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DELARSRAPPORT 1 JANUARI - 30 SEPTEMBER 2005

HEBA Fastighets AB (publ) 6kade under perioden januari— september 2005
hyresintdkterna till 153,8 (151,0) Mkr. Resultatet efter finansiella poster
uppgick till 54,9 (48,0) Mkr. Vinst vid fastighetsférsdljning ingdr med 1,4 (0)
Mkr. Resultatet efter skatt uppgick till 39,7 (34,7) Mkr, vilket motsvarar
2,89 (2,52) kr per aktie.

Det egna kapitalet var 1 289,1 (1 176,8) Mkr motsvarande en synlig soliditet
om 55,7 (53,8) % . Kassaflodet frdn den 16pande verksamheten efter
forandringar irorelsekapitalet uppgick till 22,7 (44,4) Mkr.

For ar 2005 forvéantas i linje med tidigare prognos ett ndgot forbattrat
resultat jimfort med foregédende ar, exklusive jamforelsestérande poster och

viardefoérandringar.

Detaljplanen for kvarteret Styrmannen 1 pa Liding6 har vunnit laga kraft
med en byggritt om cirka 8 600 kvm bruttoarea huvudsakligen for bostidder.

I 6vrigt hdnvisas till bifogad deldrsrapport.

Stockholm den 10 november 2005

HEBA Fastighets AB (publ)

Nils Hedberg
Verkstillande direktor

Fragor besvaras av Nils Hedberg, tel 08-442 44 40
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* Hyresintdkterna uppgick till 153,8 (151,00 Mkr.

* Resultatet efter finansiella poster uppgick till
54,9 (48,0) Mkr. Vinst vid fastighetsforsaljning
ingar med 1,4 (0) Mkr.

* Resultatet efter skatt uppgick till 39,7 (34,7) Mkr,
vilket motsvarar 2,89 (2,52) kr per aktie.
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Delarsrapport 1 januari — 30 september 2005

TREDJE KVARTALET JULI — SEPTEMBER 2005

Hyresintikterna under tredje kvartalet 6kade till 51,0 (50,3) Mkr. Resultatet
efter finansiella poster uppgick till 22,8 (20,1) Mkr. Det férbéttrade resulta-
tet beror framfor allt pa ligre underhallskostnader och ett forbittrat finans-
netto.

DELARSPERIODEN JANUARI — SEPTEMBER 2005

Omséttning och resultat

Hyresintikterna uppgick till 153,8 (151,0) Mkr. Okningen ir i huvudsak
hinforlig till generella hyreshojningar fr bostidder. Det forbittrade resul-
tatet beror framfor allt pa 6kade hyresintikter och ett forbattrat finans-
netto. Resultatet efter finansiella poster uppgick till 54,9 (48,0) Mkr eller
3,99 (3,49) kr/aktie och efter skatt till 39,7 (34,7) Mkr eller 2,89 (2,52)
kr/aktie. I periodens resultat ingar en vinst om 1,4 (0) Mkr fran forsiljning
av fastigheten Nutiden 1 1 Gamla Enskede.

Fastighetsinnehav och marknad
Vid delarsperiodens utgang omfattar koncernens fastighetsinnehav 55
bostadsfastigheter, varav 52 i Stockholm med nirférorter samt tre i
Borlinge. Totalytan dr 232 000 kvm innehallande 3 244 bostidder och 236
lokaler. Samtliga bostider 1 Stockholm med nirférorter dr uthyrda. I
Borlinge har enstaka vakanser forekommit.

Vakansgraden for lokaler ir fortsatt lag.

Investeringar och forsaljningar
Hyresforhandling pagar om hyreshojning for ledigblivna ligenheter dir
standardhojande atgirder vidtagits. I avvaktan pa att forhandlingarna blir
klara sker sedan arsskiftet ej lingre nagon generell ombyggnad av ledig-
blivna ligenheter. I virdehojande atgirder 1 fastigheterna har investerats
16,7 (17,5) Mkr. I 6vriga anliggningstillgangar har investerats 0,4 (0,3) Mkr.
Fastigheten Nutiden 1 1 Gamla Enskede, Stockholm har avyttrats till
en bostadsrittsforening for 34,0 Mkr, med en bokféringsmissig vinst 1
koncernen om 1,4 Mkr och en skattemissig vinst om 29,3 Mkr.

Pagaende projekt

Detaljplanen for kvarteret Styrmannen 1 pa Lidingd har vunnit laga kraft.
Projektet avser om- och tillbyggnad av en bebyggd fastighet med slitna
lokaler till huvudsakligen bostidder. Planen medger cirka 8 600 kvm brutto-
area. Evakuering av befintliga hyresgister pagar och projekteringen ir
paborjad med inriktning att byggstart kan ske under andra kvartalet 2006.

Finansiell stéllning
Kassa och bank uppgick till 1,5 (1,4) Mkr. Det egna kapitalet uppgick till
1289,1 (1 176,8) Mkr motsvarande en synlig soliditet om 55,7 (53,8) %.
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten efter forandringar i rorelse-
kapital uppgick till 22,7 (44,4) Mkr. Kassaflodet har minskat frimst bero-
ende pa fyllnadsinbetalning av skatt med 21,2 Mkr pa grund av upplos-
ning av periodiseringsfonder 1 2004 ars bokslut. Rintebirande skulder
minskade till 519,7 (529,0) Mkr, varav 0 (4,9) Mkr utgor utnyttjad del av
checkrikningskredit om 20,0 (20,0) Mkr. Den genomsnittliga rintan for
totala lanestocken har vid periodens utgang sinkts till 2,4 (3,4) %. Utav
totala lanebeloppet pa 519,7 (524,1) Mkr 16per 392,9 (213,1) Mkr med
rorlig rinta. Skulder 1 utlindsk valuta foreligger ej.

Lanestruktur 2005-09-30

Ranteomsattning  Lanebelopp Snittranta Andel av
ar (Mkn %) totala lan(%)
2005 3929 18 76
2006 124,5 4,4 23
2007 0,0 0,0 0
2008 och framat 2,3 4,0 1
Summa 519,7 2,4 100

Den genomsnittliga rintebindningstiden var 0,2 (0,6) ar. Avtal har teck-
nats om rintetak for ett sammanlagt belopp om 500 Mkr enligt foljande:

Belopp Tak%
Startdag Slutdag Mkr (Stibor)
13/9 -04 12/6-06 100 3,5
13/9 -04 11/6-07 100 4,0
2/12 -05 2/9-10 300 4,0
Summa 500

Fastighetsvardering

Koncernens samtliga fastigheter har per arsskiftet externvirderats av
Forum Fastighetsekonomi AB. Enligt virderingen har fastigheterna per
arsskiftet ett beddmt marknadsvirde om 2 320,6 Mkr. Justering har diref-
ter skett for sald fastighet och virdehojande investeringar under aret.

Redovisningsprinciper

From 2005 skall samtliga borsnoterade bolag inom EU ga 6ver till rap-
portering 1 enlighet med géllande IFRS (International Financial Repor-
ting Standards). For HEBAs del innebir 6vergangen till IFRSs redovis-
ningsprinciper frimst forindring avseende virderingen av koncernens
forvaltningsfastigheter. HEBA har beslutat att fr o m 2005 i koncernredo-
visningen redovisa forvaltningsfastigheterna till verkligt virde (fair value
model).

Dirutover paverkas redovisningen av finansiella instrument av 6ver-
gangen till IFRS. Vissa undantag frin den retroaktiva tillimpningen dr
dock tillatna och HEBA har valt att inte omrikna jimforbar finansiell
information fér 2004 enligt kraven 1 IAS 39 “Financial Instruments
Recognition and Measurement”. HEBA tillimpar sikringsredovisning
for finansiella derivatinstrument som 4r upptagna i syfte att sikra framti-
da prognostiserade rintefldden. Eget kapital per 2005-01-01
har justerats med 1,0 Mkr.

I de finansiella rapporterna fér 2005 skall HEBA limna jimforelsetal
enligt IFRS for ett jaimforelsear. Detta betyder att de finansiella rappor-
terna for 2004 riknas om enligt IFRS da dessa tas in 12005 ars finansiella
rapporter. Resultat- och balanseffekterna av ovanstaende redovisas pa sista
sidan. I 6vrigt har berorda jimforelsetal justerats enligt IFRS.

Erhallen utdelning fran Stockholms Stads Brandforsikringskontors all-
framtidsbrandf6rsikring har tidigare ar redovisas som driftskostnad. From
2005 redovisas utdelningen som finansiell intikt. Forindringen har ej
nagon paverkan pa koncernens resultat. Berorda jimforelsetal har justerats.

HEBAs redovisningsprinciper har 1 dvrigt varit oférindrade mot
senaste arsredovisningen.

Liksom foregaende ar har bolaget inte erhallit nagon information fran
Alecta som mojliggor redovisning av formansbestimd pensionsplan.
ITP-planen redovisas dirfor som en avgiftsbestimd plan.



Valberedning

I enlighet med beslut pa HEBAs bolagsstimma 2005 har
bolagets rostmassigt tre storsta aktiedgare mellan sig utsett en
valberedning bestaende av Lars F Ericsson, Birgitta Hirnblad
och Caroline af Ugglas (Skandia Liv).

Valberedningen skall bereda fragor om val och arvode till
styrelsen och val av revisorer samt limna forslag pa personer
att inga 1 bolagets styrelse.

Aktiedgare som Onskar komma i kontakt med valbered-
ningen kan gora detta via bolagets VD Nils Hedberg anting-
en per e-post under adress nils.hedberg@hebafast.se (ange 1 rub-
riken *Valberedningen HEBA”) eller per brev till Nils Hedberg,
HEBA Fastighets AB (publ), Box 17006, 104 62 Stockholm.

Moderbolaget

Hyresintikterna 1 moderbolaget uppgick till 141,8 (139,1)
Mkr och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt ut-
gjorde 76,8 (41,6) Mkr. I resultatet ingar vinst vid fastighets-
forsiljning med 28,4 (0) Mkr och utdelning fran dotterbolag
med 6,8 (4,5) Mkr.

Prognos 2005

For 2005 forvintas 1 linje med tidigare prognos ett nagot for-
bittrat resultat jimfort med foregdende ar, exklusive jaimfo-
relsestorande poster och virdeforindringar.

Ekonomisk information
* Bokslutskommuniké 2005 publiceras den 23 februari 2006.
« Arsredovisning 2005 publiceras mars 2006.
* Ordinarie bolagsstimma avhalles den 9 maj 2006.
* Delarsrapport januari - mars 2006 publiceras den
9 maj 2006.
* Halvarsrapport januari - juni 2006 publiceras den
10 augusti 2006.
* Delarsrapport januari - september 2006 publiceras den
9 november 2006.
Information kan bestillas per telefon tel 08-442 44 40 eller
per fax 08-442 44 42 eller per e-post; info@hebafast.se
Stockholm den 10 november 2005

HEBA Fastighets AB (publ)
Nils Hedberg
Verkstillande direktor

Koncernens resultatrakning i sammandrag

2005 2004 2005 2004 2004
Mkr juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter 51,0 50,3 153,8 151,0 202,0
Fastighetskostnader
Driftskostnader -15,8 -14,9 -60,7 -58,7 -811
Underhallskostnader -3,9 =51 -12,9 -13,6 -18,0
Fastighetsskatt -19 =21 -54 -6,0 -8,1
Tomtrattsavgalder -0,7 -0,8 -21 -2,2 -29
Bruttoresultat 28,7 27,4 72,7 70,5 91,9
Central administration -2,5 -2,6 -83 -8,2 -10,8
Resultat fastighetsforsaljning 1,4
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 133,5
Rorelseresultat 26,2 24,8 65,8 62,3 214,6
Finansnetto -3,4 —47 -10,9 —-14,3 —-19/1
Resultat efter finansiella poster 22,8 20,1 54,9 48,0 1955
Aktuell skatt -5,2 -3,8 -19,8 -8,5 -31,2
Uppskjuten skatt -11 -18 4.6 -4.8 -23,1
Resultat efter skatt 16,5 14,5 39,7 34,7 141,2
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 112 1,05 2,89 2,52 10,26
Antal aktier vid periodens slut, tusental 13 760 13 760 13 760 13 760 13 760
Genomsnittligt antal aktier, tusental 13 760 13 760 13 760 13 760 13 760



Koncernens balansrakning i sammandrag

2005 2004 2004
Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 2 3051 2 176,2 2 320,6
Ovriga anlaggningstillgangar 1,4 17 15
Ovriga omséttningstillgangar 58 6,6 6,3
Kassa och bank 1,5 1,4 17
Summa tillgangar 2 313,8 2 185,9 2 330,1
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 413 88,4 413
Fritt eget kapital 12478 1088,4 12420
Summa eget kapital 1289,1 1176,8 1283,3
Avsattningar 453,9 440,4 458,7
Réntebarande skulder 519,7 529,0 526,5
Ej réntebarande skulder 511 39,7 616
Summa skulder 1024,7 1009,1 1046,8
Summa eget kapital och skulder 2313,8 2185,9 2 330,1
Forandring eget kapital

2005 2004 2004
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Eget kapital vid periodens borjan 206,0 201,3 201,3
Nya redovisningsprinciper forvaltningsfastigheter 10773 973,8 973,8
Nya redovisningsprinciper finansiella instrument -10
Justerad ingaende balans enligt IFRS 12823 11751 11751
Utdelning -33,0 -33,0 -33,0
Véardeforandring finansiella instrument 0,1
Periodens resultat 39,7 34,7 141,2
Eget kapital vid periodens slut enligt IFRS 1289,1 1176,8 1283,3
Kassaflodesanalys

2005 2004 2004
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 549 48,0 1955
Aterforing vardefdrandring férvaltningsfastigheter -133,5
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet -2,5 0,5 0,7
Betald skatt -30,2 -6,7 -6,8
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital 22,2 41,8 55,9
Forandring av rorelsekapital 0,5 2,6 2,2
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 22,7 44,4 58,1
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -16,7 -175 -28,4
Ovriga investeringar -0,4 -0,3 -0,3
Forsaljning av fastigheter 34,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 16,9 -17,8 -28,7
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av langfristiga skulder -6,8 6,2 3,7
Utbetald utdelning —-33,0 -33,0 -33,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -39,8 -26,8 -29,3
Periodens kassaflode -0,2 -0,2 0,1
Kassa och bank vid periodens borjan 17 16 1,6
Kassa och bank vid periodens slut 1,5 1,4 1,7

Upplysning om betalda rantor
Betald rénta uppgick till 12,7 153 201

’



Nyckeltal

2005 2004 2004

jan-sep jan-sep jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 232 235 235
Direktavkastning, % " 4,2 43 40
Bokfort varde per kvm, kr 9 941 9 272 9 887
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr ? 22,7 44,4 58,1
Investeringar, Mkr 171 178 28,7
Rantetackningsgrad, ggr ¥ 57 42 10,9
Réntetackningsgrad, ggr, exkl vardeférandring
forvaltningsfastigheter * 57 42 42
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % * 2,4 3,4 3,4
Skuldsattningsgrad, ggr * 0,4 0,4 0,4
Belaningsgrad, % o 22,5 243 227
Soliditet, % ” 557 53,8 55,1
Avkastning eget kapital, % © 41 3,9 11,5
Avkastning eget kapital, %, exkl vérdeférandring
forvaltningsfastigheter 41 3,9 37
Avkastning totalt kapital, % © 3,7 3,9 9,6
Avkastning totalt kapital, %, exkl vardeférandring
forvaltningsfastigheter 37 3,9 3,6
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 2,89 2,52 10,26
Resultat efter skatt, kr, exkl vardeférandring
forvaltningsfastigheter 2,89 2,52 3,28
Kassaflode, kr 1,65 3,23 4,23
Eget kapital, kr 93,68 85,52 93,26
Fastigheternas bokforda varde, kr 167,52 158,16 168,65
Antal aktier vid arets slut, tusental 13760 13760 13760
Genomsnittligt antal aktier, tusental 13 760 13760 13760
Definitioner

" Bruttoresultat plus dari ingaende avskrivningar i forhallande till fastigheternas bokforda varde.

? Resultatet efter finansiella poster minus betald skatt, justerat for poster som inte ingar i kassaflodet
och efter forandringar i rorelsekapitalet.

3 Rorelseresultat plus avskrivningar exklusive jamforelsestorande poster med tillagg for ranteintakter
i relation till rdntekostnader minus rantebidrag.

¥ Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

® Rantebarande skulder i relation till synligt eget kapital.

© Rantebarande skulder i forhallande till fastigheternas bokforda varde.

” Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen.

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

9 Resultatet efter finansnetto exkl jamforelsestérande poster plus rantekostnader i relation till
genomsnittlig balansomslutning.

2003
jan-sep
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47
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24,5
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2002
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3,4
45
06
29,7
50,2
47
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13 760



RedOVISI’]Ing en“gt I FRS HEBAs finansiella rapporter for 2004 har réknats om enligt IFRS enligt nedan.

Resultatrakning

2004 IFRS 2004 2004 IFRS 2004
Mkr jan-sep Justering jan-sep jan-dec Justering jan-dec
Hyresintakter 151,0 1510 202,0 202,0
Fastighetskostnader -80,5 -80,5 -110,1 -110,1
Avskrivningar -76 76 -10,3 10,3
Central administration -8,2 -8,2 -10,8 -10,8
Vardeforandring fastigheter 133,5 133,5
Finansnetto -143 -143 —-191 -191
Skatt -11,2 -2 -13,3 —-14,0 —-40,3 —-543
Resultat efter skatt 29,2 55 34,7 377 103,5 141,2
Balansrdkning

2004 IFRS 2004 2004 IFRS 2004
Mkr 30 sep Justering 30 sep 31 dec Justering 31 dec
Forvaltningsfastigheter 816,2 1 360,0 2 176,2 8244 1496,2 2 320,6
Ovriga tillgangar 9,7 9,7 9,5 9,5
Summa tillgangar 825,9 1 360,0 2 185,9 833,9 1496,2 2 330,1
Eget kapital 1975 979,3 1176,8 206,0 10773 12833
Avsattningar 59,7 380,7 440,4 39,8 418,9 458,7
Réntebdrande skulder 529,0 529,0 526,5 526,5
Ej réntebarande skulder 39,7 39,7 61,6 61,6
Summa eget kapital och skulder 8259 1360,0 21859 833,9 1496,2 2 330,1

Granskningsrapport

Vi har 6versiktligt granskat denna delarsrapport och dérvid foljt rekommendation utfirdad av FAR. En oversiktlig gransk-
ning ir visentligt begrinsad i férhallande till en revision. Det har inte framkommit nagot som tyder pa att delarsrapporten
inte uppfyller kraven enligt bors- och arsredovisningslagarna.

Stockholm den 10 november 2005

Lars Bauman Ingemar Nilsson
Auktoriserad revisor Apuktoriserad revisor

HEBA

FASTIGHETS AB

HEBA Fastighets AB (publ)
Torkel Knutssonsgatan 27, Box 17006, 104 62 Stockholm
Telefon 08-442 44 40 Telefax 08-442 44 42
E-post info@hebafast.se

«» Foto: Anders Anjou, Fredrik Hjerling, HEBAs eget arkiv. Produktion: Intellecta, Solna, 2005-18511
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