Delarsrapport 1 januari - 30 september 2009

HEBA

FASTIGHETS AB

B Hyresintakterna uppgick till 153,6 (146,4) Mkr.
B Bruttoresultatet uppgick till 88,3 (81,7) Mkr.

B Resultatet efter finansiella poster uppgick till 97,6 (37,5)
Mkr. | resultatet ingar orealiserade vardeforandringar
med 32,5 (-18,9) Mkr.

B Resultatet efter finansiella poster exklusive vardeforand-
ringar uppgick till 65,1 (56,4) Mkr.

B Resultatet efter skatt uppgick till 72,0 (27,0) Mkr, vilket
motsvarar 1,75 (0,65) kr per aktie.




VD:S KOMMENTAR

Lagkonjunkturen oppnar mojligheter

”HEBA arbetar aktivt
med att utveckla nya
byggratter for att
producera nya hyres-
lagenheter”

HEBAs resultat efter finansiella poster, exklusive vardeforandringar, avseende
tredje kvartalet 2009 har 6kat med drygt 15 procent jamfért med samma period
foregaende ar. Forbattringen beror huvudsakligen pa 6kade hyresintdkter, en
effektivisering av fastighetsdriften samt minskade kostnader for central adminis-
tration och ett forbattrat finansnetto.

HEBAs verksambhet fortsatter att utvecklas mycket positivt trots lagkonjunktur och oro pd den
finansiella marknaden. Vakansgraden ar fortsatt valdigt 14g och efterfragan pa bolagets hyres-
bostéader ar hog. De fa vakanser som bolaget har avser i forsta hand lokaler. HEBA har darfor
omvandlat ett antal vakanta lokaler i Villingby till 14 nya bostdder som fardigstdlldes under
oktober 2009.

Trots att HEBA har utokat uppldningen med 180 Mkr for férvarvet av Lijeholmens Bostads-
fastigheter AB har finansnettot forbattrats till foljd av sankta rantenivaer péa bolagets rorliga
1an. Den laga rantan har bidragit till att intresset fér omvandlingar av hyresratt till bostadsratt
iStockholm har 6kat de senaste ménaderna. Detta har i sin tur haft en stabiliserande inverkan
pa prisutvecklingen for bostadsfastigheter i Stockholm.

HEBA bedomer att resultatet for ar 2009, fore skatt och exklusive vardeférandringar, fastig-
hetsforvarv och fastighetsforsaljningar, blir bittre jamfort med 2008 &rs resultat.

HEBA har en ldngsiktig strategi att vixa i Stockholmsregionen. Den rddande lagkonjunkturen
ikombination med den instabila finansmarknaden 6ppnar méjligheter fér det finansiellt starka
HEBA att férvarva fastigheter med god avkastning. I juniiar tecknade HEBA avtal om férvarv
aven fastighet under uppférande i Liljeholmen med tilltrdde den 1 april 2010. Fastigheten om-
fattar 72 ldgenheter och det underliggande fastighetsvardet uppgar till 176 Mkr. HEBA arbetar
dven aktivt med att utveckla nya byggriatter for att producera nya hyresldgenheter i Stock-

holmsomradet.

Lennart Karlsson
VD, HEBA Fastighets AB

Delarsrapport januari - september 2009

TREDJE KVARTALET 2009

Hyresintakterna uppgick till 51,3 (49,9) Mkr. Resultatet efter finan-
siella poster uppgick till 29,1 (22,1) Mkr. I periodens resultat ingar
orealiserade vardeforandringar i fastighetsbestandet och rante-
derivat med 3,6 (0) Mkr. Resultatet efter finansiella poster, exklu-
sive vardeforandringar, uppgick till 25,5 (22,1) Mkr.

DELARSPERIODEN JANUARI - SEPTEMBER 2009

OMSATTNING OCH RESULTAT

Hyresintdkterna uppgick till 153,6 (146,4) Mkr. Okningen &r i

huvudsak hanfoérlig till generella hyreshdjningar fér bostader och

fardigstallandet av kvarteret Styrmannen pa Lidingo.
Fastighetskostnaderna uppgick till 65,3 (64,7) Mkr. Kostnaderna

for central administration uppgick till 11,3 (10,0) Mkr och har okat

bland annat till f6ljd av en engédngspost om 2,5 Mkr avseende pen-

sionskostnader vid fortida pensionsavgang. Resultatet efter finan-
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siella poster uppgick till 97,6 (37,5) Mkr eller 2,37 (0,91) kr/aktie och
efter skatt till 72,0 (27,0) Mkr eller 1,75 (0,65) kr/aktie. I periodens
resultat ingdr orealiserade vardeférandringar i fastighetsbestan-
det och rantederivat med 32,5 (-18,9) Mkr.

Resultatet efter finansiella poster, exklusive vardeférdndringar,
uppgick till 65,1 (56,4) Mkr.

FASTIGHETSINNEHAV OCH MARKNAD
Vid delarsperiodens utgdng omfattar koncernens fastighetsinne-
hav 52 (52) bostadsfastigheter, varav 49 (49) i Stockholm med nér-
férorter samt tre i Borlange.

Uthyrningsbar yta dr 209 000 (209 000) kvm innehallande
2 999 (2 983) bostader och 211 (206) lokaler. Samtliga bostéader i
Stockholm med nédrfoérorter och Borldnge dr uthyrda. Vakansgra-
den for lokaler ar fortsatt lag.



INVESTERINGAR OCH FORSALININGAR
[ vardehojande dtgarder i fastigheterna har investerats 31,8 (72,0)
Mkr. I 6vriga anlaggningstillgdngar har investerats 0,9 (1,6) Mkr.

HEBA har under perioden fardigstdllt ombyggnaden av lokaler
till bostdder i Vallingby och Borldnge. Totalt har 15 st nya ldgenhe-
ter fardigstallts.

Ijuni 2009 tecknade HEBA ett 6verlatelseavtal med Citycon Oyj
koncernen avseende 100% av aktierna i Liljeholmsplan Bostadsfas-
tigheter AB med tilltrdde den 1 april 2010. Liljeholmsplan Bostads-
fastigheter AB omfattar tomtratten till fastigheten Stubinen 3 i
Liljeholmen som &r en tredimensionell fastighet. Pa fastigheten
uppfors for ndrvarande tva byggnader med 72 st lagenheter om
sammantaget ca 6 100 kvm boarea med planerat fardigstillande
tillden1april 2010, da dven forvarvet kommer att redovisas i bok-
foringen. Det underliggande fastighetsvardet uppgér till ca 176
Mkr. HEBA har sdkerstillt finansieringen av férvarvet genom ny-
uppldningijuni 2009 av180 Mkr till en rantenivd om 3,9% som ar
sakrad i 5 ar. Vid kontraktstillfallet erlades en handpenning om
17,6 Mkr och resterande kopeskilling erlaggs vid tilltradet. Over-
skottslikviden har tillfalligt placerats i deposition pé bank till en
intaktsranta om 1,3%.

FINANSIELL STALLNING

Likvida medel uppgick till 4,5 (0,7) Mkr och omséttningstillgdngar
uppgick till 188,9 (30,3) Mkr, varav 162,4 (0) Mkr utgor kortfristiga
placeringar. Det egna kapitalet uppgick till 1 891,2 (1 911,8) Mkr mot-
svarande en soliditet om 57,2 (59,6)%.

Kassaflodet fran den 1opande verksamheten efter forandringar i
rorelsekapital uppgick till 38,1 (10,5) Mkr. Rantebarande skulder 6ka-
de till 755,0 (582,4) Mkr, varav 14,0 (17,2) Mkr utgor utnyttjad del av
checkrakningskredit om 40,0 (40,0) Mkr. Den effektiva rantan for
den totala ldnestocken har vid periodens utgang minskat till 2,8
(4,6)%. Utav totala lanebeloppet pa 741,0 (565,2) Mkr l6per 360,5
(364,6) Mkr med rorlig rianta.

Skulder i utlandsk valuta foreligger ej.

LANESTRUKTUR 2009-09-30

Ranteomsattning Lanebelopp Snittranta Andel av
ar (MKkr) | (%) | totala lan (%)
2009 360,6 ; 1,31 49
2011 100,0': 414 13
2012 05 4,01 0
2014 2799 4,0 38
Summa 741,0 ‘ 2,7 ‘ 100
Rantesdkring : 0,11

Effektiv ranta } 2,8,

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden var 2,1 (1,6) ar och den
genomsnittliga rantebindningstiden var 3,2 (1,4) ar. Avtal har teck-
nats om riantetak for ett sammanlagt belopp om 300 Mkr enligt
féljande:

' Belopp Tak %
Startdag Slutdag | Mkr: (Stibor 3M)
2/12 -05 2/9-10: 300 4,0
Summa ; 300

HEBA har tecknat avtal om rdnteswap om 180 Mkr med startdag 18
juni och med en 16ptid om 5 ar. Derivatet marknadsvarderas vid
varje kvartalsbokslut och férdndringen redovisas i resultatrakning-
en. Per 30 september uppgick derivatets marknadsvirde till -2,0
Mkr.

FASTIGHETSVARDERING

Enligt utférda varderingar har fastigheterna per 30 september ett
beddmt marknadsvarde om 3107,4 (3 171,0) Mkr. 1/3-del av fastig-
hetsbestandet har externvérderats av Forum Fastighetsekonomi
AB och resterande 2/3-delar har internvarderats. Forum Fastig-
hetsekonomi AB har dven varit rddgivande nir avkastningskraven
ide interna 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 fast-
ighet i bestandet externvarderas tva ganger under en rullande
12-manadersperiod.

Substansvarde per aktie berdaknas till 61 (63) kr. Uppskjuten skatt
har ej beaktats med hansyn till mojligheten att sélja fastigheter pa
ett skatteeffektivt satt.

Forvaltningsfastigheternas bokférda varde har forandrats en-
ligt féljande:

Mkr 2009-09 | 2008-09

2008-12
Bokfort varde vid periodens borjan 3041,1 31179 31179
Forvarv ‘ ‘
Investeringar 31,81 88,51 99,7
Statliga bidrag -16,5 -16,5
Forsaljningar ; ‘
Vardeférandring 34,5 -189: -160,0
Bokfort varde vid periodens slut 3107,4: 3171,0: 3041,1

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Av HEBAs totala hyresintakter kommer drygt 9o% fran bostads-
hyresgaster. Vakansgraden ar mycket lag och hyrorna ar forhallande-
vis sdkra och férutsdgbara. HEBAs fastigheter dr till huvudsaklig del
beldgnaiattraktiva omraden som praglas av overefterfragan.

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

Samtliga fastigheter varderas arsvis till verkligt varde av extern
varderingsman. Vid kvartal 1, 2 och 3 gors en rullande extern vir-
dering av en tredjedel av bestandet. Resterande fastigheter varde-
ras internt. Vardeférandringar redovisas i resultatrakningen.
Marknadens forandringar i avkastningskrav kan darfor fa stor re-
sultatpaverkan.

HEBAs finanspolicy reglerar hur de finansiella riskerna skall
hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument som
far anvandas. HEBA har en forhallandevis 1dg belaningsgrad. For
att begransa effekterna av rdnteférandringar har 100 Mkr bundits
tom 2011 och 280 Mkr tom 2014. I syfte att begrénsa rénteris-
kerna for de rorliga ldnen har avtal tecknats om rantetak om 300
Mkr t o m 2 september 2010 till 4% Stibor (3M).
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REDOVISNINGSPRINCIPER
HEBA fbljer de av EU antagna International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC).
Delarsrapporten har uppréttats enligt IAS 34 Deldrsrapporte-
ring samt Arsredovisningslagen fér moderbolaget i enlighet med
Arsredovisningslagen och Radet fér Finansiell Rapporterings re-
dommendation RFR 2.2 Redovisning i juridiska personer. Redovis-
ningsprinciper som tillimpats fér koncernen och moderbolaget
overensstimmer, om ej annat anges nedan, med de redovisnings-
principer som anvandes vid upprattandet av den senaste arsredo-
visningen.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER 2009

Omarbetade IAS 1 Utformning av finansiella rapporter tillimpas
frin den 1januari 2009. Andringen medfor bland annat att intak-
ter och kostnader som tidigare redovisats direkt i eget kapital nu-
mera redovisas som en del i en rapport dver totalresultat. En an-
nan forandring ar att nya bendmningar pa de finansiella
rapporterna kan anvindas och koncernen har valt att anvinda de
nya bendmningarna. Fran och med den 1 januari 2009 tillimpar
koncernen dven IFRS 8 "Rérelsesegment”. Tilldimpningen av IFRS
8 harinte inneburit ndgon forandring i koncernens rapporterbara
segment men den innebir tillkommande upplysningskrav. Ovriga
nya eller reviderade IFRS samt tolkningsuttalanden fran IFRIC har
ej haft ndgon efftekt pa koncernens eller moderbolagets finan-
siella stdllning eller resultat.

HANDELSER EFTER DELARSPERIODENS UTGANG
Inga visentliga hdndelser har intrdffat efter balansdagen.
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MODERBOLAGET

Hyresintakterna i moderbolaget uppgick till 139,8 (133,7) Mkr och
resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde 52,7 (45,5)
Mkr. I resultatet ingar utdelning fran dotterforetag med 5,0 (5,0)
Mkr.

PROGNOS 2009

Resultatet for ar 2009, fore skatt och exklusive vardeférandringar,
fastighetsforvarv och fastighetsférsaljningar, beddms bli battre
jamfort med 2008 &rs resultat. Bruttoresultatet bedoms att
utvecklas positivt samtidigt som laga rantor forbattrar bolagets
finansnetto.

EKONOMISK INFORMATION

m Bokslutskommuniké 2009 publiceras den 22 februari 2010.

m Arsredovisning 2009 publiceras mars 2010.

m Arsstimma avhélles den 5 maj 2010.

m Deldrsrapport januari — mars 2010 publiceras den 5 maj 2010

® Deldrsrapport januari - juni 2010 publiceras den 5 augusti
2010.

m Deldrsrapport januari - september 2010 publiceras den 8
november 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 9 november 2009
HEBA Fastighets AB (publ)

Lennart Karlsson
Verkstillande direktor



Rapport over totalresultat

2009 2008 2009 2008 2008
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—dec
Hyresintdkter 51,3 49,9 153,6 146,4 197,0
Fastighetskostnader
Driftskostnader -14,5 -14,8 -54,4 -53,4 -75,5
Underhallskostnader -2,2 -1,9 -5,6 -6,6 -8,4
Fastighetsskatt -1,2 -0,8 -3,6 -3,0 -4,0
Tomtréttsavgalder -0,6 -0,6 -1,7 -1,7 -2,3
Bruttoresultat 32,8 31,8 88,3 81,7 106,8
Central administration -2,7 -3,5 -11,3 -10,0 -13,5
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 3,3 34,5 -18,9 -160,0
Vardeférandring rantederivat 0,3 -2,0
Rorelseresultat 33,7 28,3 109,5 52,8 -66,7
Finansiella intakter 0,6 1,1 1,7 3,2 4,2
Rantekostnader =52 =73 -13,6 -18,5 -26,6

-4,6 -6,2 -11,9 -15,3 -22,4
Resultat efter finansiella poster 29,1 22,1 97,6 37,5 -89,1
Aktuell skatt =5,1 -4,7 -12,3 -2,6 -1,7
Uppskjuten skatt -2,5 -1,5 -13,3 -7,9 65,3
Resultat efter skatt 215 15,9 72,0 27,0 -25,5
Ovrigt totalresultat a)
Vardeférandring finansiella instrument 0,1 -4,4 0,0 -0,4 -4,4
Skatteeffekt avseende vardefoérdndring finansiella instrument -0,1 1,2 0,0 0,1 1,2

0,0 -3,2 0,0 -0,3 -3,2

Summa totalresultat for perioden 21,5 12,7 72,0 26,7 -28,7
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr * 0,52 0,39 1,75 0,65 -0,62
Utdelning, kr 0,90
Total utdelning, kkr 37 152

* Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer. Minoritetsintresse saknas.
a) Enligt andring av IAS 1, utformning av finansiella rapporter, redovisas dven poster som tidigare redovisades direkt i eget kapital.
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Rapport over finansiell stallning

2009 2008 2008
Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 1,6 0,7 1,3
Forvaltningsfastigheter 31074 3171,0 3041,1
Materiella anldggningstillgangar 2,4 2,4 2,7
Omsattningstillgangar 188,9 30,3 8,9
Likvida medel 43 0,7 4,5
Summa tillgangar 3304,8 3205,1 3 058,5
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1891,2 19118 1856,4
Langfristiga rantebarande skulder 380,3 200,6 200,4
Réntederivat 2,0
Uppskjuten skatteskuld 609,4 670,4 596,1
Kortfristiga rantebdrande skulder 374,7 381,8 360,6
Ovriga kortfristiga skulder 47,2 40,5 45,0
Summa skulder 1413,6 1293,3 1202,1
Summa eget kapital och skulder 3304,8 3 205,1 3 058,5
Poster inom linjen
Stéllda sékerheter for rantebdrande skulder 801,7 630,7 620,7
Ansvarsforbindelser Inga Inga Inga
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Rapport over kassaflodesanalys

2009 2008 2009 2008 2008
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan—-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 29,1 22,1 97,6 37,5 -89,1
Aterforing vardeférandring derivatinstrument -0,3 2,0
Aterféring vardeforandring férvaltningsfastigheter -3,3 -34,5 18,9 160,0
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 0,4 4,2 0,9 0,2 -3,3
Betald skatt -4,0 -1,9 -11,4 -10,8 -9,1
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
forandringar i rorelsekapital 21,9 16,0 54,6 45,8 58,5
Foréndring av rorelsekapital 3,7 -17,3 -16,5 -35,3 -10,3
Kassaflode fran den lopande verksamheten 25,6 -1,3 38,1 10,5 48,2
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i férvaltningsfastigheter -15,4 -11,9 -31,8 -88,5 -99,7
Gvriga investeringar -0,2 -1,0 -0,9 -1,6 -3,3
Statliga bidrag 16,5 16,5 16,5
Forsdljning av 6vriga anldggningstillgangar 0,1 0,1 0,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -15,5 3,6 -32,6 -73,6 -86,1
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Foréndring av laneskulder =75 -2,6 194,1 101,0 79,6
Forandring av kortfristiga placeringar -162,4
Utbetald utdelning —37,2 -38,5 -38,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -7,5 -2,6 -5,5 62,5 41,1
Periodens kassaflode 2,6 -0,3 0,0 -0,6 3,2
Likvida medel vid periodens borjan 1,9 1,0 4,5 1,3 1,3
Likvida medel vid periodens slut 45 0,7 45 0,7 45
Upplysning om betalda rantor
Betald rdnta uppgick till 5,6 71 141 19,0 27,7
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Rapport over forandringar i eget kapital

Totalt eget kapital
B hanforligt till
Ovrigt Sakrings- Balanserade moderforetagets
Mkr Aktiekapital tillskjutet kapital reserver vinstmedel dgare
Ingaende balans 2008-01-01 344 6,9 2,8 1879,5 1923,6
Periodens totalresultat -0,3 27,0 26,7
Utdelning -38,5 -38,5
Utgaende balans 2008-09-30 344 6,9 2,5 1 868,0 1911,8
Periodens totalresultat -2,9 -52,5 -554
Ingaende balans 2009-01-01 34,4 6,9 -0,4 1815,5 1856,4
Periodens totalresultat 72,0 72,0
Utdelning -37,2 -37,2
Utgaende balans 2009-09-30 344 6,9 -0,4 1850,3 1891,2
Segmentsrapportering
Januari - sep 2009
Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge Lidingd Borldnge  Koncernen
Hyresintakter 13,9 70,8 18,1 18,0 19,6 13,2 153,6
Fastighetskostnader -5,1 -32,1 -8,7 =73 -6,5 -5,6 -65,3
Bruttoresultat 8,8 38,7 9.4 10,7 13,1 7,6 88,3
Januari - sep 2008
Mkr Innerstaden Soderort Vasterort Huddinge Lidingd Borldnge  Koncernen
Hyresintakter 13,2 68,4 17,5 17,4 17,2 12,7 146,4
Fastighetskostnader -5,4 -32,5 -8,1 -6,8 -6,3 -5,6 -64,7
Bruttoresultat 7.8 35,9 9.4 10,6 10,9 7.1 81,7

Koncernens bruttoresultat enligt ovan éverensstammer med redovisat bruttore-
sultat i rapport dver totalresultat. Skillnaden mellan bruttoresultatet 88,3 (81,7)
Mkr och resultatet efter finansiella poster 97,6 (37,5) Mkr bestar av central

administration =11,3 (=10,0) Mkr, vardeférandring 32,5 (-18,9) Mkr och finans-

netto -11,9 (-15,3) Mkr.
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HEBAs verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand.
Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och méjligheter bedéms ej fore-
ligga. Koncernens interna rapporteringssystem ar uppbyggt fér uppfoljining av
geografiska omraden. Segmentsredovisningen enligt ovan utgar fran den inter-

na rapporteringen till féretagsledningen. Férdelningen av koncernens tillgangar
har inte férandrats vasentligt jamfort med senaste arsredovisningen.



Nyckeltal

2009 2008 2008 2007 2006 2005

jan-sep jan-sep jan—dec jan-sep jan-sep jan-sep
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar yta, tusen m? 209 207 207 202 202 232
Direktavkastning, % " 3,8 3,4 3,5 3,3 4,1 4.2
Bokfort vérde per m? (totalyta), kr 14 900 15198 14 575 14137 11 866 9941
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr 2 38,1 10,5 48,2 60,1 24,3 22,7
Investeringar, Mkr 32,7 90,1 103,0 107,5 42,6 17,1
Rantetackningsgrad, ggr 2 5,9 4.1 3,7 6,6 78 5,7
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % 4 2,7 5,2 3,6 4.1 2,8 2,4
Skuldsattningsgrad, ggr © 0,4 0,3 0,3 0,2 0,2 0,4
Belaningsgrad, % © 24,3 18,4 18,4 15,5 12,4 22,5
Soliditet, % 7 57,2 59,6 60,7 61,7 65,3 55,7
Avkastning eget kapital, % ®) 5,1 1,9 -1,3 12,0 16,2 4,1
Avkastning pa sysselsatt kapital, % © 5,6 3,0 -2,6 13,7 15,3 4,9
Avkastning totalt kapital, % ' 4,7 2,4 -2,0 11,1 9,5 3,7
Data per aktie a)
Resultat efter skatt, kr ™" 1,75 0,65 -0,62 3,92 5,08 0,96
Kassaflode, kr 12 0,92 0,26 1,17 1,46 0,59 0,55
Eget kapital, kr 1?) 45,82 46,31 44,97 44,26 39,34 31,23
Substansvarde, kr ' 60,52 62,53 59,34 59,43 51,78 42,23
Fastigheternas bokforda varde, kr 19 75,28 76,82 73,67 71,46 59,46 55,84
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280 41 280

DEFINITIONER

1)  Bruttoresultat plus dari ingaende avskrivningar i férhallande till fastigheter-
nas bokférda vérde.

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 exkl orealiserade vardeférandringar och
jamforelsestérande poster med tillagg for ranteintakter i relation till rénte-
kostnader minus rantebidrag.

4) Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

5) Réantebdrande skulder i relation till synligt eget kapital.

6) Réntebdrande skulder i férhallande 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 jamforelsestdrande poster plus rantekost-

nader i relation till balansomslutning minus icke rantebarande skulder och
uppskjutna skatteskulder.

10) Resultatet efter finansnetto exkl jamforelsestérande poster plus rantekost-

nader i relation till genomsnittlig balansomslutning.

Avrets resultat i férhallande till genomsnittligt antal aktier under perioden.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten i forhallande till genomsnittligt

antal aktier under perioden.

Eget kapital i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

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

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

RGN
N —

_.
C)

a) Omrakning har skett for under maj 2008 genomfoérd aktiesplit 3:1.
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Moderbolagets resultatrakningar

2009 2008 2008
Mkr jan-sep jan-sep jan—dec
Hyresintakter 139,8 133,7 180,1
Fastighetskostnader
Driftskostnader -49,6 -48,9 -69,2
Underhallskostnader =78 -89 -11,9
Fastighetsskatt =33 -2,7 -3,7
Tomtrattsavgalder =1,7 -1,7 -2,3
Driftnetto 774 715 93,0
Avskrivningar pa fastigheter -7,0 -6,6 -9,0
Bruttoresultat 70,4 64,9 84,0
Central administration -10,8 -9,2 -12,3
Resultat fastighetsforsaljning -0,4
Rorelseresultat 59,6 55,7 713
Finansiella intakter 6,7 8,2 9,1
Rantekostnader -13,6 -18,4 -26,5

-6,9 -10,2 -17.4
Resultat efter finansiella poster 52,7 45,5 53,9
Bokslutsdispositioner -9,6
Aktuell skatt -10,6 -1,2 -0,3
Uppskjuten skatt -1,9 -10,1 =78
Resultat efter skatt 40,2 34,2 36,2
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Moderbolagets balansrakningar i sammandrag

2009 2008 2008
Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 1,6 0,7 1,3
Materiella anlaggningstillgangar 948,0 924,2 927,8
Finansiella anldggningstillgangar 8,8 8,8 8,8
Kortfristiga fordringar 201,2 33,2 17,2
Likvida medel 0,4 34
Summa tillgangar 1160,0 966,9 958,5
Eget kapital och skulder
Eget kapital 313,7 308,7 310,7
Obeskattade reserver 9,7 0,1 9,7
Avsdttningar 44,5 44,9 42,6
Langfristiga skulder 380,3 200,6 200,3
Kortfristiga skulder 411,8 412,6 395,2
Summa skulder 846,3 658,2 647,8
Summa eget kapital och skulder 1160,0 966,9 958,5
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HEBA Fastighets AB (publ) Org nr 556057-3981

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapport) for HEBA Fastighets AB (publ) per 30 september 2009 och den nioménaderspe-
riod som slutade per detta datum. Det dr styrelsen och verkstédllande direktéren som har ansva-
ret for att upprétta och presentera denna deldrsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med Standard for 6versiktlig granskning
(SOG) 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utford av féretagets valda
revisor. En oversiktlig granskning bestér av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning
och att vidta andra oversiktliga granskningséatgarder. En 6versiktlig 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 dvrigt har. De
granskningsatgirder som vidtas vid en oversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att
skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstéandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pé en re-
vision har.

SLUTSATS

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som
ger oss anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, &r upprattad for koncernens
delienlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 9 november 2009
Deloitte AB

Jan Palmqvist
Auktoriserad revisor

HEBA Fastighets AB (publ) Telefon 08-442 44 40
Orgnr 556057-3981 Fax 08-442 44 42

Timmermansgatan 31 E-post info@hebafast.se
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