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B Hyresintékterna uppgick till 197,0 (183,8) Mkr.
B Bruttoresultatet uppgick till 106,8 (97,0) Mkr.

B Resultatet efter finansiella poster uppgick till -89,1 (357,8)
MKkr. | resultatet ingar orealiserade vardeforandringar i
fastighetsbestandet med -160,0 (285,1) MKr.

B Resultatet efter skatt uppgick till -25,5 (258,1) Mkr, vilket
motsvarar -0,62 (6,25) kr per aktie.

B Resultatet efter finansiella poster, exklusive
vardeférandringar, uppgick till 70,9 (72,7) Mkr.

®  Styrelsen foreslar en utdelning om 0,90 (0,93) kr per
aktie.




Bokslutskommuniké 2008

VD:s kommentar

HEBA's resultat for 2008 har paverkats av 6kade avkastningskrav pa bolagets fastigheter vilket har medfort
en nedjustering av fastighetsvardena med ca 2,5 %. Om hansyn tas till gjorda investeringar i fastighets-
bestandet har fastigheternas tillgangsvarden sjunkit med 5 % jamfort med foregéende &r. Bolagets
fastighetsforvaltning fortsatter dock att utvecklas mycket positivt. HEBAs bruttoresultat har 6kat med ca.

10 % jamfort med foregéende ar till foljd av kade hyresintakter. Resultatet efter skatt har dven paverkats
positivt av den sankta bolagsskatten som medfort att den uppskjutna skatten har minskat. Trots lag-
konjunktur och en finansmarknad i obalans star HEBA stadigt. Starka finanser, nast intill obefintlig vakans
och en effektiv fastighetsforvaltning gor att HEBA &r val rustat for fortsatt tillvéxt under 2009.

Fjarde kvartalet 2008

Hyresintékterna uppgick till 50,6 (46,9) Mkr. Resultatet efter finansiella poster uppgick till
-126,6 (133,3) Mkr. | resultatet ingar orealiserade vardeforandringar i fastighetsbestandet med
-141,1 (117,0) Mkr. Vardeminskningen i fastighetsbestandet beror pa dkade avkastningskrav.

Riakenskapsaret 2008
Omséttning och resultat

Hyresintékterna uppgick till 197,0 (183,8) Mkr. Okningen &r i huvudsak hanforlig till

generella hyreshaojningar for bostader och fardigstallandet av kvarteret Styrmannen pa Liding6.
Resultatet efter finansiella poster uppgick till -89,1 (357,8) Mkr eller -2,16 (8,67) kr/aktie

och efter skatt till -25,5 (258,1) Mkr eller -0,62 (6,25) kr/aktie. | periodens resultat ingar
orealiserade vardeforandringar i fastighetsbestandet med -160,0 (285,1) Mkr. Vardeminskningen
i fastighetsbestandet beror pa okade avkastningskrav. Resultatet efter finansiella

poster, exklusive vardeforandringar, uppgick till 70,9 (72,7) Mkr.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid rakenskapsarets utgdng omfattar koncernens fastighetsinnehav 52 (52) bostadsfastigheter,
varav 49 (49) i Stockholm med narfororter samt tre i Borlange.

Uthyrningsbar yta ar 209 000 (204 000) kvm innehallande 2 984 (2 911) bostader och 211 (208) lokaler.
Samtliga bostader i Stockholm med narférorter &r uthyrda. |1 Borlange har enstaka vakanser
forekommit. Vakansgraden for lokaler ar fortsatt l1ag.

Investeringar och forsaljningar

| vardehojande atgarder i projektet Styrmannen har investerats 51,0 (104,8) Mkr. Avdrag har
skett for beviljade statliga bidrag om 16,5 (0) Mkr. | 6vriga férvaltningsfastigheter har
investerats 48,7 (53,6) Mkr. | 6vriga anlaggningstillgangar har investerats 3,3 (0,9) Mkr.

Projektet Styrmannen pa Lidingd ar fardigstallt och bestar av 87 bostader, tre lokaler och
160 garageplatser. Total uthyrningsbar area exklusive garageplatser uppgar till drygt 6 300 kvm.

Finansiell stallning

Likvida medel uppgick till 4,5 (1,3) Mkr. Det egna kapitalet uppgick till 1 856,4 (1 923,6) Mkr
motsvarande en soliditet om 60,7 (61,4) %.

Kassaflodet fran den lopande verksamheten efter férandringar i rorelsekapital uppgick till

48,2 (86,9) Mkr. Kassaflodet har minskat framst beroende pa minskning av leverantorsskulder.
Réantebarande skulder dkade till 561,0 (481,4) Mkr, varav 0 (1,4) Mkr utgér utnyttjad del av
checkrakningskredit om 40,0 (40,0) Mkr. Den effektiva rantan for den totala lanestocken har

vid periodens utgang minskat till 3,7 (4,2) %.Utav totala lanebeloppet pa 561,0 (480,0) Mkr I6per
360,5 (279,3) Mkr med rorlig ranta.

Skulder i utlandsk valuta foreligger e;.



Lanestruktur 2008-12-31

Ré&nteomsattning Lanebelopp Snittranta Andel av

ar (Mkr) (%) totala 1an(%)
2009 360,6 3,3 64
2010 0,0 0,0 0
2011 och framat 200,4 4,2 36
Summa 561,0 3,6 100
Réntesékring 0,1

Effektiv ranta 3,7

Den genomsnittliga rantebindningstiden var 1,8 (2,3) ar. Avtal har tecknats om rantetak 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 externvarderats per hel- och halvarsskiftet av Forum
Fastighetsekonomi AB. Enligt varderingen har fastigheterna per arsskiftet ett bedémt marknadsvarde om
om 3041,1 (3 117,9) Mkr. Substansvarde per aktie berdknas till 59,34 (62,62) kr. Uppskjuten skatt har ej
beaktats med hansyn till méjligheten att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt.

Forvaltningsfastigheternas bokfoérda véarde har férandrats enligt féljande:

MKkr 2008 2007
Bokfort varde vid periodens borjan 31179 26744
Forvarv

Investeringar 99,7 158,4
Statliga bidrag -16,5
Forsaljningar

Vardeforandring -160,0 285,1
Bokfort varde vid periodens slut 3041,1 3117,9
Split

Den 30 maj genomfordes enligt beslut pa arsstamman en split 3:1, vilket innebar att en aktie har delats i tre.
Historisk aktierelaterad information har omréknats till samma relation.



Vasentliga risker och osékerhetsfaktorer

Av HEBAs totala hyresintakter kommer drygt 90 % fran bostadshyresgaster. Vakansgraden ar mycket lag
och hyrorna ar forhallandevis sakra och forutsagbara. HEBAs fastigheter ar till huvudsaklig del belagna i
attraktiva omraden som praglas av 6verefterfragan.

HEBAs enskilt storsta driftskostnadspost ar varmekostnaden. Samtliga fastigheter &r anslutna till
fiarrvarme. HEBA bedriver ett aktivt arbete med att minska energianvandningen i fastighetsbestandet
men varmekostnaden kan variera ar frn ar beroende pa vaderlek och energipris.

Samtliga fastigheter varderas halvarsvis till verkligt varde av extern varderingsman. Vardeforandringar
redovisas i resultatrakningen. Marknadens férandringar i avkastningskrav kan darfor f& stor
resultatpaverkan.

HEBAs finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna skall hanteras samt anger limiter och vilka
finansiella instrument som far anvandas. HEBA har en forhallandevis 1ag beldningsgrad. For att begransa
effekterna av ranteférandringar har 100 Mkr bundits t o m 2011 och 100 Mkr t o m 2014. | syfte att begrénsa
ranteriskerna for de rorliga lanen har avtal tecknats om réntetak om 300 Mkr t 0 m 2 september 2010

till 4 % Stibor (3M).

Redovisningsprinciper

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

Redovisningsprinciper och beréakningsmetoder dverensstammer med de som tillampades i senaste
arsredovisningen.

Bolagsstyrning

HEBA tillampar sedan den 1 juli 2008 Svensk kod for bolagsstyrning.

Handelser efter delarsperiodens utgang

Inga vasentliga handelser har intréffat efter balansdagen.

Moderbolaget

Hyresintékterna i moderbolaget uppgick till 180,1 (167,2) Mkr och resultatet foére boksluts-
dispositioner och skatt utgjorde 53,9 (58,2) Mkr. | resultatet ingar forlust fran koncernintern
fastighetsforsaljning med 0,4 (0) Mkr och utdelning fran dotterféretag om 5,0 (5,0) Mkr.

Utdelning

Styrelsen foreslar en utdelning for &r 2008 om 0,90 (0,93) kr per aktie. Som avstamningsdag for
utdelning foreslas den 11 maj 2009. Beslutar arsstamman enlig forslaget, beraknas utdelningen
komma att utséndas av Euroclear Sweden AB den 14 maj 2009.

Med beaktande av moderbolagets och koncernens soliditet och resultat for 2008 finner styrelsen
den féreslagna utdelningen forsvarlig med héansyn till vad som anges i 17 kap 3 § aktiebolagslagen.
Prognos 2009

Resultatet for r 2009, fore skatt och exklusive vardeférandringar, fastighetsforvarv och fastighets-
forsaljningar, bedoms bli battre jamfort med 2008 ars resultat. Bruttoresultatet bedoms fortsatta
att utvecklas positivt samtidigt som sjunkande rantor forbattrar bolagets finansnetto.



Ekonomisk information

* Arsredovisning 2008 publiceras och finns tillganglig pa
bolagets hemsida i mars 2009.

* Arsstamma avhélles den 6 maj 2009.

* Deldrsrapport januari - mars 2009 publiceras den 6 maj 2009.

* Deldrsrapport januari - juni 2009 publiceras den 6 augusti 2009.

* Delarsrapport januari - september 2009 publiceras den 9 november 2009.
* Bokslutskommuniké 2009 publiceras februari 2010.

* Arsredovisning 2009 publiceras mars 2010.

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 19 februari 2009

HEBA Fastighets AB (publ)

Lennart Karlsson
Verkstéllande direktor

Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal for granskning av bolagets revisorer.



Koncernens resultatrakningar i sammandrag

2008 2007 2008 2007
MKr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 50,6 46,9 197,0 183,8
Fastighetskostnader
Driftskostnader -22,1 -19,4 -75,5 -70,6
Underhallskostnader -1,8 -1,8 -8,4 -7,8
Fastighetsskatt -1,0 -1,5 -4,0 -6,2
Tomtrattsavgalder -0,6 -0,6 -2,3 -2,2
Bruttoresultat 251 23,6 106,8 97,0
Central administration -3,5 -3,5 -13,5 -11,9
Vardeforéndring forvaltningsfastigheter -141,1 117,0 -160,0 285,1
Rorelseresultat -119,5 137,1 -66,7 370,2
Finansiella intakter 1,0 0,2 4,2 1,7
Rantekostnader -8,1 -4,0 -26,6 -14,1
-7,1 -3,8 -22,4 -12,4
Resultat efter finansiella poster -126,6 133,3 -89,1 357,8
Aktuell skatt 0,9 -1,4 -1,7 -7,6
Uppskjuten skatt 73,2 -35,5 65,3 -92,1
Resultat efter skatt -52,5 96,4 -25,5 258,1
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr * -1,27 2,33 -0,62 6,25
Utdelning (2008 forslag), kr 0,90 0,93
Total utdelning (2008 forslag), Kkr 37 152 38 528
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

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



Koncernens balansrakningar i sammandrag

2008 2008 2007
MKr 31 dec 30 sep 31 dec
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 1,3 0,7
Forvaltningsfastigheter 30411 31710 3117,9
Materiella anlaggningstillgdngar 2,7 2,4 2,2
Omsattningstillgangar 8,9 30,3 9,5
Likvida medel 4,5 0,7 1,3
Summa tillgangar 3 058,5 3 205,1 3130,9
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1856,4 1911,8 1923,6
Langfristiga rantebarande skulder 200,4 200,6 200,7
Uppskjuten skatteskuld 596,1 670,4 662,6
Kortfristiga rantebarande skulder 360,6 381,8 280,7
Ovriga kortfristiga skulder 45,0 40,5 63,3
Summa skulder 1202,1 1293,3 1207,3
Summa eget kapital och skulder 3058,5 3205,1 3130,9
Poster inom linjen
Stéllda sékerheter for rantebarande skulder 620,7 630,7 545,4
Ansvarsforbindelser Inga Inga Inga



Koncernens forandring av eget kapital

Totalt eget

kapital

hanforligt

Ovrigt till moder-

Aktie- tillskjutet Sé&krings- Balanserade foretagets

MKkr kapital kapital reserver  vinstmedel agare

Ingadende balans 2007-01-01 34,4 6,9 1,1 1727,4 1769,8

Vardeforandring finansiella instrument 2,3 2,3
Skatteeffekt avseende vardeforandring

finansiella instrument -0,6 -0,6

Periodens resultat 258,1 258,1

Summa intékter och kostnader

for perioden 1,7 258,1 259,8

Utdelningar -106,0 -106,0

Ingdende balans 2008-01-01 34,4 6,9 2,8 1879,5 1923,6

Vardeforandring finansiella instrument -4,4 -4,4
Skatteeffekt avseende vardeforandring

finansiella instrument 1,2 1,2

Periodens resultat -25,5 -25,5

Summa intékter och kostnader

for perioden -3,2 -25,5 -28,7

Utdelningar -38,5 -38,5

Utgaende balans 2008-12-31 34,4 6,9 -0,4 1815,5 1856,4



Koncernens kassaflodesanalyser

2008 2007 2008 2007
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster -126,6 133,3 -89,1 357,8
Aterféring vardeforandring férvaltningsfastigheter 141,21 -117,0 160,0 -285,1
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i
kassafltdet -3,5 0,6 -3,3 3,3
Betald skatt 1,7 -0,4 -9,1 -4,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rérelsekapital 12,7 16,5 58,5 71,9
Forandring av rorelsekapital 25,0 10,3 -10,3 15,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 37,7 26,8 48,2 86,9
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -11,2 -51,1 -99,7 -158,4
Ovriga investeringar -1,7 -0,7 -3,3 -0,9
Statliga bidrag 16,5
Forsaljining av Ovriga anlaggningstillgangar 0,4 0,2 0,4 0,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -12,5 -51,6 -86,1 -159,1
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av laneskulder -21,4 25,0 79,6 176,8
Utbetald utdelning -38,5 -106,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -21,4 25,0 41,1 70,8
Periodens kassaflode 3,8 0,2 3,2 -1,4
Likvida medel vid periodens bérjan 0,7 11 1,3 2,7
Likvida medel vid periodens slut 4,5 1,3 4,5 1,3
Upplysning om betalda rantor
Betald ranta uppgick till 8,7 52 27,7 16,0



Koncernens nyckeltal

2008 2007 2006 2005 2004
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar yta, tusen mz 207 203 202 230 235
Direktavkastning, % 1) 3,5 3,1 3,6 3,7 4,1
Bokfort varde per m2 (totalyta), kr 14 575 14 944 12 928 11068 9895
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr 2) 48,2 86,9 56,1 35,6 60,7
Investeringar, Mkr 103,0 159,3 76,8 32,0 31,3
Rantetackningsgrad, ggr 3) a) 3,7 6,2 7.9 5,6 4,3
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % 4) 3,6 4,2 3,9 2,4 3.4
Skuldsattningsgrad, ggr 5) 0,3 0,3 0,2 0,4 0,4
Belaningsgrad, % 6) 18,4 15,4 11,4 20,5 22,7
Soliditet, % 7) 60,7 61,4 65,9 57,3 55,1
Avkastning eget kapital, % 8) -1,3 14,0 22,0 15,4 11,5
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 9) -2,6 15,5 20,5 15,6 11,9
Avkastning totalt kapital, % 10) -2,0 12,8 14,7 12,6 9,6
Data per aktie b)
Resultat efter skatt, kr 11) -0,62 6,25 8,60 5,12 3,42
Kassaflode, kr 12) 1,17 2,10 1,36 0,86 1,47
Eget kapital, kr 13) 44,97 46,60 42,87 35,42 31,06
Substansvarde, kr 14) 59,34 62,62 56,67 48,04 42,20
Fastigheternas bokforda varde, kr 15) 73,67 75,53 64,79 61,59 56,22
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41 280 41 280 41 280 41280 41280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41280
Definitioner

1) Bruttoresultat plus dari ingdende avskrivningar i forhallande till fastigheternas bokforda varde.
2) Resultatet efter finansiella poster minus betald skatt, justerat fér poster som inte ingar i kassaflédet
och efter férandringar i rorelsekapitalet.
3) Rorelseresultat plus avskrivningar exkl orealiserade vardeférandringar och jamfoérelsestérande
poster med tillagg for ranteintékter i relation till rAntekostnader minus rantebidrag.
4) Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.
5) Réntebarande skulder i relation till synligt eget kapital.
6) Rantebarande skulder i forhallande till fastigheternas bokforda 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 réntekostnader i relation
till balansomslutning minus icke réntebarande skulder och uppskjutna skatteskulder.
10) Resultatet efter finansnetto exkl jamforelsestdrande poster plus rantekostnader i relation
till genomsnittlig balansomslutning.
11) Arets resultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.
12) Kassaflode fran den lépande verksamheten i férhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.
13) E get kapital i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
14) E get kapital med tillagg av fastigheternas uppskjutna skatteskuld i férhallande till antalet aktier vid periodens
utgang.
15) Igasti%heternas bokférda varde i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

a) Nyckeltalet har omdefinierats till rorelseresultat plus avskr exkl orealiserade vardeférandringar.
b) Omrakning har skett for under maj 2008 genomférd aktiesplit 3:1.



Moderbolagets resultatrakningar i sammandrag

2008 2007 2008 2007
MKr okt-dec  okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 46,4 42,8 180,1 167,2
Fastighetskostnader
Driftskostnader -20,3 -17,8 -69,2 -64,3
Underhallskostnader -3,0 -2,7 -11,9 -11,1
Fastighetsskatt -1,0 -14 -3,7 -5,9
Tomtréattsavgalder -0,6 -0,6 -2,3 -2,2
Driftnetto 215 20,3 93,0 83,7
Avskrivningar pa fastigheter -2,4 -2,0 -9,0 -7,0
Bruttoresultat 19,1 18,3 84,0 76,7
Central administration -3,1 -3,3 -12,3 -11,1
Resultat fastighetsforséljning -0,4 -0,4
Rorelseresultat 15,6 15,0 71,3 65,6
Finansiella intakter 0,9 0,2 9,1 6,7
Rantekostnader -8,1 -4,0 -26,5 -14,1
-7,2 -3,8 -17,4 -7,4
Resultat efter finansiella poster 8,4 11,2 53,9 58,2
Bokslutsdispositioner -9,6 -9,6
Aktuell skatt 0,9 -1,2 -0,3 -6,0
Uppskjuten skatt 2,3 -1,6 -7,8 -8,4
Resultat efter skatt 2,0 8,4 36,2 43,8
Moderbolagets balansrakningar i sammandrag
2008 2008 2007
MKr 31 dec 30 sep 31 dec
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 1,3 0,7
Materiella anlaggningstillgangar 927,8 924,2 865,5
Finansiella anlaggningstillgangar 8,8 8,8 8,8
Kortfristiga fordringar 17,2 33,2 13,1
Likvida medel 3,4 0,3
Summa tillgangar 958,5 966,9 887,7
Eget kapital och skulder
Eget kapital 310,7 308,7 313,0
Obeskattade reserver 9,7 0,1 0,1
Avsattningar 42,6 44,9 34,8
Langfristiga skulder 200,3 200,6 200,6
Kortfristiga skulder 395,2 412,6 339,2
Summa skulder 647,8 658,2 574,7
Summa eget kapital och skulder 958,5 966,9 887,7
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