BOKSLUTSKOMMUNIKE 2005

FOR

HEBA

FASTIGHETS AB

* Hyresintakterna uppgick till 204,8 (202,0) Mkr.

* Resultatet efter finansiella poster uppgick
till 293,4 (195,5) Mkr. | resultatet ingar vinst
vid fastighetsforsaljning med 1,4 (0) Mkr samt
orealiserade vardeforandringar i fastighets-
bestandet med 223,0 (130,9) Mkr.

* Resultatet efter skatt uppgick till 211,4 (141,2) Mkr, vilket
motsvarar 15,36 (10,26) kr per aktie.

* Aktieutdelningen foreslas till 2,50 (2,40) kr per aktie
samt en extrautdelning om 1,00 kr per aktie, tillsammans
3, 50 kr per aktie.



Bokslutskommuniké 2005

Fjarde kvartalet oktober - december 2005

Hyresintakterna under fjarde kvartalet uppgick till 51,0 (51,0) Mkr. Resultatet efter
finansiella poster uppgick till 238,5 (147,5) Mkr. | resultatet ingar orealiserade
vardeforandringar i fastighetsbestandet for ar 2005 med 223,0 (130,9) Mkr.

Rakenskapsaret 2005

Omsattning och resultat

Hyresintakterna uppgick till 204,8 (202,0) Mkr. Vid ofdrandrat fastighetsbestand kan
hyresintakterna beraknas ha uppgatt till 206,2 Mkr. Okningen &r i huvudsak hanforlig till
generella hyreshdjningar for bostader. Resultatet efter finansiella poster uppgick till

293,4 (195,5) Mkr eller 21,33 (14,20) kr/aktie och efter skatt till 211,4 (141,2) Mkr

eller 15,36 (10,26) kr/aktie. | arets resultat ingar en vinst om 1,4 (0) Mkr fran

forséljning av fastigheten Nutiden 1 i Gamla Enskede samt orealiserade vardeférandringar
i fastighetsbestandet med 223,0 (130,9) Mkr.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid rakenskapsarets utgang omfattar koncernens fastighetsinnehav 55 (56) bostadsfastigheter,
varav 52 (53) i Stockholm med narférorter samt tre i Borlange.

Totalytan ar 230 000 (235 000) kvm innehallande 3 245 (3 263) bostader och 238 (248) lokaler.
Samtliga bostader i Stockholm med narférorter ar uthyrda. | Borlange har enstaka vakanser
forekommit. Vakansgraden for lokaler ar fortsatt 1ag.

Investeringar och férséljningar

Hyresférhandling pagar om hyreshojning for ledigblivna lagenheter dar standardhéjande atgarder
vidtagits. | avvaktan pa att férhandlingarna blir klara sker sedan arsskiftet 04/05 ej langre nagon
generell ombyggnad av ledigblivna lagenheter. | vardehtjande atgarder i fastigheterna har
investerats 31,0 (31,0) Mkr. | 6vriga anlaggningstillgangar har investerats 1,0 (0,3) Mkr.

Fastigheten Nutiden 1 i Gamla Enskede, Stockholm har avyttrats till en bostadsrattsférening
for 34,0 Mkr, med en vinst om 1,4 Mkr i koncernen och 28,4 Mkr i moderbolaget.

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 bostader. Planen
medger cirka 8 400 m2 bruttoarea. Evakuering av befintliga hyresgéaster pagar och
projekteringen ar paborjad med inriktning att byggstart kan ske under andra kvartalet 2006.

Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 1,6 (1,7) Mkr. Det egna kapitalet uppgick till 1 462,0 (1 283,3) Mkr
motsvarande en soliditet om 57,3 (55,1) %.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter forandringar i rorelsekapital uppgick till 35,6
(60,7) Mkr. Kassaflodet har minskat framst beroende pa fyllnadsinbetalning av skatt med

21,2 Mkr pa grund av upplosning av periodiseringsfonder i 2004 ars bokslut. Rantebarande skulder
minskade till 521,8 (526,5) Mkr, varav 2,5 (2,8) Mkr utgor utnyttjad del av checkrakningskredit om
40,0 (20,0) Mkr. Den genomshnittliga rantan for totala lanestocken har vid periodens utgang

sankts till 2,4 (3,4) %. Utav totala lanebeloppet pa 519,3 (523,7) Mkr l6per 392,9 (213,1) Mkr med
rérlig ranta.

Skulder i utlandsk valuta féreligger ej.



Lanestruktur 2005-12-31

Ranteomsattning Lanebelopp Snittranta Andel av

ar (MKr) (%) totala lan(%)
2006 517,4 24 99
2007 0,0 0,0 0
2008 och framét 1,9 4,0 1
Summa 519,3 2,4 100

Den genomsnittliga rantebindningstiden var 0,1 (0,4) ar.
Avtal har tecknats om réantetak 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 externvarderats av Forum Fastighetsekonomi AB.
Enligt varderingen har fastigheterna per arsskiftet ett bedomt marknadsvarde om 2 542,5 (2 320,6) Mkr.
Foregaende ars marknadsvarde exklusive salda fastigheten Nutiden 1 uppgick till 2 288,4 Mkr. Substans-
varde per aktie beréknas till 144 (127) kronor per aktie. Vid full uppskjuten skatt (28 %) beraknas

vardet till 106 (93) kronor per aktie. Den effektiva skatten berdknas bli lagre med hansyn till méjligheten
att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt.

Redovisningsprinciper
Fr o m 2005 tillampas IFRS (International Financial Reporting Standards) i koncernredovisningen.

| de finansiella rapporterna fér 2005 har HEBA lamnat jamforelsetal enligt IFRS for ett jamforelsedr.
Detta betyder att de finansiella rapporterna for 2004 har raknats om enligt IFRS da dessa tagits in i
2005 ars finansiella rapporter, med undantag av finansiella derivatinstrument som paverkat eget kapital
per 2005-01-01. Resultat- och balanseffekterna av ovanstdende redovisas pa sista sidan.

| 6vrigt har bertrda jamforelsetal justerats enligt IFRS.

Erhallen utdelning frdn Stockholms Stads Brandforsakringskontors allframtidsbrandforsakring har tidigare
ar redovisas som driftskostnad. Fr o m 2005 redovisas utdelningen som finansiell intakt.
Forandringen har ej nagon paverkan pa koncernens resultat. Berorda jamférelsetal har justerats.

HEBAs redovisningsprinciper har i 6vrigt varit oférandrade mot senaste arsredovisningen.

Moderbolaget

Moderbolagets redovisning &r ej upprattad enligt IFRS. Istéllet har moderbolaget tillampat
Redovisningsradets rekommendation RR32.

Hyresintakterna i moderbolaget uppgick till 188,8 (186,1) Mkr och resultatet fore boksluts-
dispositioner och skatt utgjorde 74,1 (52,0) Mkr. | resultatet ingar vinst vid fastighets-
forsaljning med 28,4 (0) Mkr, forlust frAn koncernintern fastighetsforsaljning med 13,2 (0) Mkr
och utdelning fran dotterbolag med 6,8 (4,5) Mkr.



Utdelning

Styrelsen féreslar en utdelning for ar 2005 om 2,50 (2,40) kr per aktie samt en extrautdelning
om 1,00 kr per aktie, tillsammans 3,50 kr per aktie.

Med beaktande av moderbolagets och koncernens soliditet och resultat for ar 2005 finner styrelsen
den foreslagna utdelningen forsvarlig med hansyn till vad som anges i 17 kap 3 § aktiebolagslagen.
Handelser efter rakenskapsarets utgang

Styrelsen har beslutat prova forutséttningarna att sélja bolagets fastigheter i Hasselby med
sammanlagt 350 lagenheter, vilket motsvarar 11 % av det totala antalet lagenheter.

Prognos 2006

Inga forhandligar avseende bostadshyrorna ar klara. Hittills traffade éverenskommelser mellan
hyresgéastforeningar och kommunala bostadsbolag indikerar att endast mycket mattliga om

ens nagra forandringar kan paréknas. Rantorna forvantas stiga under 2006. Sammantaget
befaras darfor att resultatet for 2006 inte nar 2005 ars niva fore vardeférandringar och eventuella
fastighetsforséljningar.

Ekonomisk information

* Arsredovisning 2005 publiceras och finns tillganglig pa
bolagets hemsida i mars 2006.

* Arsstamma avhélles 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.
* Bokslutskommuniké 2006 publiceras februari 2007.

* Arsredovisning 2006 publiceras mars 2007.

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 23 februari 2006
HEBA Fastighets AB (publ)

Nils Hedberg
Verkstallande direktor



Koncernens resultatrakning i sammandrag

2005 2004 2005 2004
MKkr okt-dec  okt-dec jan-dec  jan-dec
Hyresintékter 51,0 51,0 204,8 202,0
Fastighetskostnader
Driftskostnader -23,6 -22,5 -84,3 -81,1
Underhallskostnader 2,4 -1,8 -15,3 -15,4
Fastighetsskatt -1,9 -2,1 -7,3 -8,1
Tomtréattsavgalder -0,7 -0,7 -2,8 -2,9
Bruttoresultat 22,4 23,9 95,1 94,5
Central administration -3,5 -2,6 -11,8 -10,8
Resultat fastighetsforsaljning 1,4
Vardeforéandring forvaltningsfastigheter 223,0 130,9 223,0 130,9
Roérelseresultat 2419 152,2 307,7 214,6
Finansnetto -3,4 -4,7 -14,3 -19,1
Resultat efter finansiella poster 238,5 147,5 293,4 195,5
Aktuell skatt -0,3 -22,7 -20,1 -31,2
Uppskjuten skatt -66,5 -18,3 -61,9 -23,1
Resultat efter skatt 171,7 106,5 211,4 141,2
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 12,48 7,74 15,36 10,26
Utdelning (2005 forslag), kr 3,50 * 2,40
Antal aktier vid periodens slut, tusental 13 760 13 760 13 760 13 760
Genomsnittligt antal aktier, tusental 13 760 13 760 13 760 13 760

* Varav extrautdelning 1,00 kr per aktie



Koncernens balansrakning i sammandrag

2005 2004
Mkr 31-dec 31-dec
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 25425 2320,6
Ovriga anlaggningstillgdngar 1,6 15
Ovriga omséttningstillgangar 6,8 6,3
Likvida medel 1,6 1,7
Summa tillgéngar 25525 2330,1
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1462,0 1283,3
Langfristiga rantebarande skulder 1,9 126,7
Uppskjuten skatteskuld 520,9 458,7
Kortfristiga rantebarande skulder 519,9 399,8
Ovriga kortfristiga skulder 47,8 61,6
Summa skulder 1 090,5 1 046,8
Summa eget kapital och skulder 25525 2 330,1
Foérandring eget kapital

2005 2004
MKkr jan-dec jan-dec
Eget kapital vid arets borjan 206,0 201,3
Nya redovisningsprinciper forvaltningsfastigheter 1077,3 973,8
Nya redovisningsprinciper finansiella instrument -1,0
Justerad ingaende balans 1282,3 1175,1
Utdelning -33,0 -33,0
Vardeforandring finansiella instrument 1,3
Arets resultat 211,4 141,2
Eget kapital vid arets slut 1462,0 1283,3



Koncernens kassaflodesanalys

2005 2004 2005 2004
MKkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 238,5 147,5 293,4 195,5
Aterfb’ring vardeférandring forvaltningsfastigheter -223,0 -130,9 -223,0 -130,9
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 2,0 0,2 -0,4 0,7
Betald skatt -11,2 -0,1 -41,5 -6,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital 6,3 16,7 28,5 58,5
Forandring av rorelsekapital 6,6 -0,4 7,1 2,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 12,9 16,3 35,6 60,7
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -14,3 -13,5 -31,0 -31,0
Ovriga investeringar -0,6 -1,0 -0,3
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 34,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -14,9 -13,5 2,0 -31,3
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av laneskulder 2,1 -2,5 -4,7 3,7
Utbetald utdelning -33,0 -33,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2,1 -2,5 -37,7 -29,3
Arets kassaflode 0,1 0,3 -0,1 0,1
Likvida medel vid arets borjan 1,5 1,4 1,7 1,6
Likvida medel vid arets slut 1,6 1,7 1,6 1,7
Upplysning om betalda rantor
Betald rénta uppgick till 15,5 20,1



Nyckeltal

2005 2004 2003 2002

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 230 235 235 235
Direktavkastning, % 1) 3,7 4,1 4,2 4,7
Bokfort varde per kvm, kr 11 068 9 895 9197 8 588
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr 2) 35,6 60,7 39,4 47,1
Investeringar, Mkr 32,0 31,3 14,2 204,3
Rantetéckningsgrad, ggr 3) 20,4 10,9 9,3 6,3
Rantetéckningsgrad, ggr, exkl vardeforandring

forvaltningsfastigheter 3) 5,6 4.3 3,6 3,2
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % 4) 2,4 3,4 3,9 4,1
Skuldsattningsgrad, ggr 5) 0,4 0,4 0,4 0,5
Belaningsgrad, % 6) 20,5 22,7 24,2 24,9
Soliditet, % 7) 57,3 55,1 54,2 53,6
Avkastning eget kapital, % 8) 15,4 11,5 12,0 9,6
Avkastning eget kapital, %, exkl vardefdérandring

forvaltningsfastigheter 8) 3,7 3,8 3,7 3,8
Avkastning totalt kapital, % 9) 12,6 9,6 10,1 8,7
Avkastning totalt kapital, %, exkl vardeférandring

forvaltningsfastigheter 9) 34 3,8 3,9 4.3
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 15,36 10,26 9,84 7,38
Resultat efter skatt, kr, exkl vardeférandring

forvaltningsfastigheter 3,69 3,41 3,07 2,92
Kassaflode, kr 2,58 4,42 2,87 3,43
Eget kapital, kr 106,25 93,26 85,40 78,95
Fastigheternas bokfoérda varde, kr 184,77 168,65 156,88 146,51
Antal aktier vid arets slut, tusental 13 760 13 760 13 760 13 760
Genomsnittligt antal aktier, tusental 13 760 13 760 13 760 13 760
Definitioner

1) Bruttoresultat plus dari ingdende avskrivningar i forhallande till fastigheternas bokférda varde.

2) 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 jamforelsestdrande poster med tillagg for ranteintakter
i relation till rantekostnader minus rantebidrag.

4) Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

5) Rantebarande skulder i relation till synligt eget kapital.

6) Rantebarande 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) Resultatet efter finansnetto exkl jamforelsestérande poster plus réantekostnader i relation
till genomsnittlig balansomslutning.



Redovisning enligt IFRS
HEBAs finansiella rapporter fér 2004 har réknats om enligt IFRS enligt nedan:

RESULTATRAKNING

IFRS
MKkr 2004 Justering 2004
Hyresintakter 202,0 202,0
Fastighetskostnader -110,1 2,6 -107,5
Avskrivningar -10,3 10,3
Central administration -10,8 -10,8
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 130,9 130,9
Finansnetto -19,1 -19,1
Skatt -14,0 -40,3 -54,3
Resultat efter skatt 37,7 103,5 141,2
BALANSRAKNING
IFRS
2004 2004
MKr 31l-dec Justering 31l-dec
Forvaltningsfastigheter 824.4 1 496,2 2 320,6
Ovriga tillgdngar 9,5 9,5
S:atillgangar 833,9 1 496,2 2 330,1
Eget kapital 206,0 1077,3 12833
Avsattningar 39,8 418,9 458,7
Réantebarande skulder 526,5 526,5
Ej rantebdrande skulder 61,6 61,6
S:a eget kapital och skulder 833,9 1 496,2 2330,1

HEBAs fastigheter klassificeras enligt IAS 40 som forvaltningsfastigheter och redovisas till verkligt varde.
Gjorda avskrivningar aterfors. Utgifter for reparationer som avser annat an lépande underhall och byte av
mindre delar aktiveras. Effekten av redovisning av forvaltningsfastigheterna till verkligt varde per 1 januari
2004 med beaktande av full uppskjuten skatt (28 %) uppgar till 973,8 Mkr.

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 inffo@hebafast.se
www.hebafast.se
Orgnr 556057-3981




