslagen och Radet for Finansiell Rapporterings redommenda-
tion RFR 2.3 Redovisning for juridiska personer. Redovisningsprinciper
som tilldmpats for koncernen och moderbolaget 6verensstimmer,
om ej annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som anvan-
des vid upprattandet av den senaste arsredovisningen.

Utformningen av rapport 6ver totalresultat har andrats pé sa satt
att redovisningen av vardeforandringar (ej kassflodespaverkande)
sker efter kassaflodespaverkande poster och enresultatrad, forvalt-
ningsresultat, har infogats. Detta for att battre spegla HEBAs syn pé
verksamheten. Tidigare perioder har dndrats och redovisas enligt
den nya utformningen av rapport dver totalresultat.

Handelser efter delarsperiodens utgang
HEBA har med tomtritt tilltratt fastigheten Agnes Cecilia 1 i
Annedal per den1april 2012.

Moderbolaget
Hyresintakterna i moderbolaget uppgick till 47,5 (49,0) Mkr och
resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde 8,3 (7,1) Mkr.

Prognos 2012

Forvaltningsresultatet for 2012 bedéms bli ldgre dn forvaltnings-
resultatet for 2011 huvudsakligen pa grund av minskade hyresin-
takter till f6ljd av fastighetsforsdljningar och evakueringari sam-
band med ROT-arbeten.

Ekonomisk information
@ Deldrsrapport januari—juni 2012 publiceras den 2 augusti 2012.
® Deldrsrapport januari-september 2012 publiceras den
8 november 2012.
® Bokslutskommuniké 2012 publiceras februari 2013.
@ Arsredovisning 2012 publiceras mars 2013.

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 3 maj 2012
HEBA Fastighets AB (publ)

Lennart Karlsson
Verkstdllande direktor



Rapport over totalresultat

Mkr

Hyresintakter

Fastighetskostnader
Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt
Tomtrattsavgalder

2012
jan—-mar

574

24,6

Driftsoverskott

Central administration
Finansiella intakter
Rantekostnader

Forvaltningsresultat

Resultat fastighetsforsdljning
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter
Vérdeforandring rantederivat

Resultat fore skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat for perioden

Data per aktie

Resultat efter skatt, kr"

Utdelning (2011 forslag), kr

Total utdelning (2011 forslag), Kkr

) Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer. Minoritetsintresse saknas.

0,83

2011 2011
jan—mar jan-dec
58,8 231,0
-275 -84,0
-2, =77
-1,3 -5,1
-0,8 -3,2
271 131,0
-33 -13,7
0,1 1,0
-9,7 -37,1
14,2 81,2
0,2

16,3 197,9
6,2 -31,3
36,7 248,0
-1,9 -12,2
7,8 -24,8
27,0 211,0
27,0 211,0
0,65 5,11
1,00

41 280
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Rapport over finansiell stallning

2012 2011 2011
Mkr 31 mar 31 mar 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 1,2 1,3 1,3
Forvaltningsfastigheter 42119 39489 41511
Materiella anldggningstillgangar 2,1 24 2,3
Rantederivat 0,4 8,5 0,4
Omséttningstillgangar 5,0 6,5 3,6

L O 25 I 263 ) o1,

Summa tillgangar 42231 3993,9 4158,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2365,7 21929 23315
Langfristiga réntebarande skulder 7229 667,3 7229
Rantederivat 17,8 29,4
Uppskjuten skatteskuld 696,5 672,3 684,8
Kortfristiga rantebdrande skulder 335,2 404,5 306,2

O ko skulder

Summa eget kapital och skulder 42231 3993,9 4158,8

Poster inom linjen

Stéllda sakerheter for rantebarande skulder 1096,1 1126,6 1066,1
Ansvarsforbindelser Inga Inga Inga

Rapport over forandringar i eget kapital

Totalt eget

Ovrigt kapital hanforligt

tillskjutet Balanserade till moder-

Mkr Aktiekapital kapital vinstmedel foretaget agare
344 6,9 2124,6 21659

2151,6

Periodens totalresultat 184,0

Utdelning -454
Ingaendebalan520120101 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 344 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 6922902 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Periodens totalresultat 34,2
Utgaendebalan520120331 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 344 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 6923244 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 23657
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Rapport over kassaflodesanalys

Mkr

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftséverskott
Central administration

Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet

Erhallna rantor
Betalda réntor
Betald skatt

2012

jan-mar

28,6
-39
0,3

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital

Forandring av rérelsekapital

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter

Ovriga investeringar

Forsaljning av forvaltningsfastigheter
Forsaljning av 6vriga anlaggningstillgangar

42,2

Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan

Amortering av lan

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode
Likvida medel vid periodens bérjan

Likvida medel vid periodens slut

201 2011
jan-mar jan—dec
27,1 131,0
-3,3 -13,7
0,2 -3,9
0,2

-9,6 =374
-14 -3,9
13,0 72,3
-0,4 22,2
12,6 94,5
=72 -161,2
-1,2

134,8

0,5

-7.2 -27,1
18,0

-60,8

-45,4

-88,2

54 -20,8
20,9 20,9
26,3 0,1
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Segmentsrapportering

Januari-mars 2012 Lidingd
Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge och Taby Koncernen
Hyresintakter 49 32,8 49 6,3 8,5 574
e L= S 18D T30 D33 33 288,
Driftsoverskott 2,6 15,9 1,9 3,0 5,2 28,6
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 490,7 23295 391,7 334,0 666,0 4211,9
Januari-mars 2011 Lidingd
Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge och Taby Koncernen
Hyresintakter 4,7 33,1 6,6 6,2 8,2 58,8
ANt KOSNader et B, T8 38 B B 237
Driftsoverskott 25 14,2 2,8 2,8 4,8 271
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 464,0 2140,9 375,6 322,0 646,4 39489

Koncernens driftsoverskott enligt ovan éverensstammer med redovisat driftsdverskott i rapport 6ver totalresultat. Skillnaden mellan driftséverskott 28,6 (27,1) Mkr
och resultat fore skatt 46,4 (36,7) Mkr bestar av central administration -3,9 (-3,3) Mkr, finansnetto -8,5 (-9,6) Mkr och vardeférandring 30,2 (22,5) 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 férandrats vasentligt jamfort med senaste arsredovisningen.
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Nyckeltal

2012 2011 2011 2010 2009 2008

jan—mar jan-mar jan—dec jan—-mar jan—-mar jan—mar
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen m? 205 214 210 209 209 205
Direktavkastning, procent " 2,8 2,8 32 2,8 34 2,9
Bokfort vérde per m? (totalarea), kr 19 949 18 455 19 731 16 009 14 595 15017
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr 2 15,6 12,6 94,5 11,4 10,5 6,1
Investeringar, Mkr 42,2 7.2 162,4 34,6 6,0 37,0
Rantetackningsgrad, ggr ? 29 1,9 32 3,8 4,7 4,4
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, procent 9 35 3,7 35 2,9 2,7 4,5
Skuldsattningsgrad, ggr 0,4 0,5 0,4 0,4 0,3 0,3
Belaningsgrad, procent © 25,1 27,1 24,8 25,0 18,4 16,5
Soliditet, procent ? 56,0 54,9 56,1 56,4 60,9 60,9
Avkastning eget kapital, procent & 5,8 5,0 9,4 5,0 2,5 24
Avkastning pa sysselsatt kapital, procent 9 6,4 57 8,5 55 3,3 34
Avkastning totalt kapital, procent ' 5,2 4,7 7,0 45 2,6 2,6
Data per aktie ?
Resultat efter skatt, kr ' 0,83 0,65 5,11 0,60 0,28 0,28
Kassaflode, kr 2 0,38 0,31 2,29 0,28 0,25 0,15
Eget kapital, kr ™ 57,31 53,12 56,48 48,27 45,25 46,85
Substansvarde, kr 4 74,53 69,36 73,40 63,80 59,66 62,92
Fastigheternas bokforda varde, kr ' 102,03 95,66 100,56 80,88 73,80 76,43
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280

Definitioner

Driftsdverskott plus ddri ingaende avskrivningar i forhallande till fastigheternas bokforda varde.

Forvaltningsresultat minus betald skatt, justerat for betalt réntenetto och poster som inte ingar i kassaflédet och efter for-
andringar i rérelsekapitalet.

Forvaltningsresultat plus avskrivningar med aterldggning av rantekostnader i relation till rdntekostnader minus rantebidrag.
Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

Rantebdrande skulder i relation till synligt eget kapital.

Rantebdrande skulder i férhallande till fastigheternas bokforda varde.

Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen.

Resultatet efter skatt i procent av genomsnittligt synligt eget kapital.

Resultat fore skatt exkl jamforelsestdrande poster plus rantekostnader i relation till balansomslutning minus icke réanteba-
rande skulder och uppskjutna skatteskulder.

10) Resultat fore skatt exkl jgmforelsestérande poster plus rantekostnader 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.

13) Eget kapital i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
14)
15)

N —

LxSdJaourw

Eget kapital med tillagg av fastigheternas uppskjutna skatteskuld i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
Fastigheternas bokférda varde i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

a) Omrakning har skett for under maj 2008 genomférd aktiesplit 3:1.
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Moderbolagets resultatrakningar

2012 2011 2011
Mkr jan—mar jan-mar jan—-dec
Hyresintakter 475 49,0 191,6
Fastighetskostnader
Driftskostnader 21,4 =241 -73,5
Underhallskostnader 2,7 -3,2 -10,8
Fastighetsskatt -1,2 -1,2 -43
Driftsoverskott 21,7 19,9 100,8
AVSKIVDINGAI PATSHGNEET e 2B TR S100.
Bruttoresultat 19,1 174 90,7
Central administration -3,8 -3,3 -13,6
Finansiella intakter 0,1 1214
RANKOSINGAET el P 277
Resultat efter finansiella poster 8,3 71 170,8
Bokslutsdispositioner -0,1
Aktuell skatt -1,4 -10,1
Resultat efter skatt 6,1 5,2 157,5
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Moderbolagets balansrakningar
| sammandrag

2012 2011 2011
Mkr 31 mar 31 mar 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 1,2 1,3 1,3
Materiella anlaggningstillgangar 10554 982,7 1037,0
Finansiella anldggningstillgangar 536,2 3709 537,0
Kortfristiga fordringar 9,2 6,6 6,7
g el ettt 229 e
Summa tillgangar 1602,0 13844 1582,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 568,7 455,7 562,6
Obeskattade reserver 0,1
Avsattningar 58,7 54,0 56,5
Langfristiga skulder 564,9 509,2 564,9
Kortfristiga skulder 409,7 365,5 3979
e 10333928710194
Summaegetkapltalochskulder ................................................................................................................................. 160201384415820
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Granskningsrapport

HEBA FASTIGHETS AB (PUBL) ORG NR 556057-3981

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delars-
informationen i sammandrag (delarsrapport) for HEBA Fastighets
AB (publ) per 31 mars 2012 och den tremanadersperiod som slu-
tade per detta datum. Det dr styrelsen och verkstdllande direkto-
ren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna del-
arsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart
ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad
pa var oversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med Standard
for oversiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig granskning av fi-
nansiell deldrsinformation utférd av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand
till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovis-
ningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra

oversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning haren
annaninriktning och en betydligt mindre omfattning jamfoért med
deninriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing, ISA, och god revisionssed i ¢vrigt har. De
granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor
det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha bli-
vit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sakerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pé var oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delars-
rapporten inte, i allt véasentligt, &r upprattad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbo-
lagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 3 maj 2012
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer

Auktoriserad revisor
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