Hemfosa

FASTIGHETER

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2014

En stark avslutning pa ett viktigt ar

KVARTALET OKTOBER-DECEMBER 2014 PERIODEN JANUARI-DECEMBER 2014

e Hyresintakterna uppgick till 422 mkr (407) e Hyresintakterna uppgick till 1 612 mkr (1 584)

e Forvaltningsresultatet uppgick till 179 mkr (90), e Forvaltningsresultatet uppgick till 821 mkr (323), vilket
vilket motsvarar 2,50 kr per stamaktie (3,60)* motsvarar 14,70 kr per stamaktie (12,90)*

e Resultat efter skatt uppgick till 390 mkr (90), e Resultat efter skatt uppgick till 962 mkr (231), motsvarande
motsvarande 5,70 kr per stamaktie (3,60)* 17,30 kr per stamaktie (7,40)*

e Kassaflédet fran den I6pande verksamheten uppgick e Redovisat fastighetsvdarde om 24,4 mdr (16,3) omfattar
till 247 mkr (105), motsvarande 3,60 kr per 353 direktaga fastigheter (195)
stamaktie (5,30)* e Substansvardet (EPRA NAV) uppgick till 119,90 kr per stam-

aktie (116,40)
o Kassaflodet fran den Iopande verksamheten uppgick till
627 mkr (261), motsvarande 11,20 kr per stamaktie (10,40)*

e Styrelsen foreslar en utdelning om 6,00 kr per stamaktie med

* Antal stamaktier vid drets utgang var 65 720 104 (25 000 000), utbetalning kvartalsvis om 1,50 kr per stamaktie samt utdel-
antal preferensaktier vid arets utgéng var 5 000 000 (-) ning om 20,00 kr per preferensaktie med utbetalning kvar-

talsvis om 5,00 kr per preferensaktie.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET

Hemfosa genomforde en nyemission av 5 000 000 preferensaktier, vilket tillférde bolaget 1 591 mkr efter
avdrag for emissionskostnader. Preferensaktien noterades pa Nasdaq Stockholm den 12 december.

Under fjarde kvartalet 2014 genomférde Hemfosa ett antal storre fastighetsforvarv. Totalt forvarvades
fastigheter till ett varde om 6,4 mdr, varav 4,2 mdr utgjordes av samhallsfastigheter.

Det storsta forvadrvet av samhallsfastigheter genomférdes i november i en bytesaffar. Hemfosa férvarvade
60 samhallsfastigheter till ett varde om narmare 3,3 mdr och avyttrade en tomtratt i Huddinge till ett varde
om drygt 1,1 mdr.

Ytterligare en storre fastighetsportfolj bestaende av samhalls-, kontors- och logistikfastigheter till ett varde
om 2,0 mdr férvarvades i november.

| december 2014 férvdarvade Hemfosa resterande 50 procent av tidigare halftenagd fastighetsportfolj till ett
marknadsvarde om totalt 1,3 mdr.

Efter arets slut genomférde Hemfosa avyttring av nio logistikfastigheter till ett varde om cirka 0,9 mdr.

Hemfosa tog i borjan av 2015 ett forsta steg in pa den norska marknaden genom forvarv av atta
samhallsfastigheter i Osloregionen till ett virde om motsvarande 3,0 mdr svenska kronor.

| februari 2015 ingick Hemfosa avtal om férvarv av samhallsfastigheter i vastra Sverige till ett varde om 0,4 mdr.
Styrelsen avser att till arsstimman foresla en split av bolagets stamaktie med 2:1.

Konsten att Képa | ratt lég

==X

[ —

TTTIWg

i




Stort
antal
affarer

Ett
forsta
stegini
Norge

Kommentar fran VD

En stark avslutning pa ett viktigt ar

Det fjarde kvartalet 2014 blev en stark avslutning pa ett mycket viktigt ar fér Hemfosa. Vi
genomforde fler transaktioner under en tremanadersperiod an vi tidigare nagonsin gjort, vilket
resulterade i en avsevard expansion av fastighetsbestandet — i synnerhet inom det prioriterade
segmentet samhallsfastigheter — helt i linje med var strategi. Vi starkte ocksa var finansiella
stéllning ytterligare under kvartalet genom en framgangsrik emission av preferensaktier som
noterades pa Nasdaq Stockholm i december.

Strategiska transaktioner i hogt tempo

Vi har siktet installt pa tillvaxt och under kvartalet var det manga av de diskussioner vi fort un-
der aret som till slut resulterade i att ett flertal strategiskt viktiga forvarv kunde slutforas. En
sadan var bytesaffaren i november med Hemso dar vi férvarvade samhallsfastigheter till ett
varde om narmare 3,3 miljarder och samtidigt avyttrade en tomtratt till Hemsé som en del av
avtalet. Det innebar att vi i en affar kunde tillféra 60 fastigheter till vart samhallssegment med
just den kategori av hyresgaster vi vill ha; aldreboenden, skolor och vardinrattningar, men dven
polis- och domstolsvasende — stabila verksamheter med i regel langa hyresavtal. | november
forvarvade vi dven ett femtiotal fastigheter i sédra och vastra Sverige for cirka 2 miljarder kro-
nor fran Castellum — en intressant portf6lj med stabila kassafloden.

Férlangda avtal med stora hyresgaster

| var [6pande forvaltning och foradling av fastighetsportfoljen har vi under kvartalet forlangt
flera hyresavtal med stora hyresgaster, daribland Polismyndigheten i Sollentuna och Domstols-
verket i Alingsas dar vi i bada fallen kommer att genomféra om- och tillbyggnader.

For oss pa Hemfosa har det alltid varit viktigt att vara lyhérda och 6ppna for olika former av
intressanta fastighetsprojekt dar vi gar in forst nar fastigheterna ar fardigstallda och avtal ar
tecknade med hyresgasterna. | december avtalade vi med Skanska om ett sadant projekt dar vi
forvarvar tre fastigheter med langa hyresavtal for bland annat vardboende med inflyttning
2016.

Vi haller vad vi lovar

N&r jag tittar tillbaka pa 2014 kan jag konstatera att vi har gjort det vi foresatte oss. Vi bors-
noterade bolaget i mars och jag upplever att kapitalmarknaden har uppskattat Hemfosa och var
affarsmodell med fokus pa fastigheter med stabila kassafloden.

Vi har 6kat fastighetsbestandet rejalt, framfor allt inom samhallsfastigheter med hog kvalitet. Vi
har fortsatt att foradla befintligt bestand och har dven format en starkare organisation som kan
hantera fortsatt tillvaxt. Framforallt har vi 6kat intjaningsférmagan och starkt den finansiella
stallningen. Vi ar mycket néjda med detta och ser fortsatta mojligheter fér Hemfosa att vaxa
under 2015.

En ny och mycket spannande del ar de forvarv vi genomforde i Norge under inledningen av
2015. Vi tog da de forsta stegen in pa den norska marknaden genom férvarv av atta samhalls-
fastigheter i Osloomradet. Som vi ser det finns det fler intressanta affarsmojligheter i Norge och
var ambition &r att fortsatta vaxa saval dar som pa var huvudmarknad Sverige. Nu ndr mark-
naden &r likvid ska vi ocksa ta vara pa mojligheter att sélja oprioriterade fastigheter och for-
varva eller utveckla fastighetsbestandet.

Jens Engwall, VD
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Verksamhetens utveckling

Resultat i ssmmandrag

Oktober-december Helar

Mkr 2014 2013 2014 2013
Hyresintakter 422 407 1612 1584
Fast.lghetskost.na.\der mkluswe 150 134 538 537
fastighetsadministration

Driftnetto 272 273 1074 1047
Central administration -24 -13 -74 -79
Ovriga rérelseintékter och -kostnader 12 -5 62 0
Andel i joint ventures resultat 15 26 239 125
Finansiella intdkter och kostnader -96 -192 -480 -770
Forvaltningsresultat 179 20 821 323
Véardeférandring pa fastigheter 268 -19 487 -214
Vardeforandring pa finansiella instrument -69 -51 -277 23
Kvartalets/arets resultat fore skatt 378 19 1031 132
Aktuell skatt -1 0 -2 -
Uppskjuten skatt 13 71 -67 99
Kvartalets/arets resultat 390 20 962 231

KOMMENTAR TILL FJARDE KVARTALET OKTOBER-DECEMBER 2014

Under fjarde kvartalet 2014 genomforde Hemfosa ett antal storre fastighetsférvarv. Totalt
forvarvades fastigheter med ett underliggande varde om 6,4 mdr, varav 4,2 mdr utgjordes av
forvarv av fastigheter i det prioriterade segmentet Samhallsfastigheter. Hemfosa forvarvade
darutover kvarstdende 50 procent av det tidigare hélftendgda bolaget Kronfastigheter Holding
AB, vilket innebar att Kronfastigheter blir ett helagt dotterbolag som fortsattningsvis kon-
solideras i rakenskaperna. Kronfastigheter ager fastigheter till ett varde av 1,3 mdr.

Under kvartalet avyttrades fastigheter med ett underliggande varde om 1,2 mdr. Den storsta
avyttringen avsag tomtratten Medicinaren 19 i Huddinge, en affar om 1,1 mdr, som ingick som
en del i en affar som gjordes nar Hemfosa forvarvade samhallsfastigheter for 3,3 mdr.

Den uthyrningsbara ytan fér Hemfosas totala fastighetsportfolj uppgick vid arets slut till
2 516 tusen kvadratmeter (1 704). Uthyrningsgraden uppgick till 90,7 procent (89,8). Direkt-
avkastningen for hela portféljen uppgick till 6,1 procent (6,4).

Ett stort arbete har under det fjarde kvartalet lagts ned pa att ta in nyforvarvade fastigheter i
Hemfosas forvaltningsorganisation. Forvaltningen i 6vrigt innefattade under kvartalet flera
omforhandlade hyreskontrakt samt anpassning och renovering av lokaler for att moéta hyres-
gasternas behov. Totalt gjordes hyresgastanpassningar for 115 mkr under det fjarde kvartalet.

Resultat fran andelar i joint ventures uppgick till 15 mkr (26), vilket framst genererades fran
innehavet i Séderport Holding AB. Resultatandelarna utgjordes av 33 mkr (9) i forvaltnings-
resultat, -14 mkr (8) i omvarderingar av fastigheter och finansiella instrument samt -4 mkr (6)

i 6vriga poster. Eftersom forvarvet av resterande 50 procent av aktierna i Hemfosa Kronfastig-
heter Holding AB genomfordes i slutet av december 2014 har resultatandelen for hela aret, fran
det innehavet, redovisats enligt kapitalandelsmetoden.

Minskningen av finansiella intdkter och kostnader ar ett resultat av att rantebdrande aktie-
dgarlan delvis konverterades till eget kapital och delvis amorterades under forsta kvartalet
2014. Vidare har posten paverkats positivt av bade ldgre rantenivaer och minskade marginaler
vid nyupplaning.

Sida3 av 31 Hemfosa Fastigheter AB (publ) | Bokslutskommuniké januari-december 2014



Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till 268 mkr (-19), varav realiserade
vardeforandringar uppgick till 120 mkr (10) och orealiserade vardeférandringar uppgick till

148 mkr (-30). Nar Hemfosa forvarvade resterande 50 procent av aktierna i Kronfastigheter
uppgick kdpeskillingen till ett belopp som understeg halften av det forvarvade egna kapitalet.
Skillnaden har redovisningsmdssigt hanterats som ett tillgangsforvarv till 1agt pris och resulterat
i en orealiserad vardeforandring om 35 mkr. Vardeforandringar pa finansiella instrument
uppgick till -69 mkr (-51) varav -20 mkr (-) avser realiserad vardeférandring och -49 mkr (-51)
avser orealiserad vardeférandring. Under kvartalet 16stes ranteswappar till en kostnad av

50 mkr vilket medforde en realiserad vardeférandring om -20 mkr. Den fortsatt sjunkande
rantan har okat det negativa vardet pa ranteswapparna.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 247 mkr (105) under det fjarde
kvartalet. Fastighetsforvarven som genomfordes i slutet av 2014, antingen genom forvarv av
bolag eller fastighet, paverkade kassaflodet fran investeringsverksamheten med -2 139 mkr (-)
och investeringar i forvaltningsfastigheter uppgick till -97 mkr (-217). En utdelning om 25 mkr (-)
har erhallits fran ett joint venture. Totalt uppgick kassaflodet fran investeringsverksamheten till
-1 942 mkr (-139).

Under det fjarde kvartalet togs nya lan upp med 5 543 mkr (20) och amorteringar gjordes med
-733 mkr (-21). Nyemission av preferensaktier tillforde bolaget 1 591 mkr (-) efter emissions-
kostnader. Totalt uppgick kassaflodet fran finansieringsverksamheten till 1 792 mkr.

Totalt sett har kvartalet haft ett postitivt kassaflode pa 97 mkr (-28).

PERIODEN JANUARI-DECEMBER 2014

Resultat

Under aret vaxte fastighetsportfoljen successivt fran 16,3 mdr till 24,4 mdr. Antalet fastigheter
Okade under samma aret fran 195 till 353. De st6rsta forvarven genomfordes i slutet av 2014,
vilket gor att forvarven inte bidragit vasentligt till driftnettot under aret. Se vidare under Aktuell
intjaningsférmaga pa sid 9 om hur férvarven beraknas 6ka Hemfosas driftnetto och férvalt-
ningsresultat.

Forvaltningsresultatet uppgick till 821 mkr (323). Det hogre resultatet jamfort med féregaende
ar beror framst pa hogre resultat fran Hemfosas andelar i joint ventures samt minskade finansi-
ella kostnader.

Ovriga rorelseintakter utgdrs framst av ersdttning om 20 mkr fran en siljare for fel som forelag i
en fastighet vid tidpunkten for Hemfosas tilltrade samt en ersattning om 26 mkr fran en
hyresgast for fortida |6sen av hyreskontrakt.

Finansiella intdkter och kostnader uppgick till -480 mkr (-770). Den lagre kostnaden, jamfort
med féregaende ar, forklaras av en lagre snittranta pa laneportféljen samt att rantebarande
aktiedgarlan konverterades till eget kapital under det forsta kvartalet 2014.

Vardeforandringar pa Hemfosas forvaltningsfastigheter uppgick till 487 mkr (-214), varav
147 mkr (-21) avser realiserade vardeforandringar. Som framgar ovan gav forvarvet av reste-
rande 50 procent av aktierna i Hemfosa Kronfastigheter en orealiserad vardeforandring om
35 mkr. Kopeskillingen for aktierna understeg hélften av det forvarvade egna kapitalet.
Skillnaden hanterades redovisningsmassigt som ett tillgangsforvarv till 1agt pris.

Vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till -277 mkr (23), varav -75 mkr (-) avser
realiserade vardeférandringar som uppstod i samband med att ranteswappar avslutades i juni
och december 2014. Ranteswappar som fanns per den 31 december 2014 hade ett negativt
verkligt virde om -105 mkr (-112). Under aret ingick Hemfosa avtal om réntecappar. Dessa
hade per den 31 december 2014 ett verkligt varde om 3 mkr, vilket belastat arets resultat med
-0,3 mkr i orealiserad vardeférandring.

Bolaget redovisade en aktuell skattekostnad om -2 mkr (-) och en uppskjuten skattekostnad pa
-67 mkr (99). Av total uppskjuten skatt ar -126 mkr hanforlig till forvaltningsfastigheter, 61 mkr
hanforlig till skattemassiga underskott samt -1 mkr hanforligt till finansiella instrument. Totala
skattemassiga underskott uppgick per den 31 december 2014 till 1 912 mkr. Av dessa under-
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skott har bolaget bedémt att 733 mkr kan anvandas i verksamheten under kommande raken-
skapsar, varfor dessa underskott ar varderade som en tillgang per den 31 december 2014. Un-
derskott om cirka 1 200 mkr dr hanforliga till under aret férvarvade bolag. Dessa underskott
kommer att vara koncernbidragsspéarrade till och med taxeringsar 2020.

Kassafléde

Arets kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick till 627 mkr (261), vilket motsvarade
11,2 kronor per stamaktie (10,4). Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med

-2 499 mkr (-503), varav investeringar i befintliga fastigheter -484 mkr (-667), férvarv av
dotterbolag och fastigheter —2 411 mkr (-65) och avyttring av dotterbolag och fastigheter

364 mkr (323). Under aret erholls en utdelning fran Soderport Holding AB om 63 mkr (-).

Finansieringsverksamheten paverkade arets kassaflode med 2 182 mkr (284). | samband med
att bolagets aktie noterades pa Nasdaq Stockholm i mars 2014 tillférdes Hemfosa 809 mkr.
Obligationslan har upptagits om 1 200 mkr, som efter emissionskostnader tillférde bolaget

1 188 mkr. Under det fjarde kvartalet gjordes en emission av preferensaktier som innebar ett
kapitaltillskott om 1 592 mkr efter emissionskostnader. Tillskottet av kapital har, férutom att
forvarva fastigheter, anvants till att amortera pa befintliga lan samt foérstarka likviditeten.
Under aret l6stes befintliga ranteswappar, till ett [6senbelopp om -284 mkr. Utéver upptagna
Ian och amorteringar i samband med forvarv och avyttring av dotterbolag uppgick upptagna lan
till 3 087 mkr och amorteringar till -2 055 mkr.

Sammantaget forandrades likvida medel med 310 mkr (42) under aret.

Nyckeltal
Oktober-december Helar

2014 2013 2014 2013
Hyresintakter, mkr 422 407 1612 1584
Forvaltningsresultat, mkr 179 90 821 323
Resultat efter skatt, mkr 390 90 962 231
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 5,7 3,6 17,3 7,4
Eget kapital per stamaktie, kr 107,6 94,8 107,6 94,8
Substansvarde per stamaktie (EPRA NAV), kr 119,9 116,4 119,9 116,4
Forvaltningsfastigheter, redovisat varde, mdr 24,4 16,3 24,4 16,3
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 65 720 25 000 54 977 25 000
Antal stamaktier per bokslutsdagen, tusental 65 720 25 000 65 720 25 000
:/uéicnizromsnittligt antal preferensaktier, 1111 ) 370 )
Antal preferensaktier per bokslutsdagen, 5000 i 5 000 i

tusental
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50%
andel av

koncernens
driftnetto

Segmentsredovisning

Fastighetsbestdndet dr indelat i fyra segment; Samhdllsfastigheter, Kontorsfastigheter i tillvéxt-
kommuner, Logistikfastigheter och Transaktionsfastigheter. Samhdllsfastigheter avser fastig-
heter med direkt eller indirekt skattefinansierade hyresgdster som star fér minst 70 procent av
hyresvérdet. Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner avser centralt beldgna kontorsfastigheter i
tillvéxtorter. Logistikfastigheter avser huvudsakligen moderna logistikfastigheter vid attraktiva
logistikknutpunkter. Transaktionsfastigheter innefattar fastigheter frén de évriga segmenten
som inte bedéms ldngsiktigt generera en acceptabel riskjusterad avkastning eller ér udda vad
avser geografi och kategori.

SAMHALLSFASTIGHETER

Samhallsfastigheter bidrar med cirka halften av Hemfosas driftnetto. | segmentet ingick den

31 december 2014 totalt 165 fastigheter med en uthyrningsbar yta pa 977 tusen kvadratmeter.
Under kvartalet forvarvades fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde om 4,2 mdr och
en uthyrningsbar yta om 338 tusen kvadratmeter.

Det storsta forvarvet var en portfélj som forvarvades fran Hemso Fastighets AB. De forvarvade
fastigheterna ligger till storre delen i Stockholmsregionen, Harnésand, Sundsvall, Umea, Karls-
krona, Finspang, Malmo samt Eksj6 och har ett underliggande fastighetsvarde om 3,3 mdr. Den
totala uthyrningsbara ytan uppgar till cirka 275 tusen kvadratmeter. Hyresgasterna ar till 6ver-
vagande del kommunala verksamheter sasom aldreboenden, skolor och vardinrattningar, men
omfattar dven Polismyndigheten och Domstolsverket. Uthyrningsgraden uppgar till 98 procent
och den genomsnittliga I6ptiden for hyreskontakten uppgar till 9,0 ar.

Uthyrningsgraden for segmentet som helhel utvecklades positivt under aret, fran 92,0 procent
till 96,2 procent vid slutet av aret. Direktavkastningen for Samhallsfastigheter uppgick till
6,3 procent.

Uthyrningsarbetet innefattade flera omférhandlade hyreskontrakt samt anpassning och
renovering av lokaler for att mota hyresgasternas behov. Ett flertal projekt fortlopte avseende
ombyggnad och nybyggnad at bland annat Polismyndigheten och Domstolsverket.

Oktober-december Helar

Sambhallsfastigheter (mkr) 2014 2013 2014 2013
Hyresintakter 216 209 806 785
Fastighetskostnader

Drift -45 -33 -159 -156

Underhall -18 -18 -53 -54

Fastighetsskatt -7 -7 -26 -27
Fastighetsadministration -7 -9 -28 -28
Driftnetto 139 142 540 520
Antal fastigheter, vid arets slut 165 85
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 977 632
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,2 92,0

* exklusive garage
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KONTORSFASTIGHETER | TILLVAXTKOMMUNER

0 | segmentet Kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner ingick den 31 december 2014 totalt 63
26 A) fastigheter med en uthyrningsbar yta pa 527 tusen kvadratmeter. Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick till 81,9 procent. Direktavkastningen for Kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner

andel av S
uppgick till 5,6 procent.
koncernens
driftnetto Uthyrningsarbetet under kvartalet innefattade omférhandlade hyreskontrakt tillsammans med
genomforda hyresgastanpassningar. Under kvartalet forvarvades elva kontorsfastigheter till ett
underliggande varde av 503 mkr och en uthyrningsbar yta om 66 tusen kvadratmeter.
Kontorsfastigheter i Oktober-december Helar
tillvaixtkommuner (mkr) 2014 2013 2014 2013
Hyresintakter 111 115 443 436
Fastighetskostnader
Drift -23 -15 -86 -86
Underhall -10 -11 -31 -35
Fastighetsskatt -7 -10 -29 -29
Fastighetsadministration -5 -4 -20 -19
Driftnetto 65 74 276 267
Antal fastigheter, vid arets slut 63 45
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 527 431
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 81,9 83,8
* exklusive garage
LOGISTIKFASTIGHETER
18% | segmentet Logistikfastigheter ingick den 31 december 2014 totalt 31 fastigheter, varav cirka
hélften ligger i sodra Sverige, resterande fastigheter ar geografiskt fordelade i Mellansverige, i
andel av vastra Sverige och i Stockholmsomradet. Den uthyrningsbara ytan uppgick till 522 tusen
koncernens kvadratmeter och uthyrningsgraden uppgick till 91,4 procent. Inom segmentet ar majoriteten
driftnetto av hyresavtalen utformade sa att hyresgéasten sjalv hanterar driftskostnader kopplade till de

forhyrda ytorna, sa kallade triple-net-avtal. Direktavkastningen pa Logistikfastigheter uppgick
till totalt 6,8 procent.

Under kvartalet férvarvades sex logistikfastigheter till ett underliggande varde av 679 mkr och
en uthyrningsbar yta om 98 tusen kvadratmeter. Fyra av fastigheterna férvarvades fran fastig-
hetsbolaget Kilenkrysset. Fastigheterna ar beldgna i Falun, Uppsala och Eskilstuna och har en
uthyrningsbar yta om drygt 83 tusen kvadratmeter. De tva 6vriga fastigheterna ingick i det
bestand som forvarvades fran Castellum.

Oktober-december Helar

Logistikfastigheter (mkr) 2014 2013 2014 2013
Hyresintakter 61 56 221 216
Fastighetskostnader

Drift -6 -4 -18 -15

Underhall -1 -2 -4 -9

Fastighetsskatt -1 -2 -5 -4
Fastighetsadministration -1 -2 -6 -7
Driftnetto 51 46 188 181
Antal fastigheter, vid arets slut 31 23
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 522 407
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,4 94,1

* exklusive garage
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TRANSAKTIONSFASTIGHETER

6(y Forvarv av nagra storre fastighetsportféljer under det fjarde kvartalet har inneburit att antalet
0 fastigheter inom segmentet 6kat. Per den 31 december 2014 ingick 94 fastigheter i segmentet
andel av Transaktionsfastigheter framst butiks-, industri- och kontorsfastigheter inom de geografiska

koncernens omradena Syd och Vast. Uthyrningsgraden uppgick till 87,4 procent och den uthyrningsbara

ytan uppgick till 491 tusen kvadratmeter. Direktavkastningen fér Transaktionsfastigheter upp-

driftnetto gick till 5,3 procent.

Oktober-december Helar

Transaktionsfastigheter (mkr) 2014 2013 2014 2013
Hyresintakter 35 35 143 148
Fastighetskostnader

Drift -10 -7 -43 -41

Underhall -5 -5 -16 -13

Fastighetsskatt -2 -2 -7 -8
Fastighetsadministration -2 -2 -9 -6
Driftnetto 16 19 69 80
Antal fastigheter, vid arets slut 94 42
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 491 243
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,4 84,6

* exklusive garage
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Aktuell intjaningsformaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis per den 31 december 2014.
Intjaningsférmagan ar ej nagon prognos utan ar endast att betrakta som en teoretisk 6gon-
blicksbild och presenteras enbart for illustrationsdandamal. Den aktuella intjaningsférmagan
innefattar inte en bedomning av den framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad, driftskostna-
der, rantor eller andra faktorer.

Koncernens intjaningsférmaga

Mkr 31 december 2014
Hyresintakter 2244
Fastighetskostnader -641
Fastighetsadministration -72
Driftnetto 1531
Central administration -94
Andel i joint ventures resultat 112
Finansiella intdakter och kostnader -402
Forvaltningsresultat 1147

Foljande information utgor underlag for den bedémda intjaningsformagan.

. Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och beaktade hyresrabatter)
samt Ovriga fastighetsrelaterade intdkter per den 31 december 2014 utifran gallande
hyreskontrakt.

. Drifts- och underhallskostnader utgérs av en bedémning av ett normalars driftskostnader
och underhallsatgarder.

. Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas taxeringsvarde for 2014 och kost-
nader for tomtrattsavgald har beraknats utifran 2014 ars niva.

. Kostnader for central administration och marknadsféring har berdknats utifran befintlig
organisation och fastighetsbestandets storlek.

. Finansiella intdkter och kostnader har beraknats utifran bolagets faktiska genomsnittliga
ranteniva per den 1 januari 2015

. Ovillkorade avtal om forvarv och forsaljningar vid arets utgang.
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Fastighetsbestandet

Det totala fastighetsbestandet omfattade per den 31 december 2014 totalt 353 fastigheter
(195) med en geografisk tyngdpunkt i sédra och mellersta Sverige. Omkring 40 procent av det
totala fastighetsvardet finns i storstadsregionerna Stockholm och Goéteborg.

Fastigheterna hade ett totalt varde om 24,4 mdr (16,3). Den sammanlagda uthyrningsbara ytan
var 2 516 tusen kvadratmeter (1 704) med ett hyresvdarde om 2 520 mkr (1 723).

Under aret har Hemfosa forvarvat 140 fastigheter med ett underliggande fastighetsvdarde om
7,2 mdr och en uthyrningsbar yta om 743 tusen kvadratmeter. Overvigande delen av forvir-
ven, 6,4 mdr, gjordes under det fjarde kvartalet.

Forvarvade fastigheter 2014, fordelning per segment

Uthyrningsbar yta Redovisat varde

Samhalls-
fastigheter

25%

Kontors-
fastighet

742 tkvm astigheter

Logistik-

13% fastigheter

Transaktions-
fastigheter

10%

| slutet av 2014 forvarvades dven resterande aktier i det tidigare halftendgda bolaget Hemfosa
Kronfastigheter Holding vilket innebar att Hemfosas helagda fastighetsbestand ckade med

29 fastigheter med en uthyrningsbar yta pa 137 tusen kvadratmeter och ett fastighetsvarde om
1,3 mdr.

Det storsta forvarvet som genomférdes under aret var samhallsfastigheter till ett varde av
3,3 mdr fran Hemso Fastigheter. De férvarvade fastigheterna ar beldgna till storre delen i
Stockholmsregionen, Harnésand, Sundsvall, Ume3, Karlskrona, Finspang, Malmo samt Eksjo.
Hyresgéasterna ar till dvervagande del kommunala verksamheter sdsom &ldreboenden, skolor
och vardinrattningar, men omfattar dven Polismyndigheten och Domstolsverket. Uthyrnings-
graden uppgar till 98 procent och den genomsnittliga l6ptiden for hyreskontakten uppgar till
9,0 ar.

Inom segmentet Samhallsfastigheter férvarvades under aret darutbver dven tre fastigheter. Tva
av fastigheterna ar centralt beldgna i Sundsvall och bestar av cirka 33 tusen kvadratmeter ut-
hyrningsbar yta, fullt uthyrda med framfor allt Mittuniversitetet som hyresgast. Den tredje
fastigheten ar en samhallsfastighet som utgdrs av omradet Ostra Kasern i Kristianstad.

Hemfosa gjorde under aret bland annat tva forvarv inom segmentet Kontorsfastigheter i till-
vaxtkommuner. En av fastigheterna ar beldgen centralt i Sundsvall med Nordea Bank som
storsta hyresgast. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till drygt fem tusen kvadratmeter.
Den andra fastigheten ar en centralt beldgen kontorsfastighet i Kristianstad.

Ett annat stort forvarv under fjarde kvartalet avsag forvarv fran Castellum av 54 fastigheter i
V&xjo, Varnamo och Goteborg. Uthyrningsgraden i det forvarvade bestdndet, som avser fastig-
heter inom Hemfosas samtliga segment, uppgar till cirka 90 procent.

| det fjarde kvartalet avyttrades tva fastigheter, varav den ena avsag tomtratten Medicinaren
19 i Huddinge med en uthyrningsbar yta om 39 tusen kvadratmeter. Tidigare under aret avytt-
rades sex fastigheter, varav fyra tillhorde segmentet Transaktionsfastigheter, en tillhérde seg-
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mentet Kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner samt en fastighet tillhérande segmentet Sam-
hallsfastigheter. Fastigheterna ar beldgna i Goteborgs- och Stockholmsomradet med en sam-
manlagd uthyrningsbar yta om cirka 15 tusen kvadratmeter.

Av storre tecknade hyresavtal under aret kan ndmnas att ett nytt 15-arigt hyresavtal tecknades
med Haninge Kommun géllande Kommunhuset i Haninge, omfattande cirka 22 tusen kvadrat-

meter.

Vidare tecknades ett 15-arigt avtal med Domstolsverket som ar hyresgéast i en fastighet som
Hemfosa dger i Alingsas. Hemfosa bygger till cirka ett tusen kvadratmeter tingssalar och kontor

och i samband med detta anpassas och uppgraderas dven Tingsrattens befintliga lokaler.

| Umea sker en om- och tillbyggnad i en fastighet for Vattenfall. Det innebar ombyggnation till
O6ppen planloésning och modernisering av lokalerna. | samband med detta tecknades ett tioarigt

hyresavtal.

Hemfosa forlangde hyresavtal med Polismyndigheten i Sollentuna med 15 ar avseende en total
yta om cirka 13 tusen kvadratmeter. Hemfosa ska genomfdra en om- och tillbyggnation i syfte
att anpassa och uppgradera befintliga kontorsytor for att skapa mer andamalsenliga lokaler.

| fastighetsportfdljen blev en storre lokal i region Vast tom efter att hyresgasten, pa grund av
neddragning av verksamhet, valt att avflytta. Detta forklarar den sankta uthyrningsgraden for

segmentet Kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner.

| den befintliga fastighetsportféljen genomfordes investeringar om totalt 484 mkr, varav

115 mkr avsag hyresgastanpassningar, 177 mkr avsag renoveringar och 192 mkr avsag nybygg-

nadsprojekt.

Fastighetsinformation, 31 december 2014

Uthyrnings- Ekonomisk Hyres- Redovisat
bar yta, Hyresvarde, uthyrnings- kontraktens varde, Antal
Per segment tusen kvm* mkr grad loptid, ar mkr fastigheter
Samhdllsfastigheter 977 1198 96,2% 6,4 12 143 165
Kontorsfastigheter 527 620 81,9% 3,8 5628 63
Logistikfastigheter 522 310 91,4% 7,1 3518 31
Transaktionsfastigheter 491 392 87,4% 3,1 3111 94
Totalt 2516 2520 90,7% 5,4 24 400 353
* exkl. garage
Uthyrnings- Ekonomisk Hyres- Redovisat
bar yta, Hyresvarde, uthyrnings- kontraktens varde, Antal
Per region tusen kvm* mkr grad loptid, ar mkr fastigheter
Norr 416 433 92,0% 7,0 3945 84
Mellan 617 601 92,9% 4,8 5840 78
Stockholm 481 626 91,2% 5,2 6 652 57
Syd 664 514 90,4% 4,6 4 804 96
Vast 337 345 84,7% 5,9 3159 38
Totalt 2516 2520 90,7% 5,4 24 400 353

* exkl. garage
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| nedanstaende tabell presenteras investeringar gjorda i befintliga fastigheter, gjorda forvarv
samt redovisat varde pa avyttrade fastigheter under aret.

Januari-december 2014

Investeringar

i befintliga Forvarvav Avyttringar av

fastigheter, fastigheter, fastigheter,

Per segment mkr mkr mkr

Sambhillsfastigheter 280 5121 997

Kontorsfastigheter 169 820 40

Logistikfastigheter 4 758 -

Transaktionsfastigheter 31 1956 124

Totalt 484 8 656 1161
Investeringar

i befintliga F6rvarv av Avyttringar

fastigheter, fastigheter, av fastigheter,

Per region mkr mkr mkr

Norr 70 2021 32

Mellan 48 1335 -

Stockholm 236 2 045 1020

Syd 76 2403 17

Vast 56 860 92

Totalt 484 8 656 1161

FASTIGHETSBESTANDETS MARKNADSVARDE

Marknadsvardet pa Hemfosas forvaltningsfastigheter har bedémts av externa, oberoende fas-
tighetsvarderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och erfarenhet av omradet samt
kategori av fastigheter som varderats. Den oberoende varderaren tillhandahaller marknads-
vardet pa koncernens portfolj av férvaltningsfastigheter varje kvartal fran och med den 30 juni
2013.

Varderingsteknik

Véardet for fastigheterna har bedomts med stéd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i
vilken man genom simulering av de berdknade framtida intakterna och kostnaderna analyserar
marknadens forvantningar pa varderingsobjektet.

Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har harletts ur férséljningar av jamférbara fastig-
heter. Faktorer av stor betydelse vid val av férrantningskrav ar bedémningen av objektets fram-
tida hyresutveckling, vardeforandring och eventuella foradlingsmaojligheter samt fastighetens
underhallsskick. Viktiga vardeparametrar ar lage, hyresniva samt vakansgrad. For varje fastighet
upprattas ett kassafléde som stracker sig minst fem ar framat i tiden. Pa intaktssidan anvands
géllande hyresavtal. Fér vakanta ytor gors en berakning genom en individuell bedémning for
varje fastighet. Inflationsantagandet &r noll procent under 2015 och déarefter tva procent arlig-
en. Fastighetskostnaderna bedéms utifran en arlig historik. Som grund i varderingen ligger en
nuvardesberadkning av kassaflédet samt nuvardet av marknadsvardet vid kalkylperiodens slut.

Det vagda direktavkastningskravet uppgick till 7,0 procent, vilket kan jamforas med ett genom-
snittligt direktavkastningskrav pa 7,1 procent per den 30 september 2014. Den vagda kalkylran-
tan for nuvardesberakning av kassaflodet och restvardet uppgick till 8,3 procent respektive

9,2 procent.

Viardet pa Hemfosas fastighetsportfolj uppgick till 24,7 mdr. Den totala vardeférandringen un-
der aret uppgick till 8 324 mkr varav 8 656 mkr avser férvarvade fastigheter, 484 mkr avser
vardehdjande investeringar i fastigheterna, 147 mkr avser realiserad vardeforandring och
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340 mkr avser orealiserad vardeférandring. | enlighet med IFRS har, vid forvarv, beaktad rabatt
for uppskjuten skatt om 318 mkr paverkat det redovisade fastighetsvardet i Rapport dver finan-
siell stallning negativt. Totalt redovisat varde uppgar till 24,4 mdr.

Redovisat fastighetsvarde

Mkr 31 december 2014
Ingdende viarde for aret 16 394
Forvarvade fastigheter 8 656
Investeringar i befintliga fastigheter 484
Avyttrade fastigheter -1 304
Realiserad vardeférandring i arets resultat 147
Orealiserad vardeforandring i arets resultat 340
Utgdende viarde for aret 24718
Forvarvad uppskjuten skatt -318
Redovisat fastighetsvirde 24 400

Uthyrningsbar fastighetsyta och redovisat fastighetsvarde per segment

19% Samhiills- 13%

fastigheter

14%
Kontors-

2 516 fastigheter 24 400
3 Logistik- | mkr 50%
fastigheter |

Transaktions-

23%
fastigheter S
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Andelar i joint ventures

Hemfosa ar per den 31 december 2014 deldgare i tre joint ventures. | samtliga bolag ar
Hemfosas dgarandel 50 procent med ytterligare endast en dgare. Agandet regleras av aktie-
dgaravtal som ger bada dgarna lika stor beslutanderatt, det vill sdga ingen av deldgarna har
bestammande inflytande. Hemfosa redovisar innehaven som aktier och andelar i joint ventures
i Rapport over finansiell stallning. Resultatandel i joint ventures redovisas inom koncernens
forvaltningsresultat.

I slutet av 2014 férvarvade Hemfosa 100 procent av det tidigare halftendgda bolaget Kronfastig-
heter Holding AB, vilket innebar att innehavet 6vergar fran att tidigare varit ett joint ventures,
som redovisats till kapitalandelsmetoden, till att vara ett heldgt dotterbolag som konsolideras.

Soderport Kronfastigheter Gastgivaregatan Culmen Strdngnds
Holding AB Holding AB Holding AB 11 AB Totalt
Mkr 2014 2013 2014* 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Kapitalandel, 574 390 - 31 23 21 12 13 609 455
31 december
= -
Agarandel %, 50 50 - 50 50 50 50 50
31 december
Resultatandel, 198 125 40 ; 2 2 1 3 239 124
januari-december
Varav:
Forvaltningsresultat 98 46 28 - 2 2 -1 -3 127 45
Var(.ieforandrlng 282 271 19 ) ) ) ) ) 301 21
fastigheter
Vardeforandring 113 65 - - - - - . 113 65
finansiella instrument
Uppskjuten skatt -54 -12 -7 - - - - - -61 -12
Ovrigt -16 5 - - - - - - -16 5

*Resterande 50 procent av aktierna férvdrvades den 22 december 2014. Per 31 december 2014 dr Kronfastigheter
Holding AB ett heldgt dotterbolag.

SODERPORT HOLDING AB

Hemfosa dger Séderport Holding AB tillsammans med AB Sagax, 50 procent vardera. Soderport
dgde per den 31 december 2014 fastigheter for cirka 5,0 mdr med tyngdpunkt i Stockholms-
och Goteborgsomradet.

Hemfosas resultatandel fran Soderport uppgick for aret till 198 mkr (125) varav 98 mkr (46)
avser forvaltningsresultat, 282 mkr (21) vardeforandringar i fastighetsbestandet, -113 mkr (65)
vardeforandringar pa finansiella instrument samt -70 mkr (-7) som avser 6vriga poster, inklusive
uppskjuten skatt.

Soderport forvarvade under aret fastigheter for en sammanlagd képeskilling om 1,8 mdr fran
bolag inom Volvokoncernen. Forvarvet omfattade tolv fastigheter om sammanlagt 300 tusen
kvadratmeter uthyrningsbar yta och 900 tusen kvadratmeter mark. Huvuddelen av fastigheter-
na ar beldgna i Torslanda néra centrala Goteborg och i anslutning till Goteborgs hamn. Fastig-
heterna utgors av lokaler for lager, |att industri och kontor. Forvarvet omfattade dven fastig-
heter beldgna i sédra och mellersta Sverige som &r serviceverkstader for lastbilar och bussar.
Darutover forvarvades fem industrifastigheter i norra Storstockholm med en total yta om

sju tusen kvadratmeter

Under 2014 fullféljde Soderport planen att sdlja ut resterande fastigheter i Bilprovningsforvar-
vet lokaliserade utanfor Storstockholm. Transaktionen omfattade ett underliggande fastighets-
varde om 56 mkr. Under aret avyttrade Séderport dven ett bostadsprojekt i Stockholm for

355 mkr. Fastigheterna ar bebyggda med 40 tusen kvadratmeter industri- och kontorslokaler.
Arbete med att ta fram en ny detaljplan som medger konvertering till bostader pagar.
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Soderport traffade under det fjarde kvartalet avtal om en revolverande kreditfacilitet om

3 000 mkr och med en 16ptid till den 15 april 2020. Existerande krediter kommer att refinansie-
ras med 2 100 mkr av kreditfaciliteten. Resterande del av faciliteten skapar férutsattningar for
forvarv av fastigheter. Vidare minskar den finansiella risken da kapitalbindningen foér 65 procent
av Soderports rantebarande skulder forlangs fran ett ar till drygt fem ar.

Nyckeltal for Soderport Holding AB

Fastighetsbestand 31dec2014 31 dec 2013
Antal fastigheter 45 44
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 614 366
Hemfosas andel av utvald finansiell information

Agarandel, % 50 50
Hyresintakter januari-september, mkr 225 170
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 2514 1475
Eget kapital, mkr 570 371
Réntebarande skulder, mkr 1592 1005
Derivat, mkr 233 120
Uppskjuten skattefordran (-) eller skatteskuld, mkr 51 -6

GASTGIVAREGATAN HOLDING AB

Hemfosa ager tillsammans med Smebab Kommersiellt Holding AB, ett bolag inom Skanska-
koncernen, 50 procent vardera, Gastgivaregatan Holding AB.

Gastgivaregatan ar ett projektutvecklingsbolag med syfte att utveckla och férdadla handelsfas-
tigheten Tellus 4 i Sodertalje. Planer finns for renovering och upprustning av de kommersiella
lokalerna pa en total yta om cirka tio tusen kvadratmeter. Projektet berdknas vara slutfort i
mitten av 2016.

CULMEN STRANGNAS Il AB

Hemfosa ager tillsammans med Culmen AB, 50 procent vardera, Culmen Strangnas Il AB.

Culmen Strangnas Il AB ar ett projektutvecklingsbolag med syfte att utveckla och foradla fastig-
heter. For narvarande utvecklar och foradlar bolaget bostadsratter i Strangnas. | en forsta etapp
har tidigare 45 bostadsrattslagenheter fardigstallts och salts. Under 2014 har i en andra etapp
30 bostadsrattslagenheter fardigstallts och salts. Bolaget ager en byggratt for bostader om cirka
tre tusen kvadratmeter.
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Finansiering

EGET KAPITAL

Under 2014 genomfoérde Hemfosa en kvittningsemission av ett aktiedgarlan om 2 970 mkr, en
nyemission av stamaktier om 809 mkr efter emissionskostnader samt en nyemission av prefe-
rensaktier om 1 591 mkr efter emissionskostnader. Hemfosas egna kapital uppgick per den
31 december 2014 till 8 701 mkr, vilket innebar en 6kning med 6 332 mkr under aret. Moder-
bolagets egna kapital uppgick till 8 607 mkr per den 31 december 2014.

RANTEBARANDE SKULDER

Hemfosas rantebdrande skulder uppgick per den 31 december 2014 till 15 760 mkr varav

14 534 mkr avsag lan fran kreditinstitut, 1 190 mkr obligationslan, 33 mkr saljarreverser och

3 mkr avsag 6vriga skulder. Hemfosa har en revolverande kredit om 1 300 mkr, varav 633 mkr var
utnyttjat per den 31 december 2014. Darutover har koncernen tva checkkrediter om totalt 150
mkr varav 18 mkr var utnyttjat per den 31 december 2014. Alla Ian ar upptagna i svenska kronor.

Koncernens rantebarande skulder till externa kreditgivare motsvarade 64,6 procent av fastig-
hetsportféljens redovisade varde i Rapport 6ver finansiell stallning. Den genomsnittliga ater-
stdende réante- och kapitalbindningen uppgick vid arets utgang till 1,9 ar respektive 2,7 ar.
Genomsnittlig ranta per 31 december 2014 uppgick till 2,37 procent.

Rintebindning uppdelat pa instrument den 31 december 2014
Krediter, Derivat, Cap, Belopp, Andel,

mkr mkr mkr mkr %
<1ar 13913 -6 654 -1056 6202 39
1-2 ar 0 2995 0 2995 19
2-3ar 1830 0 384 2214 14
3-4 ar 0 2 660 672 3332 21
4-5 ar 18 1000 0 1018 6
>5 ar 0 0 0 0 0
Summa 15 760 0 0 15 760 100

Ingdngna avtal om rdnteswappar och rdntecappar med en total volym om 7 710 mkr har beaktats med avtalade
rdntenivder och Iptider. De underliggande Ianen I6per med en rérlig rdnta i huvudsak baserad pG STIBOR 3m.

Under det fjarde kvartalet 2014 upptogs nya lan pa totalt 5 543 mkr, varav 4 194 mkr avser
forvarv av fastigheter, 1 166 mkr avser forvarv av tidigare joint ventures, 14 mkr avser refinan-
siering och 169 mkr avsag nyttjande av befintliga kreditfaciliteter. Under kvartalet amorterades
totalt 733 mkr, varav 682 mkr avsag amortering vid forsiljning av fastigheter och 10 mkr avsag
amortering av saljarrevers. Nettoforandringen under kvartalet av rantebarande skulder var en
o6kning med 4 810 mkr.

Nedanstaende tabell visar forfallostrukturen pa Hemfosas rantebarande skulder. | tabellen
framgar dven nettorantan som ar kopplad till rdnteswappar. Samtliga ranteswappar hade ett
negativt verkligt varde per den 31 december 2014 om totalt 105 mkr.

Forfallostruktur rantebarande skulder den 31 december 2014

Nominellt

belopp, Andel, Lanerdnta, Nettordanta Summa,
mkr % mkr derivat, mkr* mkr
2014 0 0 338 36 374
2015 243 0 298 33 331
2016 4372 28 189 28 217
2017 5911 38 91 25 116
2018 5198 33 2 5 6
2019- 36 0 8 0 8

Totalt 15 760 100

* Per 31 december 2014 har samtliga rdnteswappar ett negativt virde. Angiven nettordnta i tabellen dr ddrmed
hdnférlig till swappar med negativt virde.
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For att begrénsa ranterisken och 6ka férutsagbarheten i Hemfosas forvaltningsresultat anvands
rantederivat och rantecappar. Totalt fanns det per den 31 december 2014 ingangna réante-
swappar om 6 654 mkr och rantecappar om 1 056 mkr vilket innebdr att, tillsammans med de
Ian som I6per med fast rénta, 60,8 procent av laneportfoljen ar rantesdkrad. | slutet av det
fiarde kvartalet saval utdkade som omstrukturerade Hemfosa del av sin derivatportfolj dels for
att tillmotesga villkor i tillkommande férvarvsfinansieringar och dels for att dra nytta av det laga
rénteldget i marknaden. For delar av den tillkommande férvarvsfinansieringen ingicks saval nya
ranteswappar om 675 mkr som nya rantecappar om 1 056 mkr.

Rantecapparna fungerar som ett rantetak dar Hemfosa betalar rorlig ranta upp till en i forvag
bestamd rantesats. Om den rorliga rantan i marknaden blir hogre @n denna betalar Hemfosa
ranta motsvarade enbart den i forvag bestamda rantesatsen. Rantetaket for de rantecappar

som ingatts uppgar till 1,5 procent.

En marknadsmaéssig premium for att inga avtal om rantecap har erlagts. Det verkliga vardet pa
rantecapparna uppgick den 31 december 2014 till 3 mkr, vilket innebar en orealiserad varde-
forandring pa finansiella instrument om -0,3 mkr i arets resultat.

Befintlig derivatportfolj omstrukturerades i slutet av aret genom att existerande ranteswappar
om 2 682 mkr I6stes samtidigt som nya ranteswappar om 2 757 mkr ingicks. Losenbeloppet
uppgick till 50 mkr varav -20 mkr belastade kvartalets resultat. Den orealiserade vardeforand-
ringen pa finansiella instrument uppgick under kvartalet till -49 mkr.

Rantebindning, ranteswappar den 31 december 2014

Nominellt Snittranta Marknads-

belopp, ranteswappar, varde,

mkr % mkr

<1ar 0 0 0
1-2 ar 2995 0,45 -9
2-3ar 0 0 0
3-4 ar 2 660 1,10 -63
4-5 ar 1000 1,26 -32
>5 ar 0 0 0
Summa 6 654 0,80 -105

Under aret 2014 upptogs nya lan pa totalt 7 195 mkr. Utav dessa avser 4 629 mkr forvarv av
fastigheter, 1 200 mkr avser obligationslan, 1 166 mkr avser forvarv av tidigare joint ventures,
182 mkr avser refinansiering av befintliga Ian samt 18 mkr avser nyttjande av befintliga kredit-
faciliteter. Total amortering av rantebarande skulder 2014 var 1 611 mkr, varav 768 mkr avser
amortering vid forsaljning av fastigheter, 120 mkr avser amortering av saljarreverser, 580 mkr
avser amortering av nyttjade kreditfaciliteter och 143 mkr avser amortering av upptagna lan.
Nettoférdandringen under 2014 av rantebarande skulder dr en 6kning med 5 584 mkr.

Under 2014 genomférdes tva omstruktureringar av derivatportféljen. Vid ingangen av 2014
hade Hemfosa ranteswappar till en volym av 7 979 mkr. Under aret |6stes ranteswappar om
totalt 10 662 mkr och nya ingicks om 9 337 mkr. | december ingicks dven rédntecappar om 1 056
mkr. Total |I6senkostnad for omstruktureringen var totalt 284 mkr. Vid utgdngen av 2014 hade
Hemfosa en volym pa finansiella instrument pa totalt 7 710 mkr.
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Ovriga upplysningar

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Hemfosa tecknade i december 2014 ett villkorat avtal om forsaljning av nio logistikfastigheter
pa atta orter i sddra, vastra och mellersta Sverige med totalt cirka 116 tusen kvadratmeter
uthyrningsbar yta och ett viarde om cirka 900 mkr. Affaren fullféljdes i februari 2015. | samband
med forsaljningen amorterades 442 mkr pa befintliga Ian.

| januari 2015 utokades dven en av checkkrediterna med 100 mkr och omfattar nu totalt
250 mkr.

Hemfosa tecknade i januari 2015 avtal om forvarv av sex samhallsfastigheter i Osloregionen. De
forvarvade fastigheterna ar belagna i kommunerna Skedsmo, Moss och Fredrikstad i den Ostra
delen av Osloregionen och har ett underliggande fastighetsvarde om 1,5 mdr. Den totala uthyr-
ningsbara ytan uppgar till cirka 63 tusen kvadratmeter. Hyresgasterna ar till 100 procent statliga
verksamheter med hogskola, rattsvasende och polismyndighet som storsta hyresgdster. Samt-
liga fastigheter ar fullt uthyrda och den genomsnittliga I6ptiden for hyreskontakten &r 9,7 ar.
Vidare tecknade Hemfosa i februari 2015 avtal om forvarv av ytterligare tva samhallsfastigheter
i Oslo till ett underliggande fastighetsvarde om motsvarande 1,5 mdr och en uthyrningsbar yta
om cirka 50 tusen kvadratmeter. Fastigheterna &r fullt uthyrda till statliga myndigheter. Ater-
stdende I6ptid pa hyresavtalen uppgar till 8,2 ar respektive 13,7 ar.

I inledningen av 2015 forvarvade Hemfosa samhallsfastigheter i bland annat Vastra Gétaland
med Uddevalla kommun och Vastra Gétalandsregionen som stora hyresgaster och verksamhet-
er sdsom vard, skola och dldreboenden. Forvarven hade ett totalt underliggande fastighets-
varde om 0,4 mdr.

MEDARBETARE

Antalet medarbetare uppgick den 31 december 2014 till 57, varav 26 var kvinnor. Hemfosa har
kontor i Nacka (huvudkontor), Géteborg, Harnésand, Karlskrona, Karlstad, Kristianstad,
Sundsvall, Vasteras, Varnamo och Vaxjo.

De forvarv som Hemfosa genomforde under det fjarde kvartalet 2014 innebar att personalen
Ookade med 21 personer samt att kontor etablerades i Hirnésand, Karlskrona, Varnamo och
Vaxjo.

MODERBOLAGET

Moderbolaget redovisar for 2014 ett resultat efter skatt pa 707 mkr (-3). Moderbolagets arvode
for central- och fastighetsadministrativa tjanster fran koncernforetag och joint ventures upp-
gick under aret till 58 mkr (8).

Moderbolaget hade per 31 december 2014 ett eget kapital om 8 607 mkr (2 530), varav bundet
eget kapital uppgick till 71 mkr (25).

Per den 31 december 2014 hade moderbolaget rantebarande obligationslan om 1 200 mkr (-).
Koncerninterna skulder uppgick till 219 mkr (235) och koncerninterna fordringar uppgick till
7 126 mkr (3 635).

Moderbolaget forvarvade under det fjarde kvartalet ett bolag med skattemassiga underskotts-
avdrag uppgaende till totalt 1,3 mdr, av vilka 126 mkr avser underskott hanférbara till 2014 ars
rakenskapsar. De skattemassiga underskotten kommer framledes, efter det att den femariga
koncernbidragssparren upphort, kunna utnyttjas av andra bolag inom Hemfosakoncernen mot
framtida 6verskott. Underskotten kommer att virderas som tillgang i den takt de blir tillgang-
liga for utnyttjande. Bolaget, Hemfosa Norden AB, blev per balansdagen nytt moderbolag till
Hemfosa Sverige AB.

Hemfosa Fastigheter AB nyttjade i december 2014 en option att forvarva resterande 50 procent
av aktierna i Kronfastigheter Holding AB, vilket gor att Kronfastigheter nu &r ett heldgt dotter-
bolag.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport i sammandrag for koncernen har upprattats i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering samt tillampliga bestdmmelser i drsredovisningslagen. Delarsrapporten for
moderbolaget har upprattats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. For
koncernen och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och berdkningsgrunder tillam-
pats som i den senaste arsredovisningen. Samtliga belopp i denna delarsrapport anges i miljo-
ner kronor, mkr, om annat ej anges. Belopp inom parentes avser jamférande period under
foéregaende ar. Avrundningsdifferenser kan forekomma.

Finansiella instrument som redovisas i Rapport 6ver finansiell stéllning inkluderar pa tillgangs-
sidan likvida medel, hyres- och kundfordringar samt derivat. Pa skuldsidan aterfinns leveran-
torsskulder, lane- och reversskulder samt derivat. Finansiella instrument, utéver derivat, redo-
visas till sitt upplupna anskaffningsvarde, vilket beddms sammanfalla med verkligt varde. Ran-
tenivaerna pa balansdagen, inklusive marginaler, for [danen motsvara villkoren i lanekontrakten.
Kundfordringar och leverantérsskulder har samtliga korta loptider.

Hemfosa innehar rantederivat for att ekonomiskt sakra de ranterisker som koncernen ar utsatt
for. Derivaten varderas till verkligt varde enligt Niva 2-vardering, med vardeforandringar i arets
resultat. Sakringsredovisning tillampas inte.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncernen dger andelar i joint ventures, se sid 14-15 i delarsrapporten. Koncernen hade, per
den 31 december 2014 inga fordringar pa joint ventures.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER FOR KONCERN OCH MODERBOLAG

Hemfosa utsatts I6pande for olika risker som kan fa betydelse for bolagets framtida verksam-
het, resultat och finansiella stallning. Finansiering samt organisationsstruktur och arbetsproces-
ser ar centrala riskomraden for Hemfosa som arbetar strukturerat och kontinuerligt med att
hantera dessa och andra risker och osdkerhetsfaktorer.

Verksamhet och organisation

Bolaget har valt att ha en férhallandevis liten organisation i syfte att arbeta effektivt och snabb-
fotat, vilket kan medfora ett visst beroende av enskilda medarbetare. For att minska detta be-
roende har organisationen starkts under de senaste aren, bade vad géller utbildning och ytterli-
gare rekryteringar. Hemfosas framtida utveckling beror i hog grad av koncernledningens och
andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang. | syfte att minimera personbero-
endet har bolaget tagit fram dokumenterade arbetsbeskrivningar och tydliga processkartor.

Hemfosa kan inom ramen for den I6pande verksamheten drabbas av forluster pa grund av
bristfalliga rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter. Under 2013 genomfordes en obero-
ende och omfattande kartlaggning av koncernens vasentliga processer och de interna kontroll-
momenten i processerna vilket medfért att den operationella risken minskat. Resultatet av
kartldggningen och de foreslagna forbattringsomradena ar samtliga implementerade i den
dagliga verksamheten. Under 2014 har ett fortsatt arbete med att utveckla interna processer
och arbetssatt fortgatt.

Vidare har Hemfosa implementerat en process som uppmuntrar medarbetare att kunna upp-
marksamma eventuella oegentligheter, oetisk eller olaglig verksamhet for att ytterligare starka
en sund styrstruktur i organisationen.

Finansiering

Fastighetsbranschen &r en kapitalintensiv verksamhet och likt manga andra fastighetsbolag ar
Hemfosa beroende av saval eget kapital som externa lan for att kunna bibehalla och utveckla
sitt fastighetsdgande och kunna optimera sin fastighetsverksamhet.

For att begransa ranterisken och 6ka forutsdagbarheten i Hemfosas forvaltningsresultat anvands
rantederivat. Totalt fanns per den 31 december 2014 ingédngna ranteswappar och réantecappar
om 7 710 mkr. Det verkliga vardet pa ranteswapparna var negativt och uppgick till -105 mkr pa
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grund av att den rérliga marknadsrantan blivit lagre i foérhallande till avtalade fasta rantor. Om-
varderingen i bokslutet den 31 december 2014 belastade kvartalets resultat med -49 mkr.

Kanslighetsanalysen nedan visar hur Hemfosas helarsresultat skulle paverkas, positivt eller
negativt, i det fall att utvalda intékts- och kostnadsposter skulle féréndras. Effekten av férand-
rade fastighetskostnader och driftnetto ar berdknade utifran intjaningsférmagan, se sid 10.

Kanslighetsanalys, 31 december 2014
Forandring, Resultateffekt,

% mkr
Kontrakterade hyresintakter +/-1 +/-4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89%
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 +/-5
Fastighetskostnader +/-1 +/-1
Driftnetto +/-5 +/-13
Réntekostnader vid nuvarande rantebindning och férandrat ré;inteli;ige1 +/-1 +/-61
Réntekostnader vid forandring av genomsnittlig rinteniva’ +/-1 +/-158
Omvardering av rantederivat vid forskjutning av rantekurvor +/-1 +/-208

Med hdnsyn till derivatavtal
2 Utan hdnsyn till derivatavtal

NYEMISSION AV PREFERENSAKTIER

Vid en extra bolagsstamma den 11 november 2014 fattades beslut om andring i bolagsordning-
en for att mojliggora aktieslaget preferensaktier, varpa Hemfosa offentliggjorde att styrelsen
for och dgarna i Hemfosa Fastigheter beslutat genomféra en nyemission av preferensaktier
riktad till saval befintliga aktiedgare i Hemfosa, allmanheten i Sverige som institutionella inve-
sterare i Sverige och internationellt.

Erbjudandet omfattade hogst 3 000 000 preferensaktier till en teckningskurs om 325 kronor per
preferensaktie, med mojlighet for Hemfosas styrelse att utéka erbjudandet till hégst 5 000 000
preferensaktier totalt. D3 intresset fér erbjudandet var stort beslutade Hemfosas styrelse den
27 november 2015 att utoka erbjudandet till att omfatta hogst 5 000 000 preferensaktier. Inom
ramen for erbjudandet tilldelades cirka 14 000 investerare preferensaktier. Totalt tillfordes
Hemfosa 1 586 mkr efter emissionskostnader. Efter nyemissionen uppgar det totala antalet
aktier i Hemfosa till 70 720 104, varav 65 720 104 stamaktier och 5 000 000 preferensaktier.
Genom emissionen av preferensaktier har Hemfosas aktiekapital 6kat med 5 000 000 kronor
och uppgar darefter till 70 720 104 kronor.

AGARSPRIDNING OCH BORSNOTERING

I mars 2014 offentliggjordes att styrelsen for och dgarna i Hemfosa Fastigheter beslutat att
genomfora en dgarspridning genom en kombinerad nyemission och férsaljning av befintliga
aktier samt att notera bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm.

Erbjudandet riktade sig till allmanheten i Sverige och till institutionella investerare i Sverige och
internationellt. Priset i erbjudandet faststalldes till 93 kronor per aktie. Erbjudandet omfattade
totalt 34 508 879 aktier, varav 5 434 782 nyemitterade aktier och 29 074 097 befintliga aktier.
Den 1 april 2014 emitterades ytterligare 4 347 826 aktier for att tacka 6vertilldelning da intres-
set var stort och erbjudandet 6vertecknades. Det totala vardet av erbjudandet, inklusive over-
tilldelningsoptionen, uppgick till cirka 3 614 mkr och Hemfosa tillférdes cirka 809 mkr i eget
kapital, efter emissionskostnader.

Sida 20 av 31 Hemfosa Fastigheter AB (publ) | Bokslutskommuniké januari-december 2014



AKTIEN OCH AGARE

Bolagets stamaktie ar sedan den 21 mars 2014 noterad pa Nasdaq Stockholm Mid Cap under
kortnamnet "HEMF”. Bolagets preferensaktie ér sedan den 12 december 2014 noterad pa Nas-
daqg Stockholm Mid Cap under kortnamnet “"HEMF PREF”. Sista betalkurs den 31 december
2014 uppgick till 165,0 kronor for stamaktien och 334,5 kronor for preferensaktien. Det totala
borsvardet uppgick till 12 516 mkr. Per den 31 december 2014 hade Hemfosa 16 462 aktie-
dgare, varav svenska investerare, institutioner och privatpersoner, dgde 71,8 procent av aktier-
na. Utlandska institutionella investerare dgde 28,2 procent av aktierna.

Agarfordelning, 31 december 2014

Antal aktier Andel av
Agare Stamaktier Preferensaktier Aktiekapital Roster
Fjarde AP-fonden 6538 383 - 9,25% 9,87%
Lansforsakringar Fondforvaltning AB 4216 063 - 5,96% 6,37%
Swedbank Roburs fonder 3954914 150 000 5,80% 6,00%
Lannebo Fonder 3771932 - 5,33% 5,70%
Kapan Pensioner 3431781 - 4,85% 5,18%
AMF Forsakring och fonder 2 056 996 - 2,91% 3,11%
Ikano Invest AB 1667 286 - 2,36% 2,52%
Nordea Investment Funds 1355 005 - 1,92% 2,05%
Styrelse & Ledning 4 694 452 61 400 6,7% 7,1%
Ovriga 34 033 292 4788 600 54,9% 52,1%
Summa 65 720 104 5000 000 100,0% 100,0%

VALBEREDNING

Vid Hemfosa Fastigheters arsstamma den 4 mars 2014 besl6ts att valberedningen ska utgoras
av representanter for fyra av de rostmassigt storsta aktiedgarna samt styrelsens ordférande. |
enlighet harmed har féljande personer utsetts till ledamoter i valberedningen:

Mats Andersson, Fjarde AP-fonden,

Christer Wachtmeister, Kdpan Pensioner,

Ramsay Brufer, Alecta Pensionsforsakring,

Eva Gottfridsdotter-Nilsson, Lansférsakringar Fondférvaltning AB samt
Bengt Kjell, styrelseordférande

FORSLAG TILL VINSTUTDELNING
Hemfosa Fastigheters utdelningspolicy innebar att utdelningen langsiktigt ska uppga till

60 procent av det utdelningsgrundande resultatet. Med utdelningsgrundande resultat avses
forvaltningsresultat med avdrag for betald skatt och andel i joint ventures resultat. Det utdel-
ningsgrundande resultatet uppgick for aret till 580 mkr.

Styrelsen foreslar att, for rakenskapsaret 2014, arsstamman beslutar om utdelning till garna av
stamaktier med 6,00 kronor per stamaktie med utbetalning kvartalsvis om 1,50 kronor per
stamaktie. Foreslagna avstamningsdagar ar 8 maj, 20 juli, 20 oktober 2015 samt 20 januari
2016. Vidare foreslar styrelsen att arsstamman beslutar om utdelning till garna av preferens-
aktier med 20,00 kronor per preferensaktie med utbetalning kvartalsvis om 5,00 kronor per
preferensaktie. Foreslagen utdelning motsvarar 70 procent av det utdelningsgrundande resul-
tatet for 2014.
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FORSLAG TILL ARSSTAMMAN 2015

Styrelsen avser att till arsstdmman foresla en split av bolagets stamaktie med 2:1. Anledningen
ar att mojliggora okad likviditet och omsattning i aktien.

Hemfosas arsstamma 2015 kommer att hallas den 7 maj kl 15.00 i Stockholm.

STYRELSENS FORSAKRAN

Styrelsen och verkstéallande direktoren forsakrar att denna delarsrapport ger en rattvisande
oversikt av bolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vdsent-
liga risker och osdkerhetsfaktorer som bolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Nacka den 18 februari 2015
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org. nr 556917-4377)

Bengt Kjell Jens Engwall Magnus Eriksson
Styrelseordférande Verkstallande direktor Styrelseledamot
Anneli Lindblom Daniel Skoghall Caroline Sundewall
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Ulrika Valassi
Styrelseledamot

Denna deldrsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

Hemfosa offentliggor informationen i denna delarsrapport enligt lagen om vardepappersmark-
naden onsdagen den 18 februari 2014, klockan 07.30.

RAPPORTDATUM

Delarsrapport januari—mars 2015 7 maj 2015
Arsredovisning 2015 Vecka 15 2015
Arsstamma 2015 7 maj 2015
Delarsrapport januari—juni 2015 21 juli 2015

Delarsrapport januari—september 2015 6 november 2015

KONTAKTINFORMATION

Hemfosa Fastigheter AB

Telefon +46 8 448 04 80
Besoksadress Hastholmsvagen 28
Postadress Box 2020, 131 02 Nacka
www.hemfosa.se

Jens Engwall, VD, tel: +46 8 448 04 82, mail: jens.engwall@hemfosa.se

Karin Osslind, CFO, tel: +46 8 448 04 84, mail: karin.osslind@hemfosa.se
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Finansiella rapporter i sammandrag

Rapport 6ver resultat och o6vrigt totalresultat for koncernen

Oktober-december Helar

Mkr 2014 2013 2014 2013
Hyresintakter 422 407 1612 1584
Fastighetskostnader och

Al -134 - -537
fastighetsadministration >0 3 >38 >3
Driftnetto 272 273 1074 1047
Central administration -24 -13 -74 -79
Ovriga rorelseintdkter och 12 5 62 i
-kostnader
Andel i joint ventures resultat 15 26 239 125
Finansiella intdakter och kostnader -96 -192 -480 -770
Forvaltningsresultat 179 20 821 323
Var?leforandrmg pa fastigheter, 120 10 147 91
realiserade
Vardeforandrmg fastigheter, 148 230 340 193
orealiserade
Yardeforandrlng finansiella 20 i 75 i
instrument, realiserade
Yardeforandrlng fman5|ella .49 51 202 23
instrument, orealiserade
Kvartalets/arets resultat fore 378 19 1031 132
skatt
Aktuell skatt -1 0 -2 -
Uppskjuten skatt 13 71 -67 99
Kvartalets/arets resultat 390 20 962 231
Ovrigt totalresultat - - - -
Kvartalets/arets totalresultat 390 90 962 231
Kvartalets/érets resultat
hdénforligt till:
Moderbolagets dgare 392 90 960 231
!nnehav utan bestammande D) 0 ) 0
inflytande
Kvartalets/arets resultat 390 90 962 231

Kvartalets/arets resultat per
stamaktie, fore och efter 5,7 3,6 17,3 7,4
utspadning, kronor
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Rapport over finansiell stallning for koncernen

31 december

Mkr 2014 2013
Tillgéngar

Forvaltningsfastigheter 24 400 16 284
Andelar i joint ventures 609 455
Ovriga anlaggningstillgdngar 10 32
Summa anlédggningstillgangar 25019 16 772
Kortfristiga fordringar 94 65
Likvida medel 594 284
Summa omsittningstillgangar 688 349
Summa tillgangar 25 707 17 121

Eget kapital och skulder

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 8689 2368
Innehav utan bestammande inflytande 12 1
Eget kapital 8701 2369
Langfristiga rantebarande skulder 15532 11 829
Ovriga langfristiga skulder 106 114
Uppskjutna skatteskulder 423 430
Summa langfristiga skulder 16 061 12373
Kortfristiga rantebdrande skulder 228 1831
Ovriga kortfristiga skulder 717 548
Summa kortfristiga skulder 946 2379
Summa skulder 17 007 14 752
Summa eget kapital och skulder 25707 17121
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Rapport 6ver forandringar i koncernens eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktiedgare
Ovrigt  Balanserad Innehav utan  Totalt
Aktie- tillskjutet vinst inkl. bestammande Eget
Mkr kapital kapital aretsresultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2013-01-01 10 240 1926 2176 - 2176
Transaktioner med koncernens dgare
Nyemission 15 -15 - 0 - 0
Kapitaltillskott fran innehav utan ) ) 3 3 ) 47
bestdammande inflytande
Utdelning till preferensaktiedgare - - -47 -47 1 9
P - L
Arets totalresultat 2013 - - 230 230 0 230
Utgaende eget kapital 2013-12-31 25 225 2118 2368 1 2369
Ingaende eget kapital 2014-01-01 25 225 2118 2 368 1 2 369
Justering minoritetsandel -13 -13 13 0
Transaktioner med koncernens dgare
Kvittningsemission 31 2939 - 2970 - 2970
Nyemission, stamaktier 10 799 - 809 - 809
Nyemission, preferensaktier 5 1586° - 1591 - 1591
Nedsattning av aktiekapital 0 - 0 0 - 0
Kapitaltillskott fran innehav utan i i 0 0 0 0
bestammande inflytande
i:nmczran:::::';:’"er med 41 532 0 5370 0 5370
Arets totalresultat 2014 - - 964 964 -2 962
Utgdende eget kapital 2014-12-31 71 5549 3082 8689 12 8701

3 beloppet ingdr emissionskostnader om totalt 133,5 mkr
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Rapport 6ver kassafloden for koncernen

Oktober-december Helar

Mkr 2014 2013 2014 2013

Den Iépande verksamheten

Forvaltningsresultat 179 88 821 323
Justering for poster som inte ingar i
kassaflodet

Betald inkomstskatt 3 3 -1 3
Kassaflode fran den I6pande

verksamheten fore forandringar av 167 66 581 196
rorelsekapital

-15 -25 -239 -130

Kassafléde fran fordndringar i

rérelsekapital
Forandringar av rorelsefordringar 118 -31 91 60
Forandringar av rorelseskulder -38 70 -45 5
Kassaflode fran den I6pande 247 105 627 261
verksamheten
Kassaflode fran investerings- 1942 139 2499 503
verksamheten
Kassaflode fran finansierings- 1792 5 2182 284
verksamheten
Kvartalets/arets kassaflode 97 -28 310 42
Likvida medel vid kvartalets/arets bérjan 498 313 284 242
Likvida medel vid arets slut 594 284 594 284
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Segmentsinformation

Helar
Samhalls- Kontors- Logistik- Transaktions- Summa
fastigheter fastigheter fastigheter fastigheter konsoliderat

Mkr 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Hyresintakter 806 785 443 436 221 216 143 148 1612 1584
Fastighetskostnader

Drift -159 -156 -86 -86 -18 -15 -43 -41 -306 -298

Underhdll -53 -54 -31 -35 -4 -9 -16 -13 -104 -110

Fastighetsskatt -26 27 29  -29 -5 -4 -7 -8 -67 .68
Fastighetsadministration -28  -28 20 -19 -6 -7 -9 -6 -61 61
Driftnetto 540 520 276 267 188 181 69 80 1074 1047
Central administration -74 -79
Ovriga rérelseintdkter 62 0
Andel i joint ventures resultat 239 125
Finansiella intdkter och -480 770
kostnader
Forvaltningsresultat 821 323
Var(?leforandrmgar fastigheter, 147 21
realiserade
Vardeforandrmg fastigheter, 340 193
orealiserad
Yardeforandrlng finansiella 277 23
instrument
Arets resultat fore skatt 1031 132
Investeringar i befintligt 280 402 169 232 4 13 31 20 484 667
bestand under aret
Forvaltningsfastigheter,
redovisat varde den 12143 7679 5629 4708 3518 2677 3110 1221 24400 16285

31 december
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Nyckeltal

Oktober-december Helar

2014 2013 2014 2013
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 18,8 15,6 12,6 13,6
Soliditet, % 33,7 13,8 33,7 13,8
Beldningsgrad fastigheter, %’ 64,6 83,9 64,6 83,9
Skuldsattningsgrad, ggrS 1,8 5,8 1,8 5,8
Rantetickningsgrad, ggr®’ 2,7 1,3 2,2 1,3
Aktierelaterade, stamaktier
Forvaltningsresultat, kronor per stamaktie 2,5 3,6 14,7 12,9
Resultat efter skatt, kronor per stamaktie 57 3,6 17,3 7,4
Eget kapital, kronor per stamaktie 107,6 94,8 107,6 94,8
Substansvarde (EPRA NAV), kronor per stamaktie 119,9 116,4 119,9 116,4
sKtaas;a;l((iie fran den |6pande verksamheten, kronor per 36 53 112 10,4
Utdelning, kronor per stamaktie - - - -
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 65 720 25000 54977 25 000
Antal utestaende stamaktier per bokslutsdagen, tusental 65 720 25000 65720 25 000
Aktierelaterade, preferensaktier
Resultat efter skatt, kronor per preferensaktie 2,5 - 2,5 -
Eget kapital, kronor per preferensaktie 325,0 - 325,0 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kronor per 25 ) 25 )
preferensaktie ! !
Utdelning, kronor per preferensaktie 2,5 - 2,5 -
Vagt genomsnittligt antal preferensaktier, tusental 1111 - 370 -
Antal utestaende preferensaktier per bokslutsdagen, tusental 5000 - 5 000 -
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter vid arets utgang 353 195 353 195
Hyresvarde vid arets utgang, mkr 2520 1722 2520 1722
Uthyrningsbar yta vid arets utgang, tusen kvm 2516 1704 2516 1704
Fastigheternas redovisade varde i balansrdakningen, mkr 24 400 16284 24400 16 284
Fastighetsvarde, kronor per kvm 9 699 9556 9 699 9556
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,7 90,0 90,7 90,0
Overskottsgrad, % 64,5 67,1 66,6 66,1
Direktavkastning, % 6,1 6,4 6,1 6,4

® Per 31 december 2013 ingdr ett aktiedgarldn om 3 470 mkr i totala réntebdrande skulder.

® | réintekostnader for perioden januari-december 2014 ingdr rénta pa aktiedgarldn om 60 mkr (312).
7 Resultatandelar i joint ventures ingdr ej i férvaltningsresultaten vid berdkning av réntetdckningsgrad. Hemfosas tidigare definition
visade en rdntetdckningsgrad pd 1,4 ggr for heldret 2013.
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Resultatrakning for moderbolaget

Oktober-december Helar
Mkr 2014 2013 2014 2013
Nettoomsattning 15 6 58 14
Ovriga externa kostnader -11 -7 -38 -8
Personalkostnader -8 -7 -27 -11
Avskrivningar 0 0 0 0
Resultat fore finansiella
- -4 -8 -7 -6
intdkter och kostnader
Rénteintdkter och liknande resultatposter 659 81 924 160
Rantekostnader och liknande resultatposter -46 -79 -135 -157
Arets resultat fore bokslutsdispositioner 609 -6 782 -3
Bokslutsdispositioner
Mottagna och lamnade koncernbidrag -75 - -75 -
Resultat fore skatt 534 - 707 -
Aktuell och uppskjuten skatt - - = -
Arets resultat 534 -6 707 -3

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat for moderbolaget

Oktober-december Helar
Mkr 2014 2013 2014 2013
Arets resultat 534 -6 707 -3
Arets dvrigt totalresultat = - = -
Arets totalresultat 534 -6 707 -3
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Balansrakning for moderbolaget
31 december

Mkr 2014 2013
Tillgéngar

Materiella anlaggningstillgangar 0 0
Andelar i joint ventures - 31
Andelar i koncernforetag 2661 2533
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 5050 3489
Ovriga anlaggningstillgdngar - 26
Summa anlaggningstillgangar 7711 6 079
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 2076 146
Ovriga kortfristiga fordringar 15 2
Kassa och bank 313 15
Summa omséttningstillgangar 2404 163
Summa tillgangar 10115 6242

Eget kapital och skulder

Bundet eget kapital 71 25
Fritt eget kapital 8536 2505
Eget kapital 8 607 2530
Langfristiga rantebarande skulder 1200 3470
Langfristiga skulder till koncernféretag 75 -
Summa langfristiga skulder 1275 3470
Kortfristiga rantebdrande skulder 18 -
Kortfristiga skulder till koncernforetag 144 235
Ovriga kortfristiga skulder 70 7
Summa kortfristiga skulder 232 242
Summa skulder 1507 3712
Summa eget kapital och skulder 10 115 6242

Stéllda sdkerheter och ansvarsférbindelser
Stallda sikerheter

Andelar i koncernféretag 2 661 2533

Ansvarsforbindelser

Borgensataganden for skulder i koncernforetag 11356 5811
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Ordlista

Avkastning pa eget kapital
Arets resultat i relation till genomsnittligt
eget kapital under aret.

Belaningsgrad

Réntebarande skulder vid drets utgang i
relation till fastigheternas redovisade varde i
rapport 6ver finansiell stallning.

Direktavkastning

Arets driftnetto i forhallande till fastig-
heternas redovisade varden, justerat for
fastigheternas innehavstid under aret.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital i relation till antal stamaktier vid
arets utgang efter hansyn tagits till
preferenskapitalet.

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsvarar
preferensaktiens genomsnittliga
emissionskurs om 325 kr per aktie.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i férhallande till hyresvérde
vid drets utgang.

Fastighetsvarde
Redovisat vérde for fastigheter.

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderétt eller
tomtratt.

Forvaltningsresultat per stamaktie

Arets forvaltningsresultat, reducerat med
preferensaktiernas foretradesratt till
utdelning, i relation till vagt genomsnittligt
antal stamaktier.

Hyresintakt
Debiterade hyror jamte tillagg som
ersattning for varme och fastighetsskatt.

IAS
International Accounting Standards. Den

AFFARSIDE

Hemfosas affarsidé ar att dga, utveckla
och forvalta fastigheter med tydligt inslag
av samhallsfinansierade hyresgaster,
vilket genererar en langsiktig, hog och
stabil avkastning, samt skapa varde
genom att aktivt delta i
transaktionsmarknaden.
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internationella redovisningsstandard som
utfardas av ett oberoende expertorgan,
IASB, och sedan behandlas och antas av EU.
Reglerna skall foljas av borsnoterade bolag
inom EU.

IFRS

International Financial Reporting Standards.
Internationell redovisningsstandard for
koncernredovisningar som borsnoterade
foretag inom EU skall tillimpa fran och med
2005.

Kassaflode fran den lopande verksamheten
per stamaktie

Kassafléde fran den I6pande verksamheten,
reducerat med preferensaktiernas
foretradesratt till utdelning for perioden, i
relation till vagt genomsnittligt antal
stamaktier.

Marknadsvarde fastigheter
Fastigheternas marknadsvarde enligt extern
vardering.

Preferenskapital
Preferensaktiens emissionskurs multiplicerat
med antalet preferensaktier.

Resultat per stamaktie

Arets resultat, reducerat med
preferensaktiernas foretradesratt till
utdelning for perioden, i relation till vagt
genomsnittligt antal stamaktier.

Réanteswap

Avtal mellan tva parter om byte av
rantevillkor pa Ian i samma valuta. Bytet
innebdr att den ena parten far byta sin
rorliga ranta mot en fast ranta, medan den
andra parten far fast ranta i byte mot en
rorlig ranta. Avsikten med en ranteswap ar
att reducera ranterisken.

Réntecap
Ett réntesdkringsinstrument dar langivaren
betalar en rorlig ranta upp till en i forvag

STRATEGI

Hemfosa ska skapa langsiktigt hog och stabil

tillvaxt med starkt kassafléde genom att:

e Utveckla och forddla fastighetsbestandet

« Skapa och bibehalla langsiktiga hyresgast-
relationer genom marknadsorienterad och
professionell fastighetsfoérvaltning.

Hemfosa ska vara aktiv i transaktionsmarknaden
i syfte att:

o Skapa tillvaxt

e Maximera avkastning i forhallande till risk

e Generera transaktionsvinster.

bestamd ranteniva. Avsikten med en
rantecap ar att reducera ranterisken.

Réantetdckningsgrad

Forvaltningsresultat med aterlaggning av
finansiella intakter och kostnader samt
avskrivningar och resultatandelar i joint
ventures i relation till finansiella intdkter och
kostnader.

Skuldséattningsgrad
Rantebdrande skulder i relation till eget
kapital.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

Substansviarde per stamaktie (EPRA NAV)
Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits
till preferenskapitalet, med aterlaggning av
derivat och uppskjuten skatteskuld enligt
rapport 6ver finansiell stédllning, i relation till
antal stamaktier vid delarsrapportens
utgang.

Tomtrattsavgald
Arlig ersattning till dgaren av fastighet, som
innehas med tomtratt.

Tomtrétt

Ratten att nyttja och obegransat 6verlata en
fastighet utan att dga den. Avyttring av
tomtratt omfattas av samma regelverk som
vid avyttring av fastighet som innehas med
dganderatt.

Verkligt varde fastigheter

Utifrdn marknadsvérde gér Hemfosa en
intern fastighetsvardering dar pagaende
projekt avseende nyproduktion dar
hyresgasten ej flyttat in redovisas till det
lagsta av nedlagda kostnader och
marknadsvarde.

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintakter.

FINANSIELLA MAL

Att leverera hogst totalavkastning bland
noterade svenska fastighetsbolag dver en
femarsperiod
Att 6ka eget kapital till 10 mdr 6ver en
femarsperiod

avdrag for betald skatt
Att soliditeten langsiktigt ska uppga till
minst 30 procent
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Att utdelningen langsiktigt ska uppga till 60
procent av forvaltningsresultatet exklusive
resultatandel fran joint ventures och efter



