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FASTIGHETS AB

Bokslutskommuniké 2009

=» Hyresintakterna uppagick till 205,4 (197,0) Mkr.
=» Bruttoresultatet uppgick till 112,8 (106,8) Mkr.

=» Resultatet efter finansiella poster uppgick till 201,1 (-89,1) Mkr.
| resultatet ingar orealiserade vardeforandringar med 119,9
(-160,0) Mkr.

=» Resultatet efter finansiella poster, exklusive vardeforandringar,
uppgick till 81,2 (70,9) Mkr.

=» Resultatet efter skatt uppgick till 148,1 (-25,5) Mkr, vilket mot-
svarar 3,59 (-0,62) kr per aktie.

=» Styrelsen foreslar en utdelning om 1,00 (0,90) kr per aktie.




VD:S KOMMENTAR

Okad aktivitet pa
fastighetsmarknaden

Aret som gatt har inneburit en viss aterhimtning inom fastighets-
marknaden efter den omfattande finanskris som slog igenom med
full kraft under slutet av 2008. | Stockholm och Borléange, dar HEBA
har sin verksamhet, har effekterna av krisen varit jamforelsevis
sma. Arbetslosheten i Stockholm har 6kat men inte alls i den
omfattning som i andra regioner. Trots lagkonjunktur fortsatter
inflyttningen till Stockholmsregionen. Efterfragan pa vara hyres-
bostdader ar mycket hog och den ser inte ut att minska.

Att bldsa faran over ar for tidigt, men vi kan redan nu se tecken pa en 6kad aktivitet inom
fastighetsmarknaden.

Aktorer som har en god ekonomi har nu tillfdlle att gora bra fastighetsaffarer. HEBA ar
finansiellt starkt och har en mycket stabil intjaningsféormaga. Under 2009 genomforde vi
forvarv av tva pagaende bostadsprojekt som under 2010 ger oss 124 nya ldgenheter. Bada
projekten dr s kldgenergihus dvs byggnader som har en bra energieffektivitet. Vi har utékat
vér belaning till f6ljd av genomforda investeringar men soliditeten dr fortsatt hog och det
finns fortfarande utrymme for ytterligare investeringar inom ramen for soliditetsmalet

»Ar 2009 har varit ett om minst 50 procent.
mycket framgéngsrikt ar Trots utokad beldning fran 561 Mkr till sammantaget 828 Mkr sa har finansnettot sjunkit
f6r HEBA. Vi har chkats fran —22,4 Mkr ar 2008 till -16,7 Mkr ar 2009 till foljd av lagre rantenivaer. Parallellt med

. o o att vi utokat var belaning har vi genom finansiella instrument sékrat rintorna pé var ny-
Oka tillvaxten Samtldlgt uppldning och foérlangt den genomsnittliga rantebindningstiden fran 1,8 ar till 3,3 ar.
som vi har forbattrat vart HEBA arbetar kontinuerligt med att effektivisera fastighetsférvaltningen och tillsam-
resultat. « mans med dkade hyresintdkter om drygt 4 procent och ett férbattrat finansnetto har bola-
gets resultat exklusive vardeforandringar forbattras fran 71 Mkr ar 2008 till 81 Mkr under
ar 2009 vilket motsvarar en forbéttring med 14 procent.

Vérdena péd bostadsfastigheter i Stockholm har aterhdmtat sig och visar pé en svagt uppéat-
gaende trend. Vardet pa HEBAs fastigheter per den sista december 2009 uppgick till 3 283
miljoner kronor att jamfora med 3 041 Mkr vid samma tidpunkt foregdende ar. Vardeok-
ningen uppgar till 123 Mkr vilket motsvarar en virdedkning om 4 procent i befintligt fastig-
hetsbestand. Detta har bidragit till att resultatet fore skatt har forbattrats till 201 Mkr att
jamfora med -89 Mkr ar 2008.

Ar 2009 har varit ett mycket framgéngsrikt &r for HEBA, vi har lyckats 6ka tillvixten
samtidigt som vi har forbattrat vart resultat. Engagerade medarbetare och bra samarbets-
partners gor att jag ser med tillforsikt fram mot det kommande aret.

Lennart Karlsson
Verkstallande direktor
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Bokslutskommuniké

januari - december 2009

FIARDE KVARTALET 2009
Hyresintakterna uppgick till 51,8 (50,6) Mkr. Resultatet efter finan-
siella poster uppgick till 103,5 (-126,6) Mkr.

Iresultat ingar orealiserade vardeforandringar i fastighetsbestan-
det och rantederivat med 87,4 (~141,1) Mkr. Resultatet efter finansiel-
la poster, exklusive vardeforandringar, uppgick till 16,1 (14,5) Mkr.

Vardeokningen i fastighetsbestdndet beror framforallt pa en
stabilare finans- och fastighetsmarknad samt hojda hyror och ett
forbattrat bruttoresultat.

RAKENSKAPSARET 2009

OMSATTNING OCH RESULTAT

Hyresintdkterna uppgick till 205,4 (197,0) Mkr. Okningen ér i hu-
vudsak hanforlig till generella hyreshodjningar fér bostdder och
fardigstallandet av kvarteret Styrmannen pa Lidingo.

Fastighetskostnaderna uppgick till 92,6 (90,2) Mkr. Kostnaderna
for central administration uppgick till 14,9 (13,5) Mkr och har okat
bland annat till f6ljd av en engédngspost om 2,5 Mkr avseende pen-
sionskostnader vid fortida pensionsavging. Resultatet efter finan-
siella poster uppgick till 201,1(-89,1) Mkr eller 4,87 (-2,16) kr/aktie
och efter skatt till 148,1 (-25,5) Mkreller 3,59 (—0,62) kr/aktie. I drets
resultat ingar orealiserade vardeforandringar i fastighetsbestan-
det och rantederivat med 119,9 (-160,0) MKr.

Vardeokningen i fastighetsbestdndet beror framforallt pé en
stabilare finans- och fastighetsmarknad samt hojda hyror och ett
forbattrat bruttoresultat.

Resultatet efter finansiella poster, exklusive vardeférandringar,
uppgick till 81,2 (70,9) Mkr.

FASTIGHETSINNEHAV OCH MARKNAD
Vid rakenskapsérets utgang omfattar koncernens fastighetsinne-
hav 53 (52) bostadsfastigheter, varav 50 (49) i Stockholm med nér-
férorter samt tre i Borlange.

Uthyrningsbar area dar 209 000 (209 000) kvm innehallande
2999 (2 984) bostader och 213 (211) lokaler.

Samtliga bostdder i Stockholm med narfoérorter och Borldnge ar
uthyrda. Vakansgraden for lokaler ar fortsatt lag

INVESTERINGAR OCH FORSALIJNINGAR
[ vardehojande atgarder i fastigheterna har investerats 49,9 (83,2)
Mkr. I 6vriga anlaggningstillgdngar har investerats 0,9 (3,3) Mkr.
HEBA har under aret fardigstallt ombyggnaden av lokaler till
bostdder i Vallingby och Borldnge.
Totalt har 15 st nya ldgenheter fardigstallts.

Ijuni 2009 tecknade HEBA ett 6verldtelseavtal med Citycon Oyj
koncernen avseende 100 procent av aktierna i Liljeholmsplan Bo-
stadsfastigheter AB med tilltrdde den 1april 2010. Liljeholmsplan
Bostadsfastigheter AB omfattar tomtritten till fastigheten Stubi-
nen 3iLiljeholmen som ar en tredimensionell fastighet. P4 fastig-
heten uppfors for ndrvarande tva byggnader med 72 st lagenheter
om sammantaget ca 6 100 kvm boarea med planerat fardigstal-
lande till den 1 april 2010. Férvarvet kommer att redovisas i bok-
foringen pa tilltradesdagen. Det underliggande fastighetsvardet
uppgdr till ca 176 Mkr.

HEBA har sdkerstillt finansieringen av forvarvet genom nyupp-
laningijuni2o009 av 180 Mkr till en rdntenivd om 3,9 procent som
arsakradis ar. Vid kontraktstillfillet erlades en handpenning om
17,6 Mkr och resterande kopeskilling erliggs vid tilltradet. Over-
skottslikviden har tillfalligt placerats i deposition pé bank till en
intdktsrdnta om 1,3 procent.

HEBA har i december via en bolagsaffar forvarvat och tilltratt
fastigheten Markan 6 i Hagernas Strand, Taby. Arets investering
uppgar till 69,2 Mkr av ett totalt fastighetsvarde om ca 85 Mkr.
Fastigheten dr under produktion och omfattar totalt 52lagenheter
med en boendearea om 2 848 kvm. Projektet bestar av fyra nya
bostadsbyggnader och inflyttning sker under mars-april 2010.
HEBA har sakerstéllt finansieringen av forvarvet genom nyuppla-
ning i december 2009 av 87 Mkr till en ranteniva om 3,4 procent
som dr sakrad is ar.

HEBA har tecknat avtal om markanvisning med Stockholms
stad avseende ca 60 nya hyreslagenheter i Norra Djurgardsstaden,
etapp 2. Detaljplanearbetet planeras att paborjas under 2010 och
byggstart bedoms kunna ske ar 2013.

FINANSIELL STALLNING

Likvida medel uppgick till 1,1 (4,5) Mkr och omsattningstillgdngar
uppgick till 205,6 (8,9) Mkr, varav 182,4 (0) Mkr utgor kortfristiga
placeringar. Det egna kapitalet uppgick till 1 967,5 (1 856,4) Mkr
motsvarande en soliditet om 56,3 (60,7) procent.

Kassaflodet fran den lopande verksamheten efter forandringar
irorelsekapital uppgick till 64,1 (48,2) Mkr. Rantebarande skulder
okade till 832,9 (561,0) Mkr, varav 5,1 (0) Mkr utgor utnyttjad del av
checkrakningskredit om 40,0 (40,0) Mkr. Den effektiva rantan for
den totala l&nestocken har har vid arets utgdng minskat till 2,9
(3,7) procent. Utav totala lanebeloppet pa 827,8 (561,0) Mkr loper
347,5 (360,5) Mkr med rorlig ranta.

Skulder i utldndsk valuta foreligger ej.
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Rantestruktur 2009-12-31

Rantebindning Volym Snittranta Andel
ar (Mkr) (procent) (procent)
2010 3475 1,2 42
201 100,0 41 12
2012 0,4 4,0 0
2014 och framat 379,9 4,0 46
Summa 827,8 2,8 100
Réntesakring 0,1

Effektiv ranta 2,9

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden var 2,3 (1,6) ar och den
genomsnittliga rantebindningstiden var 3,3 (1,8) ar. Avtal har teck-
nats om riantetak for ett sammanlagt belopp om 300 Mkr enligt
féljande:

Tak procent

Startdag Slutdag  Belopp Mkr  (Stibor 3M)
2/12-05 2/9-10 300 4,0
Summa 300

HEBA har under 2009 tecknat avtal om tva stycken ranteswapar
med en 16ptid om 5 ar, dels om 180 Mkr med startdag 18 juni och
dels om 100 Mkr med startdag 1 december. Derivaten upptas till
verkligt varde vid varje kvartalsbokslut och férdndringen redovi-
sas iresultatrakningen. Per 31 december uppgick derivatens verk-
liga vdrde till -2,9 Mkr.

FASTIGHETSVARDERING
Enligt utférda viarderingar har fastigheterna per 31 december ett be-
domt marknadsvéarde om 3 283,0 (3 041,1) Mkr. Koncernens samtliga
fastigheter har externvirderats av Forum Fastighetsekonomi AB.
HEBA har beslutat att externvardera 1/3-del av fastighetsbestan-
det vid varje kvartalsbokslut och att externvdrdera koncernens
samtliga fastigheter vid arsbokslutet. Detta innebar att varje fastig-
het i bestdndet externvarderas tva ganger under ett rakenskapsar
Substansvarde per aktie beraknas till 63 (59) kr. Uppskjuten skatt
har ejbeaktats i substansvardesberdkningen med hdnsyn till moj-
ligheten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt.

Forvaltningsfastigheternas bokférda varde har forandrats en-
ligt féljande:

Mkr 2009 2008
Bokfort varde vid arets borjan 30411 3117,9
Forvarv 69,2

Investeringar 49,9 99,7
Statliga bidrag -16,5
Forsaljiningar

Vardeférandring 122,8 -160,0
Bokfort varde vid arets slut 3283,0 30411
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VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Av HEBAs totala hyresintakter kommer drygt 9o procent fran
bostadshyresgaster. Vakansgraden ar mycket 1dg och hyrorna ar
forhallandevis sdkra och forutsdgbara. HEBAs fastigheter ar till
huvudsaklig del beldgna i attraktiva omraden som préaglas av over-
efterfragan.

HEBAs enskilt storsta driftskostnadspost dr virmekostnaden.

Samtliga fastigheter dr anslutna till fjarrvirme. HEBA bedriver ett
aktivt arbete med att minska energianvandningen i fastighets-
bestandet men virmekostnaden kan variera ar fran ar beroende
pa vaderlek 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
resultatpaverkan.

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
t om 2011, 280 Mkr t o m 2014 och 87 Mkr t o m 2015. I syfte att
begransa ranteriskerna for de rorliga 1dnen har avtal tidigare teck-
nats om rantetak om 300 Mkr t o m september 2010 for de fall 3M
Stibor éverstiger 4 procent.

REDOVISNINGSPRINCIPER
HEBA fbljer de av EU antagna International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC).
Bokslutskommunikén har upprattats enligt IAS 34 Delarsrap-
portering samt Arsredovisningslagen fér moderbolaget i enlighet
med Arsredovisningslagen och Radet fér Finansiell Rapporterings
redommendation RFR 2.2 Redovisning i juridiska personer. Redo-
visningsprinciper som tilldimpats fér koncernen och moderbola-
get Overensstimmer, om ej annat anges nedan, med de redovis-
ningsprinciper som anvindes vid uppréttandet av den senaste
arsredovisningen.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER 2009:

Omarbetade IAS 1 Utformning av finansiella rapporter tillimpas
fran den1januari 2009. Andringen medfor bland annat att inték-
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 anvdndas och koncernen har valt att anvidnda de
nya bendmningarna. Frdn och med den 1januari 2009 tillampar
koncernen dven IFRS 8 "Rorelsesegment”. Tillimpningen av IFRS
8 har inte inneburit nagon forandring i koncernens rapporterbara
segment men den innebér tillkommande upplysningskrav. Ovriga
nya eller reviderade IFRS samt tolkningsuttalanden fran IFRIC har
ej haft ndgon effekt pa koncernens eller moderbolagets finansiel-
la stdllning eller resultat.



HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
Inga visentliga hdndelser har intrdffat efter balansdagen.

MODERBOLAGET

Hyresintdkterna i moderbolaget uppgick till 186,4 (180,1) Mkr och
resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde 62,5 (53,9)
Mkr. I resultatet ingar utdelning fran dotterforetag med 5,0 (5,0)
Mkr.

UTDELNING

Styrelsen foreslar en utdelning for ar 2009 om 1,00 (0,90) kr per
aktie. Som avstamningsdag for utdelning foreslas den 10 maj 2010.
Beslutar arsstimman enligt forslaget, beraknas utdelningen kom-
ma att utsdndas av Euroclear Sweden AB den 14 maj 2010.

Med beaktande av moderbolagets och koncernens soliditet och
resultat for 2009 finner styrelsen den foreslagna utdelningen for-
svarlig med hénsyn till vad som anges i 17 kap 3 § aktiebolags-
lagen.

PROGNOS 2010

Sammantaget beddms bland annat med hansyn till gjorda férvarv
resultatet for ar 2010, fore skatt och exklusive vardeférandringar,
fastighetsférvarv och fastighetsforsdljningar, bli béattre én 2009
ars resultat.

EKONOMISK INFORMATION

@ Arsredovisning 2009 publiceras och finns tillgénglig p&
bolagets hemsida i mars 2010.

@ Arsstimma avhalles den 5 maj 2010.

® Deldrsrapport januari—mars 2010 publiceras den 5 maj 2010.

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

® Deldrsrapport januari— september 2010 publiceras den 8
november 2010.

® Bokslutskommuniké 2010 publiceras februari 2011.

@ Arsredovisning 2010 publiceras mars 2011.

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 22 februari 2010
HEBA Fastighets AB (publ)

Lennart Karlsson
Verkstillande direktor

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

2009 2008 2009 2008
Mkr okt—-dec okt-dec jan-dec jan-dec
HYRESINTAKTER 51,8 50,6 205,4 197,0
Fastighetskostnader
Driftskostnader -23,1 -22,1 U] 75,5
Underhallskostnader -2,5 -1,8 -8,1 -8,4
Fastighetsskatt -1,1 -1,0 -4,7 -4,0

O S Ay galder e 08 ] . Z5 23,

Bruttoresultat 24,5 25,1 112,8 106,8

Central administration

Vérdeforandring forvaltningsfastigheter

Rorelseresultat

Finansiella intakter 0,7 1,0 2,4 4.2
Rantekostnader -5,5 -8,1 -19,1 26,6
Resultat efter finansiella poster 103,5 -126,6 201,1 —89,'{"
Aktuell skatt -4,7 0,9 -17,0 -1,7
PPN KA e 7227 732 ] 360 853
Resultat efter skatt 76,1 -52,5 148,1 -25,5

Ovrigt totalresultat a)

Vérdeforandring finansiella instrument 0,2 -4,0 0,2 -4.4
Skatteeffekt avseende vardeforandring finansiella instrument T e 12,
e 0.2 729 ] 02 32

Summa totalresultat for perioden 76,3 -55,4 148,3 -28,7

Data per aktie

Resultat efter skatt, kr * 1,84 -1,27 3,59 -0,62
Utdelning (2009 férslag), kr 1,00 0,90
Total utdelning (2009 forslag), kkr 41 280 37152

* 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 2009 2008

Mkr 31 dec 30 sep 31 dec
TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar 15 16 13
Forvaltningsfastigheter 3283,0 31074 3041,
Materiella anldggningstillgangar 2,2 24 2,7
Omséttningstillgangar 205,6 188,9 8,9
Likvida medel 11 4,5 4,5
Summa tillgangar 34934 3304,8 3058,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19675 1891,2 1856,4
Langfristiga réntebdrande skulder 4672 380,3 200,4
Rantederivat 2,9 2,0

Uppskjuten skatteskuld 632,2 609,4 596,1
Kortfristiga rantebdrande skulder 365,7 374,7 360,6
Ovriga kortfristiga skulder 579 472 45,0
Summa skulder 1525,9 1413,6 12021
Summaegetkapltalochskulder .............................................................................................................................. 34934 ......................... 33048 ........................ 30585
Poster inom linjen

Stallda sékerheter for réntebarande skulder 908,5 801,7 620,7
Ansvarsforbindelser Inga Inga Inga

Rapport over forandringar i eget kapital

Totalt eget

kapital hanforligt

Ovrigt tillskjutet Balanserade till moder-

Mkr Aktiekapital kapital ~ Sakringsreserver vinstmedel foretaget dgare

Ingaende balans 2009-01-01 344 6,9 -0,4 1815,5 18564

Periodens totalresultat 72,0 72,0

Utdelning =372 -372
Utgaendebalan52009—09—30344 44444444444444444444444444444444 69—04 ........................ 18503 ..................... 18912
BTN O St e 02 O T3

Utgaende balans 2009-12-31 344 6,9 -0,2 19264 19675

HEBA bokslutskommuniké 2009 7



Rapport over kassaflodesanalys

2009 2008 2009 2008
Mkr okt—-dec okt-dec jan—dec jan—dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Fastighetskostnader
Resultat efter finansiella poster 103,5 -126,6 201,1 -89,1
Aterféring vardeférandring derivatinstrument 0,9 2,9
Aterféring vardeforandring forvaltningsfastigheter -88,3 1411 -122,8 160,0
Justeringar for 6vriga poster som inte ingar i kassaflodet 0,3 -3,5 1,2 -3,3

Bl Kt oo LS A LT 132 9.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital 14,6 12,7 69,2 58,5

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i forvaltningsfastigheter -87,3 -11,2 -119,1 -99,7
Ovriga investeringar -1,7 -0,9 -3,3
Statliga bidrag 16,5
Forsalining av dvriga anldganingstilgangar e 04 O e 04
Kassaflode fran investeringsverksamheten -87,3 -12,5 -119,9 -86,1

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av laneskulder 779 -21,4 272,0 79,6
Forandring av kortfristiga placeringar -20,0 -182,4
Utbetald utdelning -37,2 -38,5

Upplysning om betalda rantor
Betald rénta uppgick till 5,2 8,7 19,3 27,7
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Segmentsrapportering

Januari-december 2009
Mkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader

Innerstaden
18,5

Soderort
94,5

Vasterort
24,5

Huddinge
24,0

Lidingd och
Taby*
26,3

Bruttoresultat

Januari-december 2008
Mkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader

Innerstaden
179

Soderort
91,6

Vasterort
23,6

Huddinge
23,1

Liding®
238

Bruttoresultat

Borlange Konc
17,6 205,4

=77 -92,6

9,9 12,8
Borlange Konc
17,0 197,0

=77 -90,2

9,3 106,8

Koncernens bruttoresultat enligt ovan 6verensstammer med redovisat bruttoresultat i rapport éver totalresultat. Skilnaden mellan bruttoresultatet 112,8 (106,8) Mkr och
resultatet efter finansiella poster 201,1 (-89,1) Mkr bestar av central administration —14,9 (-13,5) Mkr, vardeférandring 119,9 (-160,0) Mkr och finansnetto -16,7 (-22,4) Mkr.

HEBAs verksamhet omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbestand. Nagra vasentliga skillnader ifraga om risker och méjligheter bedéms ej foreligga.
Koncernens interna rapporteringssystem ar uppbyggt fér uppféljining av geografiska omraden. Segmentsredovisningen enligt ovan utgar fran den interna rapporte-
ringen till féretagsledningen. Férdelningen av koncernens tillgangar har inte férdndrats vdsentligt jamfort med senaste arsredovisningen, med undantag av forvarvet

av Markan 6 i Taby uppgaende till 69,2 Mkr.

* Férvarvade fastigheten Markan 6 i Hagernas Strand, Taby ingar i segmentet. Fastigheten har inte genererat nagra hyresintakter eller fastighetskostnader 2009.
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Nyckeltal

2009 2008 2007
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen m? 209 207 203
Direktavkastning, procent 3,5 3,5 3,1
Bokfort varde per m? (totalarea), kr 15 741 14575 14944
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr 2 64,1 48,2 86,9
Investeringar, Mkr 120,0 103,0 159,3
Rantetackningsgrad, ggr 5,4 3,7 6,2
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, procent ¥ 2,8 3,6 42
Skuldsattningsgrad, ggr ® 04 0,3 0,3
Belaningsgrad, procent © 25,4 18,4 15,4
Soliditet, procent ? 56,3 60,7 61,4
Avkastning eget kapital, procent ® 77 -1,3 14,0
Avkastning pa sysselsatt kapital, procent 79 -2,6 15,5
Avkastning totalt kapital, procent ' 6,7 -2,0 12,8
Data per aktie a)
Resultat efter skatt, kr ' 3,59 -0,62 6,25
Kassaflode, kr 1,55 117 2,10
Eget kapital, kr 2 4766 44,97 46,60
Substansvarde, kr 63,00 59,34 62,62
Fastigheternas bokforda varde, kr 19 79,53 73,67 75,53
Antal aktier vid periodens slut, tusental 41 280 41 280 41 280
Genomsnittligt antal aktier, tusental 41 280 41 280 41 280

Definitioner
1)  Bruttoresultat plus ddri ingaende avskrivningar i forhallande 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) Rérelseresultat plus avskrivningar exkl orealiserade vardeférandringar och jamforelsestérande poster med tillagg for ranteintdkter i relation till

rantekostnader minus rantebidrag.

Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

Rantebdrande skulder i relation till synligt eget kapital.

Rantebdrande skulder i férhallande till fastigheternas bokférda varde.

Synligt eget kapital i relation till balansomslutningen.

Resultatet efter skatt i procent av genomsnittligt synligt eget kapital.

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

N

LxexdJaus

)]

O oo

10
11
12
13
14
15

Arets resultat i forhallande 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.

Eget kapital med tillagg av fastigheternas uppskjutna skatteskuld i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.
Fastigheternas bokférda vérde i férhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

a) Omrékning har skett fér under maj 2008 genomfoérd aktiesplit 3:1.
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Resultatet efter finansnetto exkl jgmférelsestérande poster plus rantekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.

2006

202
3,6
12 928

56,1
76,8

79

3,9

0,2
14
659
22,0
20,5
14,7

8,60
1,36
42,87
56,67
64,79
41280
41280

2005

230
3,7
11 068

356
32,0

5,6

24

04
20,5
573
15,4
15,6
12,6

5,12
0,86
35,42
48,04
61,59
41280
41280



Moderbolagets resultatrakningar

2009 2008 2009 2008
Mkr okt-dec okt-dec jan—dec jan—dec
Hyresintakter 46,6 46,4 186,4 180,1
Fastighetskostnader
Driftskostnader -21,1 -20,3 O8N -69,2
Underhallskostnader -3,1 -3,0 -10,9 -11,9
Fastighetsskatt -1, -1,0 -4,4 -3,7
Tormtra u

Dri

etto

Bruttoresultat
Central administration -3,5 =-3,1 -14,3 -12,3
RS U g S O S iNg e 0 e O
Rorelseresultat 14,6 15,6 74,2 71,3
Finansiella intakter 0,7 0,9 74 9,1
RO kO ader ettt et et A B 90 7285
-4.8 -7.2 -11,7 -17,4
Resultat efter finansiella poster 9,8 8,4 62,5 53,9
Bokslutsdispositioner 9,7 -9,6 9,7 -9,6
Aktuell skatt -3,6 0,9 -14,2 -0,3
JUPPSKIUTENSKALE | oot eere sttt LS 23 e T3 B
Resultat efter skatt 143 2,0 54,5 36,2
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Moderbolagets balansrakningar
| sammandrag

2009 2009 2008
Mkr 31 dec 30 sep 31 dec
Tillgangar
Immateriella anldggningstillgangar 1,5 1,6 1,3
Materiella anlaggningstillgangar 961,5 948,0 927,8
Finansiella anldggningstillgangar 98,3 8,8 8,8
Kortfristiga fordringar 13,2 38,8 17,2
Kortfristiga placeringar 182,4 162,4

B OA o O 34,

Summa tillgangar 1257,3 1160,0 958,5
Eget kapital och skulder
Eget kapital 328,0 313,7 310,7
Obeskattade reserver 9,7 9,7
Avsdttningar 46,2 445 42,6
Langfristiga skulder 467,2 380,3 200,3
Summa skulder 929,3 846,3 647,8
Summa eget kapital och skulder 12573 1160,0 958,5
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