HEBA

FASTIGHETS AB

Bokslutskommuniké 2011

HEBA fortsatter foryngra fastighetsbestandet och vardeokningen pa
fastigheterna under 2011 uppgick till 5,0 %.

ARSRESULTAT
=» Hyresintakterna uppgick till 231,0 (235,9) Mkr.

=» Bruttoresultatet uppgick till 131,0 (130,3) Mkr.

=» Resultatet efter finansiella poster uppgick till 248,0 (289,7) Mkr.
| resultatet ingar fastighetsforsaljningar och vardeforandringar avse-
ende forvaltningsfastigheter och rantederivat med 166,8 (204,5) Mkr.

=» Resultatet efter finansiella poster, exklusive fastighetsforsaljningar och
vardeforandringar uppgick till 81,2 (85,2) Mkr.

=» Resultatet efter skatt uppgick till 211,0 (239,5) Mkr, vilket motsvarar
5,11 (5,80) kr per aktie.

=» Substansvardet uppgick till 73 (69) kr per aktie.

=» Styrelsen forslar en utdelning om 1,00 (1,00 samt en extrautdelning
om 0,10) kr per aktie.




VD:S KOMMENTAR

Ett vaxande Stockholm
skapar mojligheter

»FOr HEBAs del har det
inneburit en valdigt
hog efterfragan pa
vara bostader. «

2 HEBA bokslutskommuniké 2011

Aret som gatt har kiinnetecknats av en fortsatt kraftig befolkningstillvixt i Stockholmsom-
radet. For HEBAs del har det inneburit en valdigt hog efterfragan pé véra bostader. Var
starka finansiella stdllning 6ppnar for investeringar i nyproduktion och modernisering av
det befintliga fastighetsbestandet.

HEBA har under 2011 6kat takten avseende nyproduktion och ROT av bostédder i Stock-
holm. Under 2011 startade vi nyproduktion av 77 ldgenheter i Rdcksta. Projektering pagar
f.n. for ytterligare 315 lagenheter i Annedal, Norra Djurgardsstaden och i Gubbangen. HEBAs
ROT-program fokuserar for narvarande pa omrédet kring Gullmarsplan dar 89 lagenheter
nu dr ombyggda och ytterligare 151 ldgenheter planeras bli ombyggda till 2012/2013. I
februari 2012 tecknade HEBA och Akademiska Hus en avsiktsforklaring i syfte att starta
detaljplanearbete for att kunna bygga student- och gastforskarbostader pa KI campus i
Solna. Karolinska Institutets behov ar initialt 200 lagenheter och man bedémer att man pa
sikt behover ytterligare 200 lagenheter.

Till f6ljd av genomfoérda forsdljningar under 2011 minskar den uthyrningsbara arean med
ca 9 000 m2 Trots det ar bruttoresultatet for 2011 om 131 Mkr i niva med foregaende ars
utfall. Vardeforandringen pa bolagets fastigheter uppgar till 198 Mkr vilket motsvarar en
o0kning om 5 procent. HEBA har under 2011 tecknat rinteswapar for att sdkra framtida ran-
tenivéer. Under den andra halvan av 2011 f6ll den ldnga rintan vilket innebar en negativ
vardeforandring pé bolagets ranteswapar om —31 Mkr. Rorelseresultatet om 315 Mkr ar i
niva med foregdende ar och resultatet efter skatt uppgar till 211 Mkr att jamfora med 239
Mkr for ar 2010.

HEBA genomfor vartannat ar néjdkund undersékning och 2011 ars serviceindex har for-
battrats till 79 procent jamfort med 2009 ars resultat som var 78 procent for motsvarande
fastighetsbestand. Sarskilt intressant ar att de positiva svaren pa fragan "om man far va-
luta for sin hyrespeng” har forbattrats kraftigt fran 70 procent till 76 procent ar 2011. HEBA
arbetar aktivt med att forbattra kundnojdheten. Det goda resultatet fran kundundersok-
ningen beror i forsta hand pa HEBAs engagerade medarbetare som dr mana om att uppréatt-
halla en tat dialog med vara hyresgaster.

HEBA fyller 60 dr i november 2012, vi ser fram mot ett intressant jubileumsar.

Lennart Karlsson
Verkstallande direktor
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Hyresintakterna uppgick till 57,0 (61,9) Mkr. Resultatet efter finan-
siella poster uppgick till 5,3 (98,6) Mkr. I periodens resultat ingar
fastighetsforsaljningar och vardeforandringar i fastighetsbestan-
det och rantederivat med —13,1 (82,1) MKkr. Resultatet efter finan-
siella poster, exklusive fastighetsférsaljningar och viardeférand-
ringar, uppgick till 18,4 (16,5) Mkr. Hyresintédkterna har minskat till
foljd av fastighetsforsaljningar. Resultatférbattringen, exklusive
fastighetsforsaljningar och vardeférandringar, beror framfor allt
pa minskade varmekostnader.

RAKENSKAPSARET 2011

Omsittning och resultat

Hyresintdkterna uppgick till 231,0 (235,9) Mkr. Fastighetskostnader-
na uppgick till 100,0 (105,6) Mkr. Resultatet efter finansiella poster
uppgick till 248,0 (289,7) Mkr eller 6,01 (7,02) kr/aktie och efter skatt
till 211,0 (239,5) MKr eller 5,11 (5,80) kr/aktie. Resultatet efter finan-
siella poster, exklusive fastighetsférsaljningar och viardeférand-
ringar uppgick till 81,2 (85,2) Mkr. Minskningen beror i huvudsak pa
minskade hyresintdkter till f6ljd av fastighetsférsdljningar samt
okade rantekostnader.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid rakenskapsérets utgang omfattar koncernens fastighetsinne-
hav 59 (61) bostadsfastigheter, Uthyrningsbar area dr 205 000
(214 000) m? innehéllande 2 967 (3 098) bostader och 267 (281)
lokaler. Samtliga bostdder dr uthyrda. Vakansgraden for lokaler ar
fortsatt lag. Den uthyrningsbara arean har minskat jamfort med
foregaende ar till foljd av forsaljningar av fastigheter i Stockholm.

Investeringar och forsaljningar

HEBA har i bolagsform av JM AB férvdrvat mark med tillhérande
byggprojekt avseende 77 hyresldgenheter i Rdcksta. Under aret har
81,9 Mkr nyinvesterats. Byggprojektet omfattar ett punkthus i13
vaningar och vérdet av affaren uppgar totalt till 167,0 Mkr. Ny-
byggnationen berdknas vara fardigstdlld i december 2012.

HEBA har samtidigt i bolagsform salt fastigheten Gastabudet 2
i Nélsta till JM med tilltrddesdag den 1 juli 2011. Fastigheten
Géstabudet 2 omfattar 102 hyresldgenheter med en total area om
7 100 m?% Det underliggande fastighetsvdrdet uppgick till
101,8 MKkr.

HEBA har dven i bolagsform salt fastigheten Antennen 5i Vést-
berga till P.A. Hedstrém Travaru AB med tilltradesdag den 1 juli
2011. Fastigheten omfattar 30 hyresldgenheter med en total area
om 1 500 m2 Det underliggande fastighetsvardet uppgick till
33,0 MKkr.

Ovriga nyinvesteringar uppgar till 8,2 Mkr. [ virdehdjande &t-
garder i 6vriga fastigheter har investerats 71,1 (48,3) Mkr. I 6vriga
anlaggningstillgdngar har investerats 1,2 (1,8) Mkr.

Finansiell stallning
Likvida medel uppgick till 0,1 (20,9) Mkr. Det egna kapitalet uppgick
till 2 331,5 (2 165,9) Mkr motsvarande en soliditet om 56,1 (54,7) %.
Kassaflodet fran den lopande verksamheten efter forandringar
irorelsekapital uppgick till 94,5 (92,4) Mkr. Rantebarande skulder
minskade till 1029,1 (1071,8) Mkr, varav 18,1 (0) Mkr utgor utnyttjad
del av checkrdkningskredit om 40,0 (40,0) Mkr. Den genomsnitt-
liga rantan for den totala ldnestocken har vid rakenskapsarets ut-
gang minskat till 3,5 (3,6) %. Utav totala ldnebeloppet pa 1 011,0
(1071,8) Mkr 16per 146,0 (206,7) Mkr med rorlig ranta.
Skulder i utlandsk valuta foreligger ej.

Rantebindningsstruktur 2011-12-31

Forfallotidpunkt, Volym Snittrénta Andel
ar (Mkr) (procent) (procent)
2012 275,1 3,0 27
2014 379,9 3,6 38
2015 och framat 356,0 3,8 35
Summa 1011,0 3,5 100

Isyfteatt begransardnteriskerna har rantan bundits med hjdlp av
rantederivat (ranteswappar). Totalt har 606,9 Mkr av laneportfol-
jenbundits via rantederivat vid rakenskapsarets utgdng. Avtal har
dven tecknats om ytterligare rintederivat om 114,0 Mkr med start-
dag 28 december 2012.

Rantederivat 2011-12-31

Nominellt Verkligt
Startdag Forfallodag belopp (Mkr) varde (Mkr)
2010-04-16 2012-04-16 129,0 0,4
2010-12-30 2014-06-18" 180,0 -8,5
2009-12-01 2014-12-01 100,0 -2,8
2011-10-12 2016-10-12" 97,9 -10,1
2011-10-19 2016-10-19 100,0 -52
2012-12-28 2021-09-30 114,0 -2,8
Summa 720,9 -29,0

Y Utstdllaren av ranteswapen har mojlighet att forldnga swapavtalet ytterligare fem ar.

Réntederivaten upptas till verkligt varde vid varje kvartalsbokslut
och férdndringen redovisas i rapport 6ver totalresultat. Per 31 de-
cember uppgick derivatens verkliga virde till -29,0 Mkr. Vdrdet
har minskat till foljd av sjunkande ldnga marknadsréntor.

HEBA bokslutskommuniké 2011 3



Laneportfoljens genomsnittliga kapitalbindningstid var 1,9 (2,2)
ar och den genomsnittliga rantebindningstiden var 3,1 (2,4) ar.

Fastighetsvardering

Enligt utférda virderingar har fastigheterna per 31 december ett
bedomt marknadsvarde om 4 151,1 (3 925,4) MKkr, varav 98,1
(2,3) Mkr avser pagaende projekt. Koncernens samtliga forvalt-
ningsfastigheter har externvarderats av Forum Fastighetseko-
nomi AB.

HEBA har beslutat att externvérdera 1/3-del av fastighetsbe-
standet vid varje kvartalsbokslut och att externvardera koncer-
nens samtliga fastigheter vid arsbokslutet. Detta innebér att
varje fastighet i bestandet externvarderas tva ganger under ett
rakenskapsar.

Som huvudmetod vid virderingen har en sk kassaflédesanalys
anvants ddr ett kalkylmaissigt framtida driftnetto berdknas under
en femarig kalkylperiod med hansyn tagen till nuvérdet av ett
beddmt marknadsvérde 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
2,5 %1Stockholms innerstad till 4,6 % i Hagernds Strand. Det finns
idag en stor efterfragan pd mindre bostadshus. Sedan arsskiftet
uppgér vardedkningen inom respektive delomrade till mellan
3-10 %. Vardeodkningen totalt under ret uppgick till 5,0 %. Varde-
okningen beror fraimst pa sankta direktavkastningskrav.

Substansvarde per aktie berdknas till 73 (69) kr. Uppskjuten skatt
har ej beaktatsisubstansviardesberdkningen med hdnsyn till méj-
ligheten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt sitt.

Forvaltningsfastigheternas bokférda varde har forandrats en-
ligt féljande:

Forvaltningsfastigheter (Mkr) 2011 2010
Bokfort varde vid periodens borjan 39254 3283,0
Forvarv 90,1 552,6
Investeringar 71,1 48,3
Forsaljiningar -133,4 -150,0
Vérdeférandring 197,9 191,5
Bokfort varde vid periodens slut 41511 39254

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Av HEBAs totala hyresintdkter kommer drygt 9o % fran bostads-
hyresgaster. Vakansgraden ar mycket 1ag och hyrorna ar forhél-
landevis sdkra och forutsdgbara. Samtliga HEBAs fastigheter dr be-
lagna i Stockholmsregionen och ligger i attraktiva omrdden som
praglas av overefterfragan. Den s.k. Stockholmsmodellen som skul-
le utgora en ny modell for hyresbildning i Stockholm har skjutits pa
framtiden pé grund av att Hyresgastforeningen har valt att hoppa
av samarbetet. De grundldggande principerna for Stockholmsmo-
dellens uppbyggnad ar dock parterna é6verens om men vad som
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skiljer parterna at dr hur implementeringen ska ske. Vad de kom-
mande forhandlingarna leder till for hyresnivaer ar idag svért att
sdga men att lagesfaktorn och servicenivan battre aterspeglasijus-
tering av hyrorna for 2012 dr sannolikt. HEBA &r en av de fastig-
hetsdgare som kommer att gynnas av detta.

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

Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat bero-
ende pa konjunktur och rinteldge. En procentenhets héjning av
det genomsnittliga avkastningskravet i relation till varderingens
normaliserade driftnetto innebér att marknadsvérdet sjunker
med mer dn 0,8 miljarder kronor. En procentenhets sankning av
avkastningskravet innebdr att marknadsvéardet stiger med mer én
1,5 miljarder kronor.

HEBAs finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna skall han-
teras samt anger limiter och vilka finansiella instrument som far
anvindas. HEBA har en forhéllandevis 1dg beldningsgrad. Den ran-
tebarande upplédningen medfor dock att koncernen exponeras for
bland annat ranterisk. Med rénterisk avses risken for negativ paver-
kan pé koncernens resultat och kassafloden till foljd av forandring-
ar i marknadsridntan. Hur snabbt en varaktig férandring i rdnteni-
vaerna far genomslag p@ koncernens finansnetto beror pa
uppléningens rantebindningstid. For att begrénsa effekterna av
ranteforandringar har ca 3/4-delar av det totala lanebeloppet bun-
dits pd mer dn ett ar. HEBA arbetar kontinuerligt med upplaningens
forfallostruktur innebédrande att bindningstider och kop av riante-
derivat optimeras med hansyn till forvantad ranteutveckling sa att
basta lanevillkor uppnas.

Redovisningsprinciper
HEBA fbljer de av EU antagna International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC).
Delarsrapporten har uppréttats enligt IAS 34 Delarsrapporte-
ring samt Arsredovisningslagen fér moderbolaget i enlighet med
Arsredovisningslagen och Radet fér Finansiell Rapporterings re-
kommendation RFR 2.3 Redovisning fér juridiska personer. Redo-
visningsprinciper som tilldimpats fér koncernen och moderbola-
get Overensstimmer, om ej annat anges nedan, med de
redovisningsprinciper som anvdndes vid uppréttandet av den
senaste arsredovisningen.

Handelser efter rakenskapsarets utgang

HEBA och Akademiska hus har i februari 2012 tecknat en avsikts-
forklaring i syfte att tillsammans med Solna kommun upprétta
detaljplan for totalt 400 student- och gastforskarbostdder och
lokaler for kontor och undervisning pé Karolinska Institutets cam-
pus i Solna. Ndr detaljplanen har vunnit laga kraft har HEBA for
avsikt att forvdrva en del av marken av Akademiska Hus och byg-
ga bostdder som hyrs ut till Karolinska Institutet.



Moderbolaget

Hyresintdkterna i moderbolaget uppgick till 191,6 (192,0) Mkr och
resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde 170,8
(175,1) Mkr. I resultatet ingar anteciperad utdelning fran dotterfo-
retag med 120,4 Mkr.12010 ars resultat ingar vinst vid dotterfore-
tagsforsdljning med 123,5 Mkr, forlust vid fastighetsférsaljningar
med -5,9 Mkr och utdelning fran dotterféretag med 7,0 Mkr.

Utdelning
Styrelsen foreslar en utdelning for ar 2011 om 1,00 (1,00 samt en
extrautdelning om 0,10) kr per aktie. Som avstdimningsdag for ut-
delning foreslds den 8 maj 2012. Beslutar arsstimman enligt for-
slaget, berdknas utdelningen komma att utsdndas av Euroclear
Sweden AB den 11 maj 2012.

Med beaktande av moderbolagets och koncernens soliditet och
resultat for 2011 finner styrelsen den féreslagna utdelningen for-
svarlig med hinsyn till vad som angesi17 kap 3 § aktiebolagslagen.

Prognos 2012

Resultatet for 2012, fore skatt och exklusive virdefdrandringar,
fastighetsforvarv och fastighetsforséljningar, beddms bli ldgre 4n
resultatet for 2011 huvudsakligen pa grund av minskade hyresin-
takter till f6ljd av fastighetsforsdljningar och evakueringarisam-
band med ROT-arbeten.

Ekonomisk information

@ Arsredovisning 2011 publiceras och finns tillginglig pa
bolagets hemsida i mars 2012.

@ Arsstimma avhalles den 3 maj 2012.

® Deldrsrapport januari-mars 2012 publiceras den 3 maj 2012.

® 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 23 februari 2012

HEBA Fastighets AB (publ)

Lennart Karlsson
Verkstdllande direktor

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

2011 2010 2011 2010
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan—dec
Hyresintakter 57,0 61,9 231,0 2359
Fastighetskostnader
Driftskostnader -22,1 -26,8 -84,0 -89,0
Underhallskostnader -1,9 -2,5 -7,7 -8,3
Fastighetsskatt -1,3 -1,4 -5,1 -5,3
O AVl e SO 08 32 ] 30,
Bruttoresultat 31,0 30,4 131,0 130,3
Central administration -39 -3,5 -13,7 -13,6
Resultat fastighetsforsdljning 7,8 0,2 78
Vardeforandring forvaltningsfastigheter s 2O 636 1979 e 1915
Rorelseresultat 20,7 98,3 315,4 316,0
Finansiella intakter 0,1 1,0 1,9
Rantekostnader -8,7 -10,5 -37,1 -33,4
.‘Vérdeféréndring rantederivat -6,7 10,7 -31,3 5,2.

Resultat efter finansiella poster

Aktuell skatt -2,5

juten skatt 1,0

Resultat efter ska

Ovrigt totalresultat
Vardeforandring finansiella instrument
Skatteeffekt avseende vardeftérandring finansiella instrument

Summa totalresultat for perioden 3,8

Data per aktie

Resultat efter skatt, kr" 0,09
Utdelning (2011 forslag), kr

Total utdelning (2011 forslag), kkr

" Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer. Minoritetsintresse saknas.
2 Varav extrautdelning 0,10 kr per aktie.
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98,5 211,0
2,39 5,11
1,00

41 280

5,80
1,102
45 408



Rapport over finansiell stallning

2011 2011 2010

Mkr 31 dec 30 sep 31 dec
TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar 1,3 1,3 1,3
Forvaltningsfastigheter 41511 4119,0 39254
Materiella anldggningstillgangar 2,3 2,6 2,6
Rantederivat 0,4 0,4 2,3
Omséttningstillgangar 3,6 4,1 6,4
I g e ettt O eI 203
Summa tillgangar 4158,8 41295 3958,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23315 23277 2165,9
Langfristiga réntebarande skulder 7229 667,3 667,3
Rantederivat 29,4 22,8

Uppskjuten skatteskuld 684,8 685,7 664,5
Ovriga langfristiga skulder 12,9

Kortfristiga rantebdrande skulder 306,2 349,5 404,5
OVIga KOMTISUGE SKUIGET e 840 636 56,7
Summa skulder 18273 1801,8 1793,0
Summaegetkap|talochskulder .............................................................................................................................. 41588 ......................... 41295 ........................ 39589
Poster inom linjen

Stéllda sékerheter for rantebarande skulder 1066,1 1066,0 1126,1
Ansvarsforbindelser Inga Inga Inga

Rapport over forandringar i eget kapital

Totalt eget

Ovrigt kapital hanforligt

tillskjutet Sakrings- Balanserade till moder-

Mkr Aktiekapital kapital reserver vinstmedel foretaget agare

Eget kapital 2009-12-31 344 6,9 -0,2 19264 19675

Arets totalresultat 0,2 2395 239,7
PSSO .- OO~

Eget kapital 2010-12-31 344 6,9 0,0 2124,6 21659

Arets totalresultat 211,0 211,0
L TR ) w404

Eget kapital 2011-12-31 34,4 6,9 0,0 2290,2 23315

HEBA bokslutskommuniké 2011 7



Rapport over kassaflodesanalys

2011 2010 2011 2010
Mkr okt-dec okt-dec jan—-dec jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 53 98,6 248,0 289,7
Aterféring resultat fastighetsforsaljning -7,8 -0,2 =78
Aterféring vardeférandring derivatinstrument 6,7 -10,7 31,3 -5,2
Aterféring vardeforandring forvaltningsfastigheter 6,4 -63,6 -197,9 -191,5
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 0,2 -2,0 4,7 -0,7
B . L~ S B0 745,
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital 18,0 17,0 72,6 80,0
Fondringavrorelsekapital e S B 219 124,
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 241 25,9 94,5 92,4
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -38,5 -10,4 -161,2 -600,9
C)vriga investeringar -0,4 -1,2 -1,8
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 150,0 134,8 150,0
Forsalining av dvriga anldganingstilgangar s Q2 05 01
Kassaflode fran investeringsverksamheten -38,4 139,2 -27,1 -452,6
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av laneskulder 12,3 -145,6 -42,8 2389
Férandring av kortfristiga placeringar 182,4
IDCIEIAUIGRNNG et 5 413,
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 12,3 -145,6 -88,2 380,0
Periodens kassaflode -2,0 19,5 -20,8 19,8
Likvida medel i periodens bOMAN e B 14 SR 209 e L
Likvida medel vid periodens slut 0,1 20,9 0,1 20,9
Upplysning om betalda rantor
Betald rénta uppgick till -9,1 -10,5 -38,7 -33,3
Erhallen ranta uppgick till 0,2 0,1 0,2 1,7
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Segmentsrapportering

Januari-december 2011
Mkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader

Bruttoresultat

Forvaltningsfastigheter, bokfort varde

Januari-december 2010
Mkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader

Bruttoresultat

Forvaltningsfastigheter, bokfort varde

Innerstaden

19,4

Innerstaden
18,4

Soderort
130,8

Soderort
119,3

Vasterort

22,9

Vasterort
259

Huddinge
25,0

Huddinge
24,6

Lidingd
och Taby
32,9

Lidingo
och Taby
30,7

Borlange
17,0

Koncernen

231,0

Koncernen

2359

Koncernens bruttoresultat enligt ovan éverensstammer med redovisat bruttoresultat i rapport éver totalresultat. Skillnaden mellan bruttoresultatet 131,0 (130,3) Mkr
och resultatet efter finansiella poster 248,0 (289,7) Mkr bestar av central administration —=13,7 (-13,6) Mkr, vinst vid fastighetsforsaljning 0,2 (7,8) Mkr, vérdeférand-
ring 166,6 (196,7) Mkr och finansnetto -36,1 (-31,5) Mkr.

HEBA:s verksamhet omfattar férvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och mojligheter bedéms ej foreligga.

Koncernens interna rapporteringssystem ar uppbyggt for uppféljining av geografiska omraden. Segmentsredovisningen enligt ovan utgar fran den interna rapporte-
ringen till féretagsledningen. Férdelningen av koncernens tillgangar har inte férandrats vasentligt jamfért med senaste arsredovisningen, med undantag av segmen-
tet Vasterort dar fastigheten Gastabudet 2 salts for —101,8 Mkr och 81,9 Mkr har investerats i nybyggnationen av 77 hyresldgenheter i Racksta.
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Nyckeltal

2011 2010 2009
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen m? 210 227 209
Direktavkastning, procent " 3,2 33 3,5
Bokfort varde per m? (totalarea), kr 19771 18 345 15741
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr 2 94,5 92,4 64,1
Investeringar, Mkr 162,4 602,7 120,0
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 3,6 5,4
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, procent ¥ 3,5 3,6 2,8
Skuldsattningsgrad, ggr ® 04 0,5 0,4
Belaningsgrad, procent © 24,8 273 25,4
Soliditet, procent 7 56,1 54,7 56,3
Avkastning eget kapital, procent ® 9,4 11,6 77
Avkastning pa sysselsatt kapital, procent 8,5 10,0 79
Avkastning totalt kapital, procent ' 7,0 8,7 6,7
Data per aktie ?
Resultat efter skatt, kr ' 5,11 5,80 3,59
Kassaflode, kr 2,29 2,24 1,55
Eget kapital, kr 2 56,48 52,47 4766
Substansvarde, kr 73,40 68,55 63,00
Fastigheternas bokforda varde, kr 19 100,56 95,09 79,53
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41 280 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280 41 280

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
73,67
41280
41280

Definitioner

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

2) Resultatet efter finansiella poster minus betald skatt, justerat fér poster som inte ingar i kassaflédet och efter forandringar i rorelsekapitalet.

3) Rorelseresultat plus avskrivningar exkl vérdeférandringar och jamforelsestérande poster med tillagg for rénteintakter i relation till
rantekostnader 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 vérde.

7) Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen.

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

9) Resultatet efter finansnetto exkl jamférelsestérande poster plus réntekostnader i relation
till balansomslutning minus icke rantebdrande skulder och uppskjutna skatteskulder.

10) Resultatet efter finansnetto exkl jamforelsestérande poster plus rdntekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.

11) Arets resultat i férhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.

12) Kassaflode fran den I6pande verksamheten i férhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.

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

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

15) Fastigheternas bokférda varde i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

a) Omrakning har skett for under maj 2008 genomférd aktiesplit 3:1.
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2007

203
3.1
14 944

86,9
159,3
6,2
42
0,3
15,4
61,4
14,0
15,5
12,8

6,25
2,10
46,60
62,62
75,53
41280
41280



Moderbolagets resultatrakningar

2011 2010 2011 2010
Mkr okt-dec okt-dec jan—-dec jan-dec
Hyresintakter 471 48,7 191,6 192,0
Fastighetskostnader
Driftskostnader -19,2 -22,0 -73,5 =757
Underhallskostnader -2,8 2,7 -10,8 -10,5
Fastighetsskatt -1,0 -1,2 -4,3 -4,6
Driftnetto 23,6 22,2 100,8 98,8
Bruttoresultat 21,0 19,6 90,7 88,7
Central administration -3,9 -3,3 -13,6 -13,4
Resultat vid forsaljning av aktier i dotterforetag 123,5 123,5
Rorelseresultat 171 133,9 77,1 192,9
Finansiella intakter 120,5 0,1 121,4 8,7
B e e I T255
e e e 38 T8 L SEL T178
Resultat efter finansiella poster 130,9 126,1 170,8 175,1
Bokslutsdispositioner -0,1 0,1 -0,1 0,1
Aktuell skatt -2,0 -1,6 -10,1 -4,1
B S LT L S
Resultat efter skatt 128,0 125,5 157,5 163,8
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Moderbolagets balansrakningar
| sammandrag

2011 2011 2010
Mkr 31 dec 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 1,3 1,3 1,3
Materiella anlaggningstillgangar 1037,0 1019,3 979,1
Finansiella anldggningstillgangar 537,0 305,8 370,9
Kortfristiga fordringar 6,7 4,9 6,1
g el et 194.
Summa tillgangar 1582,0 13313 1376,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 562,6 434,6 450,5
Obeskattade reserver 0,1
Avsattningar 56,5 55,7 534
Langfristiga skulder 564,9 509,2 4114
Kortfristiga skulder 397,9 331,8 461,5
e R 10194 ............................ 8967 ........................... 9263 .
Summaege tkaplta e 15820 ......................... e 13 ........................ 13768 .
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