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Vardet pa HEBAs fastighetsbestand 6kade under forsta halvaret
med 172 Mkr och uppgar totalt till 4,1 miljarder kronor.

DELARSRESULTAT
=» Hyresintakterna uppagick till 117,4 (111,6) Mkr.

=» Bruttoresultatet uppgick till 62,0 (59,7) Mkr.

=» Resultatet efter finansiella poster uppgick till 206,8 (112,3) Mkr. | resul-
tatet ingar vardeforandringar, forvaltningsfastigheter och rantederivat
med 170,5 (72,4) Mkr.

=» Resultatet efter finansiella poster, exklusive vardeforandringar uppgick
till 36,3 (39,9) Mkr.

=» Resultatet efter skatt uppgick till 152,6 (83,0) Mkr, vilket motsvarar
3,70 (2,01) kr per aktie.

=» Substansvardet uppagick till 72 (65) kr per aktie.

=» Resultatet for 2011, fore skatt exklusive vardeforandringar, fastighets-
forvarv och fastighetsforsaljningar, bedoms bli lagre a@n resultatet for
2010 huvudsakligen pa grund av okade finansiella kostnader och
minskade hyresintakter till foljd av fastighetsforsaljningar. Detta inne-
bar en justering av tidigare prognos.




VD:S KOMMENTAR

Positiv vardeutveckling
pa bolagets fastigheter

»Resultatet efter skatt
for forsta halvaret 2011
uppgar till 152,6 Mkr«
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Det ar en mycket stor efterfragan pa bostadsfastigheter med bra lagen i
Stockholm. HEBAs fastighetsbestand omfattar bostadsfastigheter i
Stockholms narfororter med attraktiva lagen nara Stockholms T-banesta-
tioner. Det har inneburit en positiv vardeutveckling pa HEBAs fastighets-
bestand under det forsta halvaret om 172 Mkr att jamféra med 78 Mkr
for samma period foregaende ar. Resultatet efter skatt for forsta halvaret
2011 uppgar till 152,6 Mkr (83,0 Mkr).

Tvé stranga vintrar i f6ljd innebar att bruttoresultatet for forsta halvaret 2011 belastas med
relativt hoga kostnader for bade varme och snoréjning pa samma satt som for forra aret.
Bruttoresultatet for forsta halvaret 2011 6kar trots det nagot till 62,0 Mkr (59,7 Mkr) vilket i
forsta hand beror pd 2011 ars hyreshéjning. HEBA har under aret salt ytterligare tva fastig-
heter, en i Nélsta och en i Vdstberga med tilltrade den 1 juli 2011 vilket innebér att bruttore-
sultatet for kvartal 3 och kvartal 4 beddoms att minska nagot jaimfort med foregdende ar.
Forsdljningen av fastigheterna i Nélsta och Vistberga medfér dock en positiv inverkan pa
resultatet efter skatt under kvartal 3 eftersom den uppskjutna skatten reduceras med ca 28
Mkr.

HEBA fortsdtter arbetet med en aktiv fastighetsutveckling och vi har sedan tidigare er-
hallit markanvisningar i Norra Djurgdrdsstaden, Gubbdngen och Farsta. Under 2011 pabor-
jade HEBA projektering for 85 nya lagenheter i Annedal med planerad byggstart under
kvartal 2 2012. HEBA tecknade i mars 2011 avtal med JM om férvarv av fastigheten Kv.
Vattenfallet i Racksta med tillhdrande bostadsprojekt omfattande 77 nya ligenheter som
blir klara i december 2012. Det innebar att HEBA planerar fér nyproduktion av totalt ca 350
nya hyreslagenheter i Stockholm under de kommande 5 aren. HEBA genomfor och plane-
rar dven for ROT-renovering av ett flertal fastigheter och f.n. genomfors ROT-arbeten pa
fastigheter vid Gullmarsplan omfattande ca 200 ligenheter.

Lennart Karlsson
Verkstallande direktor



Delarsrapport
januari — juni 2011

ANDRA KVARTALET 2011

Hyresintakterna uppgick till 58,6 (59,7) Mkr. Resultatet efter finan-
siella poster uppgick till 170,1(78,8) Mkr.1 periodens resultat ingar
vardeforandringar i fastighetsbestandet och rantederivat med
148,0 (54,1) Mkr. Resultatet efter finansiella poster, exklusive var-
deforandringar, uppgick till 22,1 (24,7) Mkr.

FORSTA HALVARET 2011

Omsittning och resultat

Hyresintakterna okade till 117,4 (111,6) Mkr bland annat till f6ljd av
gjorda fastighetsférvarv och generella hyreshéjningar for bosta-
der. Fastighetskostnaderna uppgick till 55,4 (51,9) Mkr. Okningen
beror i huvudsak pd dkade uppvarmnings- och underhéllskostna-
der. Resultatet efter finansiella poster uppgick till 206,8 (112,3) Mkr
eller 5,01 (2,72) kr/aktie och efter skatt till 152,6 (83,0) Mkr eller 3,70
(2,01) kr/aktie. Resultatet efter finansiella poster, exklusive varde-
forandringar uppgick till 36,3 (39,6) Mkr.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid delérsperiodens utgdng omfattar koncernens fastighetsinnehav
61(64) bostadsfastigheter, Uthyrningsbar area ar 214 000 (236 000)
m? innehallande 3 098 (3 419) bostdder och 281 (263) lokaler. Samt-
liga bostdder ar uthyrda. Vakansgraden for lokaler ar fortsatt lag.
Den uthyrningsbara arean har minskat jamfort med foregdende
ar till foljd av forsdljningen av fastigheterna i Borldnge.

Investeringar och forsaljningar
[ vardehojande atgarder i fastigheterna har investerats 34,9 (34,2)
Mkr. I 6vriga anlaggningstillgdngar har investerats 0,3 (1,0) Mkr.

HEBA har tecknat avtal med JM AB om foérvarv av mark med tillho-
rande byggprojekt avseende 77 hyreslagenheter i Racksta. Forvarvet
genomfors som en bolagsaffar och projektet omfattar ett punkthus
i13 vaningar. Vardet av affaren med JM uppgar till 167,0 Mkr och till-
trade dgde rum1juli2011. Byggstart dgde rumi juni 2011 med fardig-
stdllande till december 2012.

HEBA siljer samtidigt fastigheten Gastabudet 2 i Nélsta till JM.
Forsdljningen genomfors som en bolagsaffar och tilltrade dgde rum
den 1juli 2011. Fastigheten Gastabudet 2 omfattar 102 hyresldgen-
heter med en total area om 7100 m2 Det underliggande fastighets-
véardet uppgar till 101,8 Mkr.

HEBA siljer fastigheten Antennen 5 i Vistberga och affaren ge-
nomfdrs som en bolagsaffar med tilltrade den 1 juli 2011. Kdpare
arP.A.Hedstrom Travaru AB. Fastigheten omfattar 30 hyresldgen-
heter med en total area om 1500 m2 Det underliggande fastighets-
vardet uppgar till 33,0 Mkr.

Finansiell stédllning

Likvida medel uppgick till 3,3 (4,8) Mkr. Det egna kapitalet uppgick

till 2 273,1(2 009,3) Mkr motsvarande en soliditet om 54,8 (50,7) %.
Kassaflodet fran den lopande verksamheten efter fordndringar i

rorelsekapital uppgick till 40,5 (42,1) Mkr. Rantebarande skulder mins-

kade till1094,3 (1239,5) Mkr, varav 22,5 (26,7) Mkr utgor utnyttjad del
av checkrakningskredit om 40,0 (40,0) Mkr. Den genomsnittliga ran-
tan for den totala ldnestocken har vid periodens utgang okat till 3,7
(3,2) %. Utav totala ldnebeloppet pé 1071,8 (1212,8) Mkr 16per 206,7
(347,5) Mkr med rorlig ranta. Skulder i utlandsk valuta foreligger ej.

Réntebindningsstruktur 2011-06-30

Volym Snittranta Andel
Forfallotidpunkt, ar (Mkr) (procent) (procent)
2011 404,5 3,9 38
2012 129,3 2,4 12
2014 och framat 538,0 3,9 50
Summa 1071,8 3,7 100

Isyfteatt begransa rinteriskerna har rantan bundits med hjdlp av
rantederivat (rainteswappar). Totalt har 409,0 Mkr av laneportfol-
jenbundits via rantederivat vid delarsperiodens utgidng. Avtal har
dven tecknats om ytterligare rantederivat om 1979 Mkr med start-
dag 12 oktober 2011 (97,9 Mkr) och 19 oktober 2011 (100,0 Mkr).

Rantederivat 2011-06-30

Nominellt Verkligt
Startdag Forfallodag belopp (Mkr) varde (Mkr)
2010-04-16 2012-04-16 129,0 0,8
2010-12-30 2014-06-18 180,0 -0,2
2009-12-01 2014-12-01 100,0 0,8
2011-10-12 2016-10-12 979 -2,0
2011-10-19 2016-10-19 100,0 11
Summa 606,9 0,5

Réntederivaten upptas till verkligt vdrde vid varje kvartalsbokslut
och fordndringen redovisas i rapport over totalresultat. Per 30
juni uppgick derivatens verkliga vérde till 0,5 Mkr. Vardet har
minskat till f6ljd avden minskade uppgangen av den langa rantan.

Laneportfoljens genomsnittliga kapitalbindningstid var 1,8 (2,3)
ar och den genomsnittliga rantebindningstiden var 1,9 (2,9) ar.

Fastighetsvardering

Enligt utférda varderingar har fastigheterna per 30 juni ett be-
domt marknadsvarde om 4 132,6 (3 946,3) Mkr. 1/3-del av fastig-
hetsbestdndet har externvérderats av Forum Fastighetsekonomi
AB och resterande 2/3-delar har internvarderats. Forum Fastig-
hetsekonomi AB har dven varit rddgivande nér avkastningskraven
ideinterna varderingarna bestamts.

HEBA har beslutat att externvardera 1/3-del av fastighetsbestan-
det vid varje kvartalsbokslut och att externvirdera koncernens
samtliga fastigheter vid arsbokslutet. Detta innebar att varje fastig-
het i bestdndet externvarderas tva gdnger under ett rdkenskapsar.

Som huvudmetod vid virderingen har en sk kassaflddesanalys
anvants dar ett kalkylméssigt framtida driftnetto berdknas under
en femdrig kalkylperiod med hdnsyn tagen till nuvérdet av ett
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beddmt marknadsvérde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskra-
ven dr individuella per fastighet beroende pa analys av genom-
forda transaktioner och fastigheternas marknadsposition.

Jamforelse och analys har dven gjorts av genomférda kép av
fastigheter inom respektive delmarknad. Avkastningskraven
stracker sig fran 2,7 % i Stockholms innerstad till 4,8 % i Hagernas
Strand. Det finns idag en stor efterfrdgan pa mindre bostadshus.
Sedan arsskiftet uppgar vardedkningen inom respektive delom-
rade till mellan 2—-10 %. Vardedkningen totalt under forsta halv-
aret uppgick till 4,4%. Vardedkningen beror framst pa sankta di-
rektavkastningskrav.

Substansvarde per aktie berdknas till 72 (65) kr. Uppskjuten skatt
har ej beaktats i substansvardesberdkningen med hinsyn till moj-
ligheten att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt. Forvalt-
ningsfastigheternas bokfdrda viarde har férandrats enligt féljande:

2011 2010 2010
Forvaltningsfastigheter, Mkr jan-jun jan-jun jan—-dec
Bokfort varde vid periodens borjan 39254 3283,0 3283,0
Forvarv 550,8 552,6
Investeringar 349 342 48,3
Forsaljningar -150,0
Vardeférandring 172,3 78,3 1915
Bokfort varde vid periodens slut 4132,6 3946,3 39254

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Av HEBAs totala hyresintdkter kommer drygt 9o % frdn bostads-
hyresgister. Vakansgraden dr mycket 1dg och hyrorna ar forhal-
landevis sdkra och forutsdgbara. Samtliga HEBAs fastigheter ar
belagna i Stockholmsregionen som praglas av dverefterfragan.
Under 2012 ska den sk Stockholmsmodellen borja att gilla, det vill
sdga en fordndrad modell for hyresbildning. Modellen innebar
bland annat att bostadens geografiska lage far genomslag pa hy-
ran. HEBAs fastighetsbestdnd ligger i attraktiva omraden i néra
anslutning till allmdnna kommunikationer och lokala képcen-
trum och vi bedémer att HEBA dr en av de fastighetsdgare som
gynnas av de forandrade reglerna for hyressittning.

HEBASs enskilt storsta driftskostnadspost ar virmekostnaden.
Samtliga fastigheter dr anslutna till fjarrvarme. HEBA bedriver ett
aktivt arbete med att minska energianvindningen i fastighetsbe-
standet men virmekostnaden kan variera ar fran dr beroende pa
vidderlek och energipris.

Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat beroende
pa konjuktur och riantelage. En procentenhets hojning av det ge-
nomsnittliga avkastningskravet i relation till virderingens norma-
liserade driftnetto innebdr att marknadsviardet sjunker med mer
dn 0,8 miljarder kronor. En procentenhets sinkning av avkastnings-
kravet innebdr att marknadsvérdet stiger med 1,4 miljard kronor.

HEBAs finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna skall
hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument som
far anviandas. HEBA har en forhdllandevis ldg beldningsgrad. Den
rantebdrande upplaningen medfor dock att koncernen exponeras
for bland annat ranterisk. Med rinterisk avses risken for negativ
paverkan pa koncernens resultat och kassafloden till foljd av for-
andringar i marknadsrdntan. Hur snabbt en varaktig fordndring i
rantenivderna far genomslag pa koncernens finansnetto beror pa
upplaningens rantebindningstid. For att begrénsa effekterna av
ranteforandringar har ca 2/3-delar av totala ldnebeloppet bundits
pa mer an ett ar. HEBA arbetar kontinuerligt med upplédningens
férfallostruktur innebdrande att bindningstider och kép av rian-
tederivat optimeras med hdnsyn till férvantad ranteutveckling,
rationell lanehantering samt att basta lanevillkor uppnas.
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Redovisningsprinciper
HEBA f6ljer de av EU antagna International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC).

Delérsrapporten har upprattats enligt IAS 34 Delarsrapportering
samt Arsredovisningslagen fér moderbolaget i enlighet med Arsredo-
visningslagen och Radet for Finansiell Rapporterings redommenda-
tion RFR 2.3 Redovisning for juridiska personer. Redovisningsprinciper
som tilldmpats for koncernen och moderbolaget 6verensstimmer,
om ej annat anges nedan, med de redovisningsprinciper som anvan-
des vid upprattandet av den senaste drsredovisningen.

Handelser efter delarsperiodens utgang

Per1juli 2011 har fastigheterna Gastabudet 2 och Antennen 5 salts.
Upploésningen av den bokférda skatten innebdr en positiv effekt
om cirka 28 Mkr pa HEBAs resultat for ar 2011.

Moderbolaget

Hyresintakterna i moderbolaget uppgick till 97,7 (94,7) Mkr och
resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde 21,7 (31,3)
Mkr. I foregaende periods resultat ingér utdelning fran dotterfo-
retag med 7,0 Mkr.

Prognos 2011

Resultatet for 2011, fére skatt exklusive vardeforandringar, fastig-
hetsférvarv och fastighetsforsaljningar, bedoms bli lagre dn resul-
tatet for 2010 huvudsakligen pa grund av dkade finansiella kostna-
der och minskade hyresintakter till foljd av fastighetsforsiljningar.
Detta innebdr en justering av tidigare prognos.

Ekonomisk information

@ Deldrsrapport januari-september 2011 publiceras den 7 november
2011

® Bokslutskommuniké 2011 publiceras februari 2012.

@ Arsredovisning 2011 publiceras mars 2012.

Information kan bestéllas per telefon tel 08-442 44 40 eller per fax
08-442 44 42 eller per e-post; info@hebafast.se

Styrelsen och verkstallande direktoren intygar harmed att delars-
rapporten ger en rittvisande 6éversikt av moderforetaget och kon-
cernens verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver visent-
liga risker och osédkerhetsfaktorer som foretaget och de foretag
som ingdr i koncernen star infor.

Stockholm den 4 augusti 2011
HEBA Fastighets AB (publ)

Soren Harnblad

Styrelseordférande
Rolf HAndersson  Christer Dahlstrom Lena Hedlund
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Christina Holmbergh  Leif Mellgvist Lars Aberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Lennart Karlsson
Verkstdllande direktor



Rapport over totalresultat

2011 2010 201 2010
Mkr apr-jun apr-jun jan—jun jan—jun
HYRESINTAKTER 58,6 59,7 1174 111,6
Fastighetskostnader
Driftskostnader -19,3 -19,4 -46,8 -44,5
Underhallskostnader 2,4 -2,1 -4,5 -3,5
Fastighetsskatt =-1,1 -1,3 -2,4 -2,6
Tomtrattsavgalder -0,9 -0,7 -1,7 -1,3
Bruttoresultat349362 ...................... 620597 ........
Central administration =33 -3,6 -6,9 -6,7
Resultat fastighetsforsaljning
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 156,0 56,7 172,3 78,3
Rorelseresultat1873893 .................... 2274 .................... 1313 ........
Finansiella intakter 0,7 1,0 0,8 1,5
Rantekostnader £)9 -89 -19,6 -14,6
Vérdefordndring rantederivat -8,0 -2,6 -1,8 -59
_172_105_206_190 ........
Resultatefterf|nans|e||aposter1701788 .................... 20681123 ........

Aktuell skatt

Ovrigt totalresultat

Vérdeférdndring finansiella instrument 0,1
Skatteeffekt avseende vardeférandring finansiella instrument
............................................................................................................................................................................................................................................ 0 1
Summatotalresultatforper|oden1256581 ..................... 1526831 .........
Data per aktie

Resultat efter skatt, kr 3,04 1,41 3,70 2,01

Utdelning, kr

Total utdelning, Kkr

 Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier férekommer. Minoritetsintresse saknas.
2 Varav extrautdelning 0,10 kr per aktie.

2010
jan—-dec

2359
-89,0

-8,3
-5,3

1,102

45 408
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Rapport over finansiell stallning

2011 2010 2010

Mkr 30 juni 30 juni 31 dec
TILLGANGAR

Immateriella anldaggningstillgangar 14 1,4 1,3
Forvaltningsfastigheter 4132,6 3946,3 39254
Materiella anldggningstillgangar 2,2 2,6 2,6
Rantederivat 0,5 23
Omsattningstillgangar 8,3 9,3 6,4
Likvida medel 33 48 20,9
5ummat|||gangar ........................................................................................................................................................ 41483 ......................... 39644 ........................ 39589
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 22731 2009,3 2165,9
Langfristiga rantebdrande skulder 6673 865,2 667,3
Rantederivat 8,8

Uppskjuten skatteskuld 713,7 656,4 664,5
Kortfristiga rantebdrande skulder 427,0 3743 404,5
Ovriga kortfristiga skulder 672 50,4 56,7
Summaskulder ............................................................................................................................................................ 1875219551 ......................... 17930
Summaegetkapﬂ:alochskulder .............................................................................................................................. 41483 ......................... 39644 ........................ 39589
Poster inom linjen

Stallda sdkerheter for rantebdrande skulder 1126,6 1266,7 1126,1
Ansvarsforbindelser Inga Inga Inga

Rapport over forandringar i eget kapital

Totalt eget kapital

Ovrigt till- Balanserade hanforligt till

Mkr Aktiekapital skjutet kapital Sakringsreserver vinstmedel moderforetagets agare

Ingaende balans 2010-01-01 344 6,9 -0,2 19264 19675

Periodens totalresultat 0,1 83,0 83,1

Utdelning -41,3 -41,3
Utgaendebalanszo100630 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 344 ............................ 69 ........................... —0119681 .................................... 20093

Periodens totalresultat 0,1 156,5 156,6
Ing e 344 ............................ 6 g 0 P 21246 .................................... 21659

Periodens totalresultat 152,6 152,6

Utdelning -45,4 -45,4
Utga e 344 ............................ 6 gr—— 0 P 22318 .................................... 22731
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Rapport over kassaflodesanalys

2010
apr-jun

78,8

2,6
-56,7

201
jan—jun

206,8

1,8
-172,3

2010
jan—jun

112,3
5,9

-78,3
0,9

2010
jan—-dec

289,7
-78
-5,2

-191,5

-585,0

-600,9

2011
Mkr apr-jun
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 170,1
Aterféring resultat fastighetsforsalining
Aterféring vardeforandring derivatinstrument 8,0
Aterféring vardefdrandring férvaltningsfastigheter -156,0
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 0,4
Betald skatt -1,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i 21,4
rorelsekapital
Forandring av rérelsekapital 6,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 27,9
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -27,7
Ovriga investeringar -0,3
Forsaljning av forvaltningsfastigheter
Forsaljning av 6vriga anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten -28,0
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av laneskulder 22,5
Férandring av kortfristiga placeringar
Utbetald utdelning -454
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -22,9
Periodens kassaflode -23,0
Likvida medel vid periodens borjan 26,3
Likvida medel vid periodens slut 33
Upplysning om betalda rantor
Betald ranta uppgick till -10,1
Erhallen ranta uppgick till 0,0

=77
0,0

-19,7
0,0

-13,7
1,6

-33,3
1,7
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Segmentsrapportering

Januari-juni 2011, Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge Liding6 och Taby Koncernen
Hyresintakter 9,5 65,8 13,3 12,4 16,4 174
fastighetskostnader B0 T3 05 2 200 54
Bruttoresultat 5,6 32,2 6,8 7,0 10,4 62,0
Forvaltningsfastigheter, bokfort virde 476,8 2280,0 3873 329,6 658,9 41326
Januari-juni 2010, Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge Liding6 och Taby Borlange Koncernen
Hyresintakter 9,2 53,8 12,9 12,2 14,7 8,8 11,6
fastighetskostnader T T2 O3 = S B
Bruttoresultat 4,8 28,1 6,6 6,6 9,4 4.2 59,7
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 446,6 2093,8 366,3 281,0 618,1 140,5 3946,3

Koncernens bruttoresultat enligt ovan éverensstdmmer med redovisat bruttoresultat i rapport éver totalresultat. Skillnaden mellan bruttoresultatet 62,0 (59,7)

Mkr och resultatet efter finansiella poster 206,8 (112,3) Mkr bestar av central administration —6,9 (=6,7) Mkr, vardeférandring 170,5 (72,4) Mkr och finansnetto
-18,8 (-13,1) Mkr.

HEBA:s verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och majligheter bedéms ej foreligga.
Koncernens interna rapporteringssystem ar uppbyggt for uppféljning av geografiska omraden. Segmentsredovisningen enligt ovan utgar fran den interna rapporte-
ringen till féretagsledningen. Foérdelningen av koncernens tillgangar har inte férandrats vasentligt jamfort med senaste arsredovisningen.
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Nyckeltal

2011 2010 2010 2009 2008 2007
jan—jun jan—jun jan—dec jan—jun jan—jun jan—jun
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen m? 214 219 227 209 206 202
Direktavkastning, % " 3,0 3,0 33 3,6 3,2 3,1
Bokfort varde per m? (totalarea), kr 19314 16 739 18 345 14798 15220 13984
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr 2 40,5 42,1 92,4 12,5 11,8 35,1
Investeringar, Mkr 35,2 586,0 602,7 17 772 75,7
Rantetackningsgrad, ggr ) 2,9 3,8 3,6 59 2,4 6,4
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % 4 3,7 3,2 3,6 2,8 47 39
Skuldsattningsgrad, ggr ® 0,5 0,6 0,5 0,4 0,3 0,2
Belaningsgrad, % © 26,5 314 273 24,7 18,4 15,4
Soliditet, % 7 54,8 50,7 54,7 56,9 59,3 61,7
Avkastning eget kapital, % © 13,7 8,3 11,6 54 1,2 16,3
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 13,4 78 10,0 5,8 2,1 18,4
Avkastning totalt kapital, % '@ 11,2 6,8 8,7 4.8 1,7 14,8
Data per aktie ?
Resultat efter skatt, kr " 3,70 2,01 5,80 1,22 0,27 3,53
Kassaflode, kr 12 0,98 1,02 2,24 0,30 0,29 0,85
Eget kapital, kr 2 55,07 48,68 52,47 45,29 46,00 43,89
Substansvérde, kr ' 72,36 64,64 68,55 59,94 62,19 59,02
Fastigheternas bokforda varde, kr 19 100,11 95,60 95,09 74,82 76,93 70,69
Antal aktier vid periodens slut, tusental 47 280 41280 41280 41 280 41280 41280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41280 41280 41 280 41280 41280
Definitioner
1) Bruttoresultat plus ddri ingaende avskrivningar i férhallande till fastigheternas bokforda varde.
2) Resultatet efter finansiella poster minus betald skatt, justerat for poster som inte ingar i kassaflédet och efter forandringar i rorelsekapitalet.
3) Rorelseresultat plus avskrivningar exklusive vérdeférandringar och jamférelsestérande poster med tillagg for ranteintakter i relation
till rdntekostnader minus rantebidrag.
4) Fastighetslanens genomsnittliga réntesats per bokslutsdagen.
5) Réntebarande skulder i relation till synligt eget kapital.
6) Rantebdrande 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 exklusive jamforelsestérande poster plus rantekostnader i relation till balansomslutning minus icke réntebarande
skulder och uppskjutna skatteskulder.
10) Resultatet efter finansnetto exklusive jamforelsestorande poster plus rantekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.
11) Arets resultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.
12) Kassaflode fran den Iépande verksamheten i forhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.
13) Eget kapital i forhallande 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 bokforda vérde i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
a) Omrdkning har skett for under maj 2008 genomfoérd aktiesplit 3:1.
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Moderbolagets resultatrakningar

201 2010 2010
Mkr jan—jun jan—jun jan—dec
Hyresintakter 97,7 94,7 192,0
Fastighetskostnader
Driftskostnader -41,1 -39,1 =757
Underhallskostnader -6,1 -4,9 -10,5
Fastighetsskatt -2,2 -2,3 -4,6
O S B gl e oo e et e 2 T2 w24
Driftnetto 47,1 47,2 98,8
L 20 ] T oot
Bruttoresultat 42,1 423 88,7
Central administration -6,8 -6,7 -13,4
Resultat vid férsaljning av aktier i dotterforetag 123,5
ReSUIEAL fastGNELSTOTSAINING | oot eese s eee e ere st eee e es et et et e oot oo
Rorelseresultat 35,3 35,6 192,9
Finansiella intakter 0,8 8,5 8,7
RO O S 0T oo et ee et L 128 7265,
-13,6 -4,3 -17,8
Resultat efter finansiella poster 21,7 31,3 175,1
Bokslutsdispositioner 0,1
Aktuell skatt -4,0 -3,5 -4,1
D e SRt et L5 28 T3
Resultat efter skatt 16,1 25,2 163,8
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Moderbolagets balansrakningar
| sammandrag

2011 2010 2010
Mkr 30 juni 30 juni 31 dec
Tillgangar
Immateriella anldggningstillgangar 1,4 1,4 1,3
Materiella anlaggningstillgangar 1004,6 988,3 979,1
Finansiella anlaggningstillgangar 267,6 375,8 370,9
Kortfristiga fordringar 107,9 20,0 6,1
Kortfristiga placeringar

B SO, 194,

Summa tillgangar 13815 13859 1376,8
Eget kapital och skulder
Eget kapital 421,2 312,0 450,5
Obeskattade reserver 0,1
Avsdttningar 55,0 48,7 534
Langfristiga skulder 509,2 609,2 411,4
Kortfristiga skulder 396,1 415,9 461,5
Summa skulder 960,3 1073,9 926,3
Summa eget kapital och skulder 1381,5 1385,9 1376,8
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Granskningsrapport

HEBA FASTIGHETS AB (PUBL) ORG NR 556057-3981

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delars-
informationen i sammandrag (delarsrapport) for HEBA Fastighets
AB (publ) per 30 juni 2011 och den sexmanadersperiod som slu-
tade per detta datum. Det dr styrelsen och verkstdllande direkto-
ren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna del-
arsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart
ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad
pa var oversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort véar oversiktliga granskning i enlighet med Standard
for oversiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig granskning av fi-
nansiell deldrsinformation utford av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta
hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redo-
visningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra

oversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning haren
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing, ISA, och god revisionssed i évrigt
har. De granskningsatgérder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att
viblir medvetna om alla viktiga omstdndigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsat-
sen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den saker-
het som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

SLUTSATS

Grundat pé var oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delars-
rapporten inte, i allt véasentligt, &r upprattad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbo-
lagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 4 augusti 2011
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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