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Hyresintékterna under perioden januari - juni 2008 uppagick till 96,5 (90,9) Mkr.

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 15,4 (202,1) Mkr. | resultatet ingar
orealiserade vardeforandringar i fastighetsbestandet med -18,9 (168,1) Mkr.

Resultatet exklusive vardeférandringar uppgick till 34,3 (34,0) Mkr.

Resultatet efter skatt uppgick till 11,1 (145,7) Mkr, vilket motsvarar 0,27 (3,53) kr
per aktie.

Det egna kapitalet var 1 899,1 (1 811,9) Mkr motsvarande en soliditet om 59,3
(61,7) %. Kassaflodet fran den Idpande verksamheten efter forandringar i
rorelsekapitalet uppgick till 11,8 (35,1) Mkr.

Resultatet fér 2008 bedéms bli i niva med resultatet for 2007, exklusive
vardeforandringar och fastighetsforsaljningar, vilket ar i linje med tidigare
prognos.

| 6vrigt hanvisas till bifogat delarsbokslut.

Stockholm den 7 augusti 2008
HEBA Fastighets AB (publ)

Fragor besvaras av VD Lennart Karlsson, tel: 08-442 44 40.

HEBA Fastighets AB (publ)

Postadress Gatuadress Telefon Telefax Organisationsnr.  Bankgiro  Plusgiro Styrelsens sate
Box 17006 Timmermansgatan 31 556057-3981 Stockholm

104 62 STOCKHOLM 08-442 44 40 08-442 44 42 F-skattesedel finns 332-1353 50 15 65-6



HEBA

FASTIGHETS AB

Delarsrapport 1 januari — 30 juni 2008

* Hyresintdkterna uppgick till 96,5 (90,9) Mkr.

* Resultatet efter finansiella poster uppgick till
15,4 (202,1) Mkr. | resultatet ingar orealiserade
vardeférandringar i fastighetsbestandet med
—-18,9 (168,1) Mkr.

 Resultatet efter finansiella poster, exklusive
vardeférandringar, uppgick till 34,3 (34,0) Mkr.

 Resultatet efter skatt uppgick till 11,1 (145,7) Mkr,
vilket motsvarar 0,27 (3,53) kr per aktie.



Delarsrapport januari — juni 2008

VD:s kommentar

Resultatet efter forsta halvaret 2008 har forsimrats till f6ljd
av okade avkastningskrav pa bolagets fastigheter och 6kade
rintekostnader. Efterfragan pa hyresbostidder i Stockholm ar
dock fortsatt hog och fastighetsforvaltningen har utvecklats
positivt. Bruttoresultatet har forbittrats med ca 12 % bl a till
foljd av okade hyresintikter fran projektet kv Styrmannen pa
Lidingo.

Andra kvartalet 2008

Hyresintikterna uppgick till 48,8 (45,5) Mkr. Resultatet efter
finansiella poster uppgick till -0,5 (188,5) Mkr. I periodens
resultat ingdr orealiserade virdeforindringar i fastighetsbe-
standet med -18,9 (168,1) Mkr. Virdeminskningen i fastig-
hetsbestandet beror pa okade avkastningskrav.

Forsta halvaret 2008
Omséttning och resultat

Hyresintikterna uppgick till 96,5 (90,9) Mkr. Resultatet efter
finansiella poster uppgick till 15,4 (202,1) Mkr eller 0,37
(4,90) kr/aktie och efter skatt till 11,1 (145,7) Mkr eller 0,27
(3,53) kr/aktie. I periodens resultat ingar orealiserade virde-
forindringar i fastighetsbestandet med -18,9 (168,1) Mkr.
Virdeminskningen i fastighetsbestandet beror pa okade
avkastningskrav.

Resultatet efter finansiella poster, exklusive virdeforind-
ringar, uppgick till 34,3 (34,0) Mkr.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid delarsperiodens utging omfattar koncernens fastighets-
innehav 52 (52) bostadsfastigheter, varav 49 (49) i Stockholm
med nirfororter samt tre i Borlinge.

Uthyrningsbar yta 4r 207 000 (202 000) kvm innehallande
2969 (2 895) bostider och 208 (202) lokaler. Samtliga bosta-
der i Stockholm med nirférorter dr uthyrda. I Borlidnge har
enstaka vakanser forekommit. Vakansgraden for lokaler ir
fortsatt lag.

Investeringar och férsaljningar

I virdehojande atgirder i projektet Styrmannen har investe-
rats 42,8 (51,0) Mkr. T Ovriga forvaltningsfastigheter har
investerats 33,8 (24,5) Mkr. I vriga anliggningstillgidngar har
investerats 0,6 (0,2) Mkr.

Pagaende projekt

Projektet Styrmannen avser om- och tillbyggnad av en
bebyggd fastighet i Baggeby pa Lidingd med slitna lokaler till
i huvudsak bostider. HEBA bygger 87 bostider, tre lokaler
och rustar upp 162 garageplatser. Total uthyrningsbar yta
uppgar till drygt 6 300 kvm. Inflyttningar sker frin november
2007 och fram till hosten 2008.

Finansiell stdllning

Likvida medel uppgick till 1,0 (2,4) Mkr. Det egna kapitalet
uppgick till 1 899,1 (1 811,9) Mkr motsvarande en soliditet
om 59,3 (61,7) %.

Kassaflodet fran den lopande verksamheten efter férind-
ringar 1 rorelsekapital uppgick till 11,8 (35,1) Mkr. Rinte-

birande skulder 6kade till 584,9 (450,8) Mkr, varav 30,7 (0)
Mkr utgor utnyttjad del av checkrikningskredit om 40,0
(40,0) Mkr. Den effektiva rintan for den totala lanestocken
har vid periodens utgang okat till 4,2 (4,0) %. Utav totala
lanebeloppet pa 554,2 (450,8) Mkr 16per 353,6 (249,3) Mkr
med rorlig rinta.

Skulder i utlandsk valuta foreligger €j.

Lanestruktur 2008-06-30

Ranteomsdttning Lanebelopp Snittranta Andel av
ar (Mkr) (%) totala lan(%)
2008 353,6 4,9 64
2009 0,2 4,0 0
2010 och framét 200,4 4,2 36
Summa 554,2 4,7 100
Rantesakring -0,5

Effektiv ranta 4,2

Den genomsnittliga rintebindningstiden var 1,6 (2,8) ar. Avtal
har tecknats om rintetak for ett sammanlagt belopp om 300

Mkr enligt foljande:

Belopp Tak %
Startdag Slutdag Mkr (Stibor 3M)
2/12 -05 2/9-10 300 4.0
Summa 300

Fastighetsvardering

Koncernens samtliga fastigheter har per halvarsskiftet extern-
virderats av Forum Fastighetsekonomi AB.
Enligt virderingen har fastigheterna per halvarsskiftet ett
bedémt marknadsvirde om 3 175,6 (2 918,0) Mkr.
Substansvirde peraktie berdknas till 62 (59) kr. Uppskjuten
skatt har ej beaktats med hinsyn till mojligheten att silja
fastigheter pa ett skatteeffektivt sitt.
Forvaltningsfastigheternas bokforda virde har forindrats

enligt foljande:

2008 2007
Mkr jan-jun jan-jun
Bokfort varde vid periodens borjan 3 117,9 2674,4
Forvarv
Investeringar 76,6 75,5
Forséljningar
Vérdeforandring -18,9 168,1
Bokfort varde vid periodens slut 3175,6 2918,0

Split
Den 30 maj genomf6rdes enligt beslut pa arsstimman en
split 3:1, vilket innebir att en aktie har delats 1 tre. Historisk
aktierelaterad information har omriknats till samma rela-
tion.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Av HEBAs totala hyresintikter kommer drygt 90 % fran
bostadshyresgister. Vakansgraden ir mycket lag och hyrorna
dr forhallandevis sikra och forutsigbara. HEBAs fastigheter
dr till huvudsaklig del beligna i attraktiva omraden som prig-
las av Gverefterfragan.



HEBAs enskilt storsta driftskostnadspost dr virmekostna-
den. Samtliga fastigheter ir anslutna till fjarrvirme. Virme-
kostnaden kan variera kraftigt ar fran ar beroende pa viderlek
och energipris.

Samtliga fastigheter virderas halvarsvis till verkligt virde
av extern virderingsman. Virdeforandringar redovisas i resul-
tatrikningen. Marknadens forindringar i avkastningskrav
kan dérfor fa stor resultatpaverkan.

HEBAs finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna
skall hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instru-
ment som far anvindas. HEBA har en férhallandevis lag bela-
ningsgrad. For att begrinsa effekterna av rinteforindringar
har 100 Mkr bundits t o m 2011 och 100 Mkr t o m 2014. 1
syfte att begrinsa rinteriskerna for de rorliga lanen har avtal
tecknats om rintetak om 300 Mkr t 0 m 2 september 2010 till
4 9% Stibor (3M).

Redovisningsprinciper

HEBA foljer de av EU antagna International Financial

Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC).
Redovisningsprinciper och berikningsmetoder éverens-

stimmer med de som tillimpades i senaste arsredovisningen.

Handelser efter delarsperiodens utgang

Inga visentliga hindelser har intriffat efter balansdagen.

Moderbolaget

Hyresintikterna i moderbolaget uppgick till 88,0 (82,6) Mkr
och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde
29,0(29,6) Mkr. I resultatet ingar utdelning fran dotterforetag
med 5,0 (5,0) Mkr.

Prognos 2008

Resultatet for 2008 bedéms bli 1 niva med resultatet f6r 2007,
exklusive virdeforindringar och fastighetsforsiljningar.

Ekonomisk information

* Delarsrapport januari — september 2008 publiceras den
6 november 2008.

* Bokslutskommuniké 2008 publiceras februari 2009.

+ Arsredovisning 2008 publiceras mars 2009.

Information kan bestillas per telefon tel 08-442 44 40 eller

per fax 08-442 44 42 eller per e-post; info@hebafast.se

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hirmed att delarsrapporten ger en rittvisande 6versikt
av moderforetaget och koncernens verksambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga

risker och osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 7 augusti 2008
HEBA Fastighets AB (publ)

Séren Hirnblad Rolf H Andersson Christer Dahlstrom Lena Hedlund
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Christina Holmbergh Leif Mellqvist Lars Aberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Lennart Karlsson
Verkstillande direkior



Koncernens resultatrakningar i sammandrag

2008 2007 2008 2007 2007
Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Hyresintakter 48,8 45,5 96,5 90,9 183,8
Fastighetskostnader
Driftskostnader -17,4 -16,3 -38,6 -37,6 -70,6
Underhallskostnader -2,6 -1,8 —-4,7 —4,4 -7,8
Fastighetsskatt -1,1 -1,6 2,2 -3,1 —6,2
Tomtrattsavgalder -0,5 -0,6 -1,1 11 2,2
Bruttoresultat 27,2 25,2 49,9 44,7 97,0
Central administration -39 -3,0 -6,5 -5,8 -11,9
Vardeférandring férvaltningsfastigheter -18,9 168,1 -18,9 168,1 285,1
Rorelseresultat 4.4 190,3 24,5 207,0 370,2
Finansiella intédkter 1,6 1,4 2,1 1,4 1,7
Réantekostnader -6,5 -3,2 -11,2 -6,3 14,1
-4,9 -1,8 -9,1 -4,9 -12,4
Resultat efter finansiella poster -0,5 188,5 15,4 202,1 357,8
Aktuell skatt 4.6 1,0 2,1 -1,3 -7,6
Uppskjuten skatt —-4,5 -53,8 —6,4 -55,1 -92,1
Resultat efter skatt -0,4 135,7 11,1 145,7 258,1
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr * —0,01 3,29 0,27 3,53 6,25
Utdelning, kr 0,93
Total utdelning, Kkr 38 528
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280
* Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer. Minoritetsintresse saknas.
Koncernens balansrakningar i sammandrag
2008 2007 2007
Mkr 30 juni 30 juni 31 dec
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 3175,6 2918,0 3117,9
Materiella anlaggningstillgangar 2,4 2,2 2,2
Omséttningstillgangar 21,0 12,4 9,5
Likvida medel 1,0 2,4 1,3
Summa tillgangar 3 200,0 29350 3130,9
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1.899,1 1811,9 1923,6
Langfristiga rantebarande skulder 200,6 201,5 200,7
Uppskjuten skatteskuld 670,2 625,9 662,6
Kortfristiga rantebarande skulder 3843 2493 280,7
Ovriga kortfristiga skulder 45,8 46,4 63,3
Summa skulder 13009 11231 12073
Summa eget kapital och skulder 3200,0 2 935,0 31309
Poster inom linjen
Stéllda sdkerheter for rantebarande skulder 619,7 516,2 5454
Ansvarsforbindelser Inga Inga Inga



Koncernens forandring av eget kapital

Ovrigt Totalt eget kapital
Aktie- tillskjutet Sakrings- Balanserade hanforligt till moder-
Mkr kapital kapital reserver  vinstmedel foretagets dgare
Ingaende balans 2007-01-01 34,4 6,9 1,1 17274 17698
Vardeférandring finansiella instrument 3,3 3,3
Skatteeffekt avseende vardeférandring
finansiella instrument -0,9 -0,9
Periodens resultat 145,7 145,7
Summa intdkter och kostnader for perioden 2,4 145,7 148,1
Utdelningar —-106,0 -106,0
Utgaende balans 2007-06-30 34,4 6,9 3,5 17671 18119
Vardeforandring finansiella instrument -0,9 -0,9
Skatteeffekt avseende vardeférandring
finansiella instrument 0,2 0,2
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital 0,1 -0,1
Periodens resultat 112,4 112,4
Summa intdkter och kostnader for perioden 0,1 -0,7 112,3 111,7
Ingaende balans 2008-01-01 34,4 7,0 2,8 1879,4 1923,6
Vardeforandring finansiella instrument 4,0 4,0
Skatteeffekt avseende vardeférandring
finansiella instrument -1,1 -1,1
Periodens resultat 11,1 11
Summa intdkter och kostnader for perioden 2,9 11,1 14,0
Utdelningar -38,5 -38,5
Utgaende balans 2008-06-30 34,4 7,0 5,7 1852,0 1 899,1
Koncernens kassaflodesanalyser
2008 2007 2008 2007 2007
Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster -0,5 188,5 15,4 202,1 357,8
Aterf{")ring vardeforandring forvaltningsfastigheter 18,9 -168,1 18,9 -168,1 —285,1
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 56 3,7 4,4 3,7 3,3
Betald skatt -4,0 0,2 -8,9 -3,4 —4,1
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital 20,0 24,3 29,8 34,3 71,9
Forandring av rorelsekapital —-143 -7,4 -18,0 0,8 15,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 57 16,9 11,8 35,1 86,9
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -39,7 47,3 -76,6 -75,5 —-158,4
Ovriga investeringar -0,5 -0,1 -0,6 -0,2 -0,9
Forsaljning av 6vriga anlaggningstillgangar 0,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -40,2 -47,4 -77,2 -75,7 -159,1
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av laneskulder 65,0 136,1 103,6 146,3 176,8
Utbetald utdelning -38,5 -106,0 -38,5 -106,0 -106,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 26,5 30,1 65,1 40,3 70,8
Periodens kassaflode -8,0 -0,4 -0,3 -0,3 -1,4
Likvida medel vid periodens borjan 9,0 2,8 1,3 2,7 2,7
Likvida medel vid periodens slut 1,0 2,4 1,0 2,4 1,3
Upplysning om betalda rantor
Betald rénta uppgick till 6,5 3,0 11,9 5,2 16,0



Moderbolagets resultatrakningar i sammandrag

2008 2007 2007
Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Hyresintakter 88,0 82,6 167,2
Fastighetskostnader
Driftskostnader -35,2 —-34,2 —-64,3
Underhallskostnader —6,4 -6,2 -11,1
Fastighetsskatt -2,0 -3,0 -5,9
Tomtrattsavgalder 1,1 11 2,2
Driftnetto 43,3 38,1 83,7
Avskrivningar pa fastigheter -43 -3,3 -7,0
Bruttoresultat 39,0 34,8 76,7
Central administration —6,0 -5,4 -11,1
Rorelseresultat 33,0 29,4 65,6
Finansiella intédkter 71 6,5 6,7
Rantekostnader -11,1 -6,3 14,1

-4,0 0,2 -7.4

Resultat efter finansiella poster 29,0 29,6 58,2
Aktuell skatt 3,0 -0,6 -6,0
Uppskjuten skatt -9,7 —-6,2 -8,4
Resultat efter skatt 22,3 22,8 43,8
Moderbolagets balansrakningar i sammandrag

2008 2007 2007
Mkr 30 juni 30 juni 31 dec
Tillgangar
Materiella anldggningstillgangar 932,8 789,7 865,5
Finansiella anldggningstillgangar 8,8 8,8 8,8
Kortfristiga fordringar 16,6 17,2 13,1
Likvida medel 1,5 0,3
Summa tillgangar 958,2 817,2 887,7
Eget kapital och skulder
Eget kapital 296,8 2921 313,0
Obeskattade reserver 0,1 0,1 0,1
Avsattningar 44,4 32,5 34,8
Langfristiga skulder 200,6 201,5 200,6
Kortfristiga skulder 416,3 291,0 339,2
Summa skulder 661,4 5251 574,7
Summa eget kapital och skulder 958,2 817,2 887,7




Koncernens nyckeltal

2008 2007 2007 2006

jan-jun jan-jun jan-dec jan-jun
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar yta, tusen m2 206 202 203 202
Direktavkastning, % " 3,2 3,1 3,1 3,7
Bokfort varde per m2 (totalyta), kr 15 220 13 984 14 944 11779
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr ? 11,8 35,1 86,9 6,4
Investeringar, Mkr 77,2 75,7 159,3 23,7
Réntetdckningsgrad, ggr ¥ 2,4 33,0 26,4 23,2
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % * 4,7 3,9 4,2 2,6
Skuldsattningsgrad, ggr ® 0,3 0,2 0,3 0,2
Belaningsgrad, % © 18,4 15,4 15,4 12,5
Soliditet, % ” 59,3 61,7 61,4 65,2
Avkastning eget kapital, % © 1,2 16,3 14,0 19,3
Avkastning pa sysselsatt kapital, % © 2,1 18,4 15,5 20,3
Avkastning totalt kapital, % '© 1,7 14,8 12,8 12,2
Data per aktie @
Resultat efter skatt, kr 0,27 3,53 6,25 4,64
Kassaflode, kr 0,29 0,85 2,10 0,16
Eget kapital, kr 46,00 43,89 46,60 38,93
Fastigheternas bokférda vérde, kr 76,93 70,69 75,53 59,03
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280

Definitioner

" Bruttoresultat plus dari ingaende 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 jamforelsestérande poster med tillagg for ranteintdkter
i relation till rantekostnader minus rantebidrag.

4 Fastighetslanens genomsnittliga réantesats per bokslutsdagen.

9 Rantebadrande skulder i relation till synligt eget kapital.

® Rantebarande skulder i forhallande till fastigheternas bokférda varde.

7 Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen.

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

9 Resultatet efter finansnetto exkl jamforelsestérande poster plus rantekostnader i relation
till balansomslutning minus icke réantebarande skulder och uppskjutna skatteskulder.

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

@ Omrékning har skett for under maj 2008 genomford aktiesplit 3:1.

2005
jan-jun

232
3,8
9911

2,4
10,0
4,8
2,4
0,4
23,2
55,2
3,6
4,5
3,4

0,56
0,06
30,83
55,67
41 280
41 280

2004
jan-jun

235
4,0
9 230

223
8,1
3,7
3,6
0,5

25,0

53,3
3,5
4,5
3,5

0,49
0,54
28,16
52,48
41 280
41 280



Granskningsrapport

HEBA Fastighets AB (publ) Org nr 556057-3981

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i1 sammandrag (delarsrapport) for HEBA
Fastighets AB (publ) per 30 juni 2008 och den sexmanadersperiod som slutade per detta datum. Det ir styrelsen och verkstil-
lande direktoren som har ansvaret for att uppritta och presentera denna delarsrapport 1 enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen. Vart ansvar dr att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var versiktliga granskning i enlighet med Standard for éversiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell deldrsinformation utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, 1 forsta
hand till personer som 4r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta
andra oversiktliga granskningsatgdrder. En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt Revisionsstandard i Sverige RS och god revisionssed i vrigt
har. De granskningsatgirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan siker-
het att vi blir medvetna om alla viktiga omstindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har dirfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstidndigheter som ger oss anledning att anse att
delarsrapporten inte, i allt visentligt, dr upprattad fér koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for
moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 7 augusti 2008
Deloitte AB

Jan Palmqvist
Abuktoriserad revisor

HEBA

FASTIGHETS AB

HEBA Fastighets AB (publ
Timmermansgatan 31, Box 17006, 104 62 Stockholm
Telefon 08-442 44 40 Telefax 08-442 44 42
E-post info@hebafast.se
www.hebafast.se
Orgnr 556057-3981

o Foto: HEBAs eget arkiv. Produktion: Intellecta, Solna 2008-28533
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