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HALVARSRAPPORT 1 januari - 30 juni 2004

HEBA Fastighets AB (publ) 6kade under perioden januari — juni 2004
hyresintikterna till 100,7 (97,9) MKkr. Resultatet efter finansiella poster
uppgick till 22,9 (22,2) Mkr. Inga jimforelsestorande poster ingar.
Resultatet efter skatt uppgick till 16,6 (16,0) Mkr, vilket motsvarar 1,21
(1,17) kr per aktie.

Det egna kapitalet var 184,9 (182,1) Mkr motsvarande en synlig soliditet
om 22,5 (22,2) %. Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore

forandringar i rorelsekapitalet uppgick till 23,7 (11,2) MKkr.

For ar 2004 forvintas i linje med tidigare prognos ett resultat, exklusive
jamforelsestorande poster, i niva med foregiende ér.

I 6vrigt hdnvisas till bifogad halvarsrapport.

Stockholm den 5 augusti 2004

HEBA Fastighets AB (publ)

Nils Hedberg
Verkstiallande direktor

Fragor besvaras av Nils Hedberg, tel 08-442 44 40



Halvarsrapport
1 januari - 30 juni 2004

* Hyresintdkterna uppgick till 100,7 (97,9) Mkr.

* Resultatet efter finansiella poster uppgick till
22,9 (22,2) Mkr.

 Resultatet efter skatt uppgick till 16,6 (16,0) Mkr,
vilket motsvarar 1,21 (1,17) kr per aktie.
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Halvarsrapport januari - juni 2004

Andra kvartalet 2004

Hyresintikterna under andra kvartalet 6kade till 50,7 (49,6)
Mkr. Okningen ir i huvudsak hinforlig till generella
hyreshojningar for bostider. Resultatet efter finansiella pos-
ter uppgick till 15,1 (13,8) Mkr. Det forbittrade resultatet
beror framfor allt pa 6kade hyresintikter och ett forbittrat
finansnetto.

Forsta halvaret 2004

Omsattning och resultat

Hyresintikterna uppgick till 100,7 (97,9) Mkr. Okningen ir i
huvudsak hinforlig till generella hyreshdjningar for
bostider. Kostnaderna for drift har 6kat bl a pa grund av
okade virmekostnader. Resultatet efter finansiella poster
uppgick till 22,9 (22,2) Mkr eller 1,67 (1,61) kr/aktie och
efter skatt till 16,6 (16,0) Mkr eller 1,21 (1,17) kr/aktie.

Fastighetsinnehav och marknad

Vid halvarsperiodens utgang omfattar koncernens fastighets-
innehav 56 bostadsfastigheter, varav 53 1 Stockholm med
nirfororter samt tre 1 Borlinge.

Totalytan dr 235 000 kvm innehallande 3 263 bostider
och 248 lokaler. Samtliga bostider 1 Stockholm med nir-
fororter dr uthyrda. I Borldnge har enstaka vakanser fore-
kommit.

Vakansgraden for lokaler ir fortsatt lag.

Investeringar och férséljningar

I 7 (32) ledigblivna ligenheter har i standardh&jande atgir-
der investerats 1,4 (5,8) Mkr, vilket medfort att hyrorna kun-
nat hojas med 0,1 (0,6) Mkr pa arsbasis. Darutover har 1 vér-
dehojande atgirder investerats 6,4 (3,6) Mkr. I 6vriga anligg-
ningstillgangar har investerats 0,3 (0,4) Mkr.

Pagaende projekt
HEBA arbetar med ett stadsplaneforslag for kvarteret
Styrmannen pa Liding6 som kommunen stillt sig positiv till
och som bedéms ge en tillkommande byggritt for cirka
5000 kvm bostadsyta.

I Vistertorp fortsitter ett fortitningsprojekt.

Finansiell stdllning

Kassa och bank uppgick till 2,2 (2,4) Mkr. Det egna kapita-
let uppgick till 184,9 (182,1) Mkr motsvarande en synlig soli-
ditet om 22,5 (22,2) %.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forind-
ringar 1 rorelsekapital uppgick till 23,7 (11,2) Mkr.
Rintebirande skulder minskade till 542,2 (550,7) Mkr, varav
4,5 (9,5) Mkr utgér utnyttjad del av checkrikningskredit om
20,0 (20,0) Mkr. Den genomsnittliga rintan for totala
lanestocken har sinkts till 3,6 (3,9) %. Utav totala lanebe-
loppet pa 5377 (541,2) Mkr l6per 126,9 (190,0) Mkr med
rorlig rinta.

Skulder i utlindsk valuta foreligger ej.

Lanestruktur per 2004-06-30

Forfallotidpunkt, Lanebelopp Snittranta Andel av
ar (Mkn) (%) totala lan(%)
2004 226,7 2,8 42
2005 183,9 41 34
2006 124,5 4,4 23
2007 och framat 2,6 4,0 1
Summa 5377 3,6 100

Den genomsnittliga rintebindningstiden var 0,8 (1,4) ar. I
syfte att begrinsa rinteriskerna for de rorliga lanen har avtal
tecknats om rintetak om ett sammanlagt belopp om 200

Mkr enligt f6ljande:

Belopp Tak %
Startdag Slutdag Mkr (Stibon
13/9 -04 12/6 -06 100 3,5
13/9 -04 11/6 -07 100 4,0
Summa 200

Redovisningsprinciper
Tidigare ar har 1 koncernen aktiverade forbittringar i ligenhe-
ter och allmidnna utrymmen kostnadsforts 16pande 1 de enskil-
da bolagen 1 den man de ir skattemissigt avdragsgilla som
reparationskostnad. Med anledning av idndrade skatteregler
om omedelbart avdrag for reparationer och underhall av nir-
ingsfastigheter aktiveras fr o m den 1 januari 2004 {orbittring-
arna dven 1 de enskilda bolagen. Forindringen av aktiver-
ingsprinciper har ej nagon paverkan pa koncernens resultat.
HEBAs redovisningsprinciper har 1 6vrigt varit oforind-
rade mot senaste arsredovisningen.

Moderbolaget

Hyresintikterna i moderbolaget uppgick till 92,6 (90,2) Mkr
och resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt utgjorde
25,7 (18,0) Mkr. I resultatet ingar utdelning fran dotterbolag
med 4,5 (4,8) Mkr.

Prognos 2004
For 2004 forvintas 1 linje med tidigare prognos ett resultat,
exklusive jimforelsestorande poster, 1 nivd med foregdende ar.

Ekonomisk information

* Delarsrapport januari - september 2004 publiceras den 9
november 2004.

* Bokslutskommuniké 2004 publiceras februari 2005.

« Arsredovisning 2004 publiceras mars 2005.

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

Stockholm den 5 augusti 2004
HEBA Fastighets AB (publ)

Nils Hedberg
Verkstillande direktor



Koncernens resultatrakning i sammandrag

2004 2003 2004 2003 2003
Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Hyresintakter 50,7 49,6 100,7 97,9 196,4
Fastighetskostnader
Driftskostnader -18,2 -174 -43,1 -40,3 -773
Underhallskostnader -43 -43 -8,5 -8,4 -16,5
Fastighetsskatt -2,0 -2,0 -3,9 -4.0 -8,0
Tomtrattsavgalder -0,7 -0,7 -14 -1,4 =27
Driftnetto 25,5 25,2 43,8 43,8 91,9
Avskrivningar péa fastigheter -2,5 -2,5 -5,0 -4,9 -9,8
Bruttoresultat 23,0 22,7 38,8 38,9 82,1
Central administration -3,0 -2,9 -5,6 -5,4 -10,5
Rorelseresultat 20,0 19,8 33,2 33,5 71,6
Finansnetto -4.9 -6,0 -10,3 -11,3 -22,7
Resultat efter finansiella poster 15,1 13,8 22,9 22,2 48,9
Aktuell skatt -3,3 -2,9 -47 -3,7 9,1
Uppskjuten skatt -0,8 -0,9 -1,6 -2,5 -4.6
Resultat efter skatt 11,0 10,0 16,6 16,0 35,2
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 0,80 0,73 1,21 117 2,56
Antal aktier vid periodens slut, tusental 13 760 13 760 13 760 13 760 13 760
Genomsnittligt antal aktier, tusental 13 760 13 760 13 760 13 760 13 760

Koncernens balansrakning i sammandrag

2004 2003 2003
Mkr 30 juni 30 juni 31 dec
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 809,1 8074 806,3
Ovriga anlaggningstillgangar 18 2,2 1,9
Ovriga omsattningstillgangar 8,3 8,2 6,4
Kassa och bank 2,2 2,4 1,6
Summa tillgangar 821,4 820,2 816,2
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 88,4 85,9 88,5
Fritt eget kapital 96,5 96,2 112,8
Summa eget kapital 184,9 182,1 201,3
Avsattningar 58,6 549 570
Rantebarande skulder 542,2 550,7 522,8
Ej réntebarande skulder 35,7 32,5 35,1
Summa skulder 636,5 638,1 614,9

Summa eget kapital och skulder 821,4 820,2 816,2




Forandring eget kapital

Bundet Fritt

Mkr eget kapital eget kapital
Eget kapital 2003-01-01 86,0 126,9
Utdelning -46,8
Forskjutning mellan bundet och
fritt eget kapital 2,5 -2,5
Arets resultat 35,2
Eget kapital 2003-12-31 88,5 112,8
Utdelning -33,0
Forskjutning mellan bundet och
fritt eget kapital -0,1 01
Halvarsperiodens resultat 16,6
Eget kapital 2004-06-30 88,4 96,5
Kassaflodesanalys

2004 2003 2003
Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 22,9 22,2 48,9
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 54 5,2 10,6
Betald skatt -4.6 -16,2 -19,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rérelsekapital 23,7 11,2 40,3
Forandring av rorelsekapital -14 -2,9 -0,9
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 22,3 8,3 39,4
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i forvaltningsfastigheter -78 -9,4 -13,3
Ovriga investeringar -0,3 0,4 0,9
Forsaljning av 6vriga anlaggningstillgangar 0,1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -8,1 -9,8 -14,1
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av langfristiga skulder 19,4 48,4 20,5
Forandring av langfristiga fordringar 0,7 10
Utbetald utdelning -33,0 -46,8 -46,8
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -13,6 2,3 -25,3
Periodens kassaflode 0,6 0,8 0,0
Kassa och bank vid periodens bdrjan 16 1,6 16
Kassa och bank vid periodens slut 2,2 2,4 1,6

Upplysning om betalda rantor
Betald ranta uppgick till 10,4 11,6 23,1



Nyckeltal

2004 2003 2003 2002 2001

jan-jun jan-jun jan-dec jan-jun jan-jun
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 235 235 235 241 218
Direktavkastning, % 1) 10,8 10,9 11,4 117 121
Bokfort varde per kvm, kr 3 447 3 439 3 435 3 484 3 043
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, Mkr 2) 23,7 11,2 40,3 20,9 214
Investeringar, Mkr 8,1 9,8 14,2 185,2 10,7
Réantetackningsgrad, ggr 3) 3,7 3,4 3,6 3,4 3,7
Genomsnittlig ranta pa fastighetslan, % 4) 3,6 3,9 3,9 46 46
Skuldséttningsgrad, ggr 5) 2,9 3,0 2,6 39 2,6
Bel&ningsgrad, % 6) 670 68,2 64,8 74,8 65,0
Soliditet, % 7) 22,5 22,2 247 18,4 24,9
Avkastning eget kapital, % 8) 172 16,2 170 22,3 30,7
Avkastning totalt kapital, % 9) 8,1 8,2 8,8 101 9,6
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 1,21 117 2,56 1,48 2,52
Kassaflode, kr 172 0,82 2,93 1,52 1,55
Eget kapital, kr 13,44 13,24 14,63 11,61 12,16
Fastigheternas bokforda vérde, kr 58,80 58,68 58,60 61,02 48,23
Antal aktier vid arets slut, tusental 13 760 13 760 13 760 13 760 13 760
Genomsnittligt antal aktier, tusental 13 760 13 760 13 760 13 760 13 760

Definitioner

" Driftnetto plus dari ingdende avskrivningar i forhallande till fastigheternas bokférda varde.

2 Resultatet efter finansiella poster minus betald skatt, justerat for poster som inte ingar i kassaflodet
och fore forandringar i rorelsekapitalet.

3 Rorelseresultat plus avskrivningar exklusive jamforelsestorande poster med tillagg for ranteintakter
i relation till rantekostnader minus rantebidrag.

¥ Fastighetslanens genomsnittliga rantesats per bokslutsdagen.

® Rantebarande skulder i relation till synligt eget kapital.

© Rantebarande skulder i forhallande till fastigheternas bokforda vérde.

? 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 rantekostnader i relation till genomsnittlig balansomslutning.

Granskningsrapport

Vi har oversiktligt granskat denna halvarsrapport och dirvid f6ljt rekommendation utfirdad av FAR. En 6versiktlig gransk-
ning ir visentligt begrinsad i forhillande till en revision. Det har inte framkommit nagot som tyder pa att halvarsrappor-
ten inte uppfyller kraven enligt bors- och arsredovisningslagarna.

Stockholm den 5 augusti 2004

Lars Bauman Ingemar Nilsson
Apuktoriserad revisor Apuktoriserad revisor
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Telefon 08-442 44 40 Telefax 08-442 44 42 E-post info@hebafast.se
www.hebafast.se
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Trycksak 13968. Foto Anders Anjou, HEBAs eget arkiv . Grafisk form ArtoDito. Tryck och repro Tryckindustri Information, Solna, 2004.
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