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Starkt position pa norska marknaden

KVARTALET APRIL-JUNI 2015

Hyresintéikterna uppgick till 615 mkr (386)

Forvaltningsresultatet uppgick till 346 mkr (333), vilket
motsvarar 2,44 kr per stamaktie (2,54)*

Resultat efter skatt uppgick till 673 mkr (333), motsvar-
ande 4,80 kr per stamaktie (2,54)*

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till
153 mkr (67), motsvarande 0,97 kr per stamaktie (0,51)*

* Efter aktiesplit (2:1) som genomfoérdes i maj 2015, se nedan. Retroaktiv

justering av nyckeltal har gjorts till foljd av detta.

DELARSPERIODEN JANUARI-JUNI 2015

Hyresintdkterna uppgick till 1 203 mkr (781)

Forvaltningsresultatet uppgick till 613 mkr (399), vilket
motsvarar 4,09 kr per stamaktie (4,02)*

Resultat efter skatt uppgick till 1 082 mkr (345), motsvar-
ande 7,59 kr per stamaktie (3,48)*

Redovisat fastighetsvirde om 27,4 mdkr (17,3) omfattar
366 direktigda fastigheter (195)

Substansvirdet (EPRA NAV) uppgick till 64,39 kr per
stamaktie (55,08)*

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till
537 mkr (134), motsvarande 3,51 kr per stamaktie (1,35)*

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET

Hemfosa forviarvade samhéllsfastigheter i Norge - tio
fastigheter och tre tomtrétter, totalt tretton férskolor,
till ett underliggande fastighetsvirde om cirka 284 mkr.
Forskolorna dr beldgna framst i Oslo och Sydnorge.

Hemfosa tecknade avtal om att investera cirka 1 mdkr
iprojektering och byggnation av ett specialistsjukhus i
Norge.

Hemfosa avyttrade en bostadsfastighet och tva bostads-

byggritter i Vasterhaninge till ett virde av cirka 315 mkr.

Hemfosa fortsatte forstirka den centrala organisationen
med en nyinrittad tjinst och har dirmed anstéllt en
finanschef.

HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)

I maj 2015 genomfordes en aktiesplit 2:1, vilket innebar
att varje befintlig aktie delades upp i tva nya aktier av
samma slag. Antal stamaktier vid periodens utgang var
131440 208 (131 440 208), antal preferensaktier vid
periodens utgang var 10 000 000 (-).

Hemfosa forviarvade, efter kvartalet, en samhéllsfast-
ighet i Karlstad. Fastigheten omfattar cirka sju tusen
kvadratmeter utbildningslokaler och ar fullt uthyrd med
ett 20-arigt hyresavtal.
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Projekt med
25-arigt
hyresavtal

Avyttring av
oprioiterade
fastigheter

Kommentar fran VD

Under andra kvartalet 2015 har vi i hdg grad koncentrerat oss pa var nya
marknad Norge - dels med att integrera tidigare forvarv, dels genom nya
intressanta transaktioner i linje med var strategiska inriktning pa samhalls-
fastigheter och stabila kassafldden. Samtidigt kan vi redovisa en fortsatt
stabil utveckling under kvartalet med ett férbattrat forvaltningsresultat
och 6kad intjaning.

Genom flera storre forvirv under arets férsta kvartal tog vi de férsta stegen in pa den norska
marknaden fér samhéllsfastigheter. Potentialen dr stor och vi ser manga mojligheter pa den
norska marknaden som vi vill vara tidiga att fanga. For att skapa en effektiv férvaltning av det
norska fastighetsbestandet etablerar vi nu en egen férvaltningsorganisation i Norge som vi
successivt kommer att utveckla.

ETT GENOMARBETAT SJUKHUSPROJEKT SOM OPPNAR FOR FLER MOJLIGHETER
Ijuni kunde vi ta ytterligare ett viktigt steg for att stirka Hemfosas position i Norge genom avtal
om investering i ett specialistsjukhus som ska byggas i centralt lige vid Gardermoens flygplats
utanfér Oslo och dit verksamheter fran tva befintliga sjukhus kommer att samlokaliseras. Redan
fran start har vi ett 25-arigt hyresavtal pa plats med LHL, en norsk intresseorganisation med lang
erfarenhet av att driva specialistkliniker i Norge. Projektet 4r mycket gediget med en genom-
arbetad planering och samarbetet med vilrenommerade partners borgar for en stabil process.
Etableringen 6ppnar dven for fler mojligheter i Gardermoenomradet som kommer att utvecklas
till ett storre hdlsocampus.

Ijuni genomforde vi innu en transaktion i Norge da vi férvirvade totalt 13 forskolor frimst
i Osloregionen och sddra delen av landet. Forvirvet innebér langsiktig och stabil intjdning for
Hemfosa, med 20-ariga hyresavtal tecknade, samtidigt som vi breddar vart bestand éven till f6r-
skoleomradet. Med dessa bada affiarer befister vi Hemfosas position som en kraftfull aktér inom
samhillsfastigheter pa den norska marknaden. Och vi vill mera.

FORTSATT RENODLING AV PORTFOLJEN
Den svenska marknaden for fastighetstransaktioner fortsétter att vara extremt aktiv med manga
intressenter pa varje objekt. Det giller bade generellt men #ven specifikt inom vart prioriterade
segment Samhallsfastigheter. Samtidigt ar vi trygga i att Hemfosas finansiella styrka, genomfor-
andekraft och erfarenhet ger oss en sérskild position och vi ser méjligheter till bra affarer d&ven
fram&ver - men dven om vi vet att vi kan vara snabba ska vi bara gora de affdrer som ar rétt. En
likvid marknad ger d&ven bra mojligheter for oss att renodla den befintliga portf6ljen genom att
avyttra det som inte dr prioriterat, i linje med vad vi gjorde i juni vid férséljningen av bostads-
fastigheter och bostadsbyggritter.

Vibrukar séiga att Hemfosas virld handlar om att se skdnhet och hitta mdjligheter andra &nnu
inte sett — att det dr lite som att forma en viardefull konstsamling. I den andan fortsétter vi att
malmedvetet utveckla var samling av fina fastigheter med starka kassafloden.

Jens Engwall, VD
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Oversikt

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat for koncernen, mkr

Jan-jun Helar

2015 2014 2014 2013
Hyresintakter 1203 781 1612 1584
Fastighetskostnader inkl. fastighets-
administration -406 -267 -538 -537
Driftnetto 797 514 1074 1047
Central administration -60 -33 -74 -79
Ovriga rorelseintakter och -kostnader -2 20 62 (0]
Andel i joint ventures resultat 100 195 239 125
Finansiella intékter och kostnader -222 -297 -480 -770
Forvaltningsresultat 613 399 821 323
Véardeférandring fastigheter 600 158 487 -214
Vardefoérandring finansiella instrument -21 -144 -277 23
Aktuell skatt -1 -1 -2 -
Uppskjuten skatt -108 -66 -67 99
Arets resultat 1082 345 962 231
Avrigt totalresultat
Periodens omrakningsdifferenser
vid omrakning av utlandska verksamheter -43 - - -
Arets totalresultat 1039 345 962 231
Arets restultat hdnférligt till:
Moderbolagets dgare 1073 345 964 231
Innehav utan bestdmmande inflytande 9 0 -2 (0]
Arets totalresultat 1082 345 962 231
Arets resultat per stamaktie fére och efter 7,59 3,48 8,66 3,70
utspddning, kronor
Rapport 6ver finansiell stallning for koncernen, mkr

30 jun 31dec

2015 2014

2014 2013

Forvaltningsfastigheter 27 353 17 287 24 400 16 284
Andelar i joint ventures 835 650 609 455
Derivat 2 - - 6
Ovriga anldggningstillgdngar n 27 10 26
Kortfristiga fordringar 255 583 94 66
Likvida medel 455 299 594 284
Summa tillgangar 28 912 18 846 25707 17121
Eget kapital 9174 6494 8701 2 369
Rantebéarande skulder 17 765 11304 15760 13 660
Derivat 126 22 106 18
Uppskjutna skatteskulder 500 504 423 430
Ovriga skulder 1347 522 717 544
Summa eget kapital och skulder 28 912 18 846 25707 17 121

Rapport éver kassafloden fér koncernen, mkr

Jan-jun Helar
2015 2014 2014 2013
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 537 134 627 261
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1067 -880 -2 499 -503
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 392 761 2182 284
Totalt kassafléde -138 15 310 42

HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL) DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2015



Nyckeltal

Finansiella nyckeltal

Jan-jun Helar
2015 2014 2014 2013
Avkastning pa eget kapital, % 19,0 15,6 12,6 13,6
Soliditet, %' 31,7 34,5 33,7 13,8
Belaningsgrad fastigheter, %' 64,9 65,4 64,6 83,9
Skuldsattningsgrad, ggr' 1,9 1,7 1,8 58
Rantetackningsgrad, ggr?? 3,3 2,3 2,2 1,3
Aktierelaterade nyckeltal, stamaktier
Jan-jun Helar
2015 2014 2014 2013
Forvaltningsresultat, kronor per stamaktie 4,09 4,02 7,36 6,46
Resultat efter skatt, kronor per stamaktie 7,59 3,48 8,66 3,70
Eget kapital, kronor per stamaktie' 57,44 49,41 53,84 47,38
Substansvarde (EPRA NAV), kronor per stamaktie' 64,39 55,08 59,98 58,20
Kassafléde fran den I6pande verksamheten,
kronor per stamaktie 3,51 1,35 5,59 522
Utdelning, kronor per stamaktie 0,75 - - -
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 131440 99 212 109954 50000
Antal utestdende stamaktier, tusental’ 131440 131440 131440 50000
Aktierelaterade nyckeltal, preferensaktier
Jan-jun Helar
2015 2014 2014 2013
Utdelning, kronor per preferensaktie 7,50 - 1,25 -
Eget kapital, kronor per preferensaktie' 162,50 - 162,50 -
Antal utestdende preferensaktier, tusental’ 10 000 - 10 000 -
Fastighetsrelaterade nyckeltal
30 jun 31dec
2015 2014 2014 2013
Antal fastigheter 366 195 353 195
Hyresvarde, mkr 2681 1804 2520 1738
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 2536 1746 2516 1713
Fastigheternas redovisade véarde i balansrakningen, mkr 27 353 17 287 24 400 16 284
Fastighetsvarde, kronor per kvm 10 786 9 901 9699 9 556
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,0 91,0 90,7 90,0
Overskottsgrad, % 66,2 65,8 66,6 66,1
Direktavkastning, % 6,1 6,1 6,1 6,4

1 Pabalansdagen
2 | rantekostnader foér perioden jan-dec 2014 ingar ranta pa aktiedgarlan om 60 mkr (312)

3 Resultatandelar i joint ventures ingér ej i foérvaltningsresultaten vid berakning av rantetackningsgrad.
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Verksamhetens utveckling

Resultat i sammandrag

Apr-jun Jan-jun Helar
Mkr 2015 2014 2015 2014 2014
Hyresintakter 615 386 1203 781 1612
Fastighetskostnader inkl. fastighetsadministration -186 -116 -406 -267 -538
Driftnetto 429 270 797 514 1074
Central administration -33 -16 -60 -33 -74
Ovriga rérelseintakter och -kostnader 1 -1 -2 20 62
Andel i joint ventures resultat 64 200 100 195 239
Finansiella intdkter och kostnader -115 -120 -222 -297 -480
Forvaltningsresultat 346 333 613 399 821
Vardeférandring fastigheter 332 134 600 158 487
Vardeférandring finansiella instrument 31 -77 -21 -144 -277
Arets resultat fére skatt 709 390 1191 412 1031
Aktuell skatt 1 0 -1 -1 -2
Uppskjuten skatt -37 -57 -108 -66 -67
Arets resultat 673 333 1082 345 962

ANDRA KVARTALET APRIL-JUNI 2015
Under det andra kvartalet 2015 fortsatte Hemfosa att vixa i Norge, genom forvirv av 13 fastigheter
variforskoleverksamhet bedrivs. Tilltradet for tio av forskolorna var den 29 juni, vilket medférde att
Hemfosa inte visade nagot resultat fran dessa fastigheter i kvartalet. De aterstaende tre férskolorna
kommer tilltridas under det tredje kvartalet. Etablering av en férvaltningsorgansation i Norge pa-
borjades, dir Hemfosa planerar fér en organisation pa fyra till fem personer inom kort.
Under kvartalet avyttrades tva bostadsfastigheter, varav den ena, belégen i Visterhaninge, ar
en delégd fastighet vilket gor att Hemfosas aktiedgare inte tar del av hela resultatet, se rad Innehav
utan bestimmande inflytande i Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat for koncernen. Vidare
avyttrades ytterligare en fastighet ur segmentet Transaktionsfastigheter.
Den uthyrningsbara ytan for Hemfosas totala fastighetsportfolj uppgick den 30 juni 2015 till
2 536 tusen kvadratmeter (1746). Uthyrningsgraden uppgick till 91,0 procent (91,0). Driftnettot
okade i takt med den storre fastighetsportfoljen jimfort med foregaende ar. Overskottsgraden upp-
gick till 69,8 procent (69,9) och direktavkastningen for hela portfoljen uppgick till 6,1 procent (6,1).
Uthyrningsmarknaden har varit fortsatt stark under kvartalet och ett flertal hyresavtal har om-
eller nyférhandlats. Manga férhandlingar pagar med nuvarande och nya hyresgister. Projekt vad
giller hyresgistanpassningar och renoveringar pagar. Totalt gjordes investeringar i befintligt fastig-
hetsbestdnd med 145 mkr (124) under kvartalet, varav hyresgistanpassningar utgjorde 80 mkr (62).
Resultat fran andelar i joint ventures uppgick till 64 mkr (200). Hemfosa férvirvade andelari ett
nytt joint venture under kvartalet, Gardermoen Campus Utvikling AS (GCU), som ska projektera och
bygga ett specialistsjukhus vid Gardermoen i Norge. Ett 25-arigt hyresavtal har tecknats med hyres-
gist som ska samlokalisera tva befintliga specialistsjukhus till det nybyggda sjukhuset. GCU beskrivs
narmare under avsnitt Andelar i joint ventures pa sid 15-16. Kvartalets resultatandel genererades
framst fran innehavet i Séderport Holding AB och utgjordes av 34 mkr (30) i forvaltningsresultat, 63 mkr
(222) i omvirderingar av fastigheter och finansiella instrument samt -56 mkr (-52) i 6vriga poster.
Finansiella intiikter och kostnader har paverkats positivt av bade lidgre rintenivaer och minska-
de marginaler vid nyupplaning. Belaningsgraden per 30 juni 2015 uppgick till 64,9 procent (65,4).
Virdeforindringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till 332 mkr (134), varav realiserade
virdefordndringar uppgick till 23 mkr (32) och orealiserade vardeforédndringar uppgick till 309 mkr
(102). Virdeforindringar pa finansiella instrument uppgick till 31 mkr (-77) varav 0 mkr (-55) avser
realiserad viardefordndring och 31 mkr (-22) avser orealiserad virdeforindring. Under kvartalet
l6stes réanteswappar till en volym av 490 mkr, vilket resulterade i 0 mkrirealiserad virdeforandring.
Utvecklingen av marknadsrintan paverkade marknadsvirdet pa befintliga rinteswappar,
vilket gav en positiv effekt pa resultatet.
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Omrikningen av den norska verksamheten har under kvartalet genererat en valutakurseffekt i
ovrigt totalresultat om -12 mkr (-).

Kassafléde

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till 153 mkr (133), vilket motsvarade 0,97 kronor
per aktie (0,51). I genomsnitt ingick 364 heldgda fastigheter (195) i Hemfosas portfolj under kvartalet.
Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med -159 mkr (-777), varav investeringar i
befintliga fastigheter -145 mkr (-124), férvirv av dotterbolag och fastigheter -17 mkr (-267), avytt-
ringar av dotterbolag och fastigheter 134 mkr (88), férvérv avandelarijoint venture -86 mkr (-) och
ovriga poster om -45 mkr (-).

Finansieringsverksamheten paverkade kvartalets kassafléde med -90 mkr (813). Utover
upptagna lan och amorteringar i samband med férvéarv och avyttringar av dotterbolag, uppgick
upptagna lan till 527 mkr (91) och amorteringar med -493 mkr (-626). Under kvartalet utdelades
-123 mkr (-) till Hemfosas aktieégare.

Sammantaget fordndrades likvida medel med -96 mkr (103) under kvartalet.

DELARSPERIODEN JANUARI-JUNI 2015

Resultat

Under perioden genomférde Hemfosa de forsta fastighetsférvarven i Norge via bolaget
Samfunnsbygg AS, som Hemfosa dger till 97,2 procent. Totalt har 18 samhillsfastigheter forvér-
vats i Osloomradet och Sydnorge med ett underliggande virde om motsvarande cirka 3,3 mdkr.
Hemfosa férvirvade darutéver samhaéllsfastigheter i vistra Sverige till ett virde om 0,4 mdkr samt
tecknade avtal om att investera cirka 1 mdkr i ett sjukhusprojekt i Norge.

Under perioden avyttrades fastigheter med ett underliggande virde om cirka 1,3 mdkr. Den stors-
ta avyttringen avsag en portf6lj med nio logistikfastigheter pa atta orter i sédra, mellersta och viistra
Sverige. Det hogre driftnettot jamfort med foregéende ar forklaras av en storre fastighetsportfslj. For
perioden uppgick 6verskottsgraden till 66,2 procent (65,8) och rantetdckningsgraden till 3,3 ggr (2,3).

Resultat fran andelar i joint ventures uppgick till 100 mkr (195), vilket till 6vervigande del kom
fran innehavet i Séderport Holding AB. Den totala resultatandelen fréan joint ventures utgjordes
av 60 mkr (55) i forvaltningsresultat, 86 mkr (197) i omvirderingar av fastigheter och finansiella
instrument samt -46 mkr (-52) i 6vriga poster.

Minskningen av finansiella intdkter och kostnader dr ett resultat av att rintebdrande aktie-
agarlan delvis konverterades till eget kapital och delvis amorterades under slutet av forsta kvarta-
let 2014. Vidare har posten paverkats positivt av bade ldgre rinteniviaer och minskade marginaler
vid nyupplaning.

Virdeférandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till 600 mkr (158), varav realiserade virde-
fordndringar uppgick till 94 mkr (30) och orealiserade virdeforiandringar uppgick till 506 mkr (128).
Vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till -21 mkr (-144) varav realiserade virdefor-
dndringar uppgick till 0 mkr (-55) och orealiserade vardeférandringar uppgick till -21 mkr (-89).

Pa grund av mojligheten att gora skattemiissiga avskrivningar och direktavdrag fér vissa om-
byggnationer av fastigheter samt nyttja underskottsavdrag ir den aktuella skattekostnaden lag.
Den totala uppskjutna skattekostnaden for perioden uppgick till 108 (66) mkr, varav uppskjuten
skattekostnad om 134 mkr (57) 4r hanforlig till temporira skillnader i féorvaltningsfastigheter.
Ovriga poster avser uppskjutna skatteintikter och -kostnader hénférliga till omvérdering av derivat
samt genomforda fastighetstransaktioner. Hemfosa har inga pagaende skatteréttsliga tvister.

Omrikningen av den norska verksamheten har under perioden genererat en valutakurseffekt
i6vrigt totalresultat om -43 mkr (-).

Kassafléde
Periodens kassaflode fran den 16pande verksamheten uppgick till 537 mkr (134), vilket motsva-
rade 3,51 kronor per stamaktie (1,35). Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med
-1067 mkr (-859), varav investeringar i befintliga fastigheter -240 mkr (-236), foérvirv av dotter-
bolag och fastigheter -1 254 mkr (-692), avyttring av dotterbolag och fastigheter 555 mkr (118),
férvirvavandelarijoint venture -86 mkr (-) samt 6vriga poster om -42 mkr (-49).
Finansieringsverksamheten paverkade arets kassafldde med 392 mkr (761). Utover upptagna
lan och amorteringar i samband med forvirv och avyttring av dotterbolag, uppgick upptagnalan
till 1108 mkr (657) och amorteringar till -540 mkr (-626). Under perioden utdelades -174 mkr
(9 till Hemfosas aktiedigare. Sammantaget fordndrades likvida medel med -138 mkr (15) under
perioden.
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60%

andel av
koncernens
driftnetto

Segmentsredovishing

Fastighetsbestandet &r indelat i fyra segment; Samhallsfastigheter, Kontors-
fastigheter i tillvaxtkommuner, Logistikfastigheter och Transaktionsfastigheter.
Samhallsfastigheter avser fastigheter med direkt eller indirekt skattefinan-
sierade hyresgaster som star for minst 70 procent av hyresvéardet. Kontors-
fastigheter i tillvaxtkommuner avser centralt beldgna kontorsfastigheter

i tillvaxtorter. Logistikfastigheter avser huvudsakligen moderna logistik-
fastigheter vid attraktiva logistikknutpunkter. Transaktionsfastigheter inne-
fattar fastigheter fran de évriga segmenten som inte beddms langsiktigt
generera en acceptabel riskjusterad avkastning eller &r udda vad avser
geografi och kategori.

SAMHALLSFASTIGHETER
Samhiéllsfastigheter bidrog med cirka 60 procent av Hemfosas driftnetto. I segmentet ingick den
30 juni 2015 totalt 193 fastigheter med en uthyrningsbar yta pa 1134 tusen kvadratmeter.

Under kvartalet forvirvades fastigheter i Norge dér forskoleverksamhet bedrivs. Den totala
uthyrningsbara ytan uppgick till cirka 10 tusen kvadratmeter. Uthyrningsgraden uppgick till
100 procent och 16ptiden for hyreskontrakten uppgick till 20 ar.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for segmentet Samhéllsfastigheter uppgick till 95,3 procent.
Direktavkastningen for segmentet uppgick till 6,5 procent.

Uthyrningsarbetet innefattade under kvartalet flera omforhandlade hyreskontrakt samt an-
passning och renovering av lokaler for att mota hyresgésternas behov. Ett flertal projekt fortlopte
avseende ombyggnad och nybyggnad at bland annat Domstolsverket, Férsikringskassan och

Polismyndigheten.
Apr-jun Jan-jun Helar
Sambhadllsfastigheter (mkr) 2015 2014 2015 2014 2014
Hyresintakter 349 188 677 387 806
Fastighetskostnader
Drift -57 -34 -125 -82 -159
Underhall -17 -8 -32 -20 -53
Fastighetsskatt -9 -7 -18 -14 -26
Fastighetsadministration -10 -6 -20 -13 -28
Driftnetto 256 133 482 258 540
Antal fastigheter 193 87 165
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 1134 677 977
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,3 94,3 96,2

* exklusive garage
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18%

andel av
koncernens
driftnetto

12%

andel av
koncernens
driftnetto

KONTORSFASTIGHETER | TILLVAXTKOMMUNER
I segmentet Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner ingick den 30 juni 2015 totalt 61 fastigheter
med en uthyrningsbar yta pa 515 tusen kvadratmeter. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 82,9 procent. Direktavkastningen for Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner uppgick till
5,2 procent.

Under kvartalet slutférdes projekt och paborjades nya avtal med négra stora hyresgéster.
Uthyrningsarbetet under kvartalet innefattade bide omférhandlade hyreskontrakt och nyuthyr-

ningar.
Kontorsfastigheter i Apr-jun Jan-jun Helar
tillvaxtkommuner (mkr) 2015 2014 2015 2014 2014
Hyresintakter 127 n2 252 218 443
Fastighetskostnader
Drift -25 -19 -57 -46 -86
Underhall -7 -6 -25 -15 -31
Fastighetsskatt -8 -7 -17 -15 -29
Fastighetsadministration -6 -5 -13 -9 -19
Driftnetto 81 75 140 133 278
Antal fastigheter 61 46 63
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 515 435 527
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 82,9 86,2 81,9

* exklusive garage

LOGISTIKFASTIGHETER

I segmentet Logistikfastigheter ingick den 30 juni 2015 totalt 22 fastigheter, dir merparten av
fastigheterna ligger i sodra och mellersta Sverige. Den uthyrningsbara ytan uppgick till 405 tusen
kvadratmeter och den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 95,1 procent. Inom segmentet ar
majoriteten av hyresavtalen utformade sa att hyresgisten sjilv hanterar driftskostnader kopplade
till de férhyrda ytorna, sé kallade triple-net-avtal. Direktavkastningen pa Logistikfastigheter
uppgick till 6,4 procent.

Apr-jun Jan-jun Helar
Logistikfastigheter (mkr) 2015 2014 2015 2014 2014
Hyresintakter 52 51 102 107 221
Fastighetskostnader
Drift -2 -4 -6 -9 -18
Underhall -1 -1 -2 -3 -4
Fastighetsskatt -1 -1 -3 -2 -5
Fastighetsadministration -1 -2 -2 -3 -6
Driftnetto 46 43 90 90 188
Antal fastigheter 22 23 31
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 405 407 522
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,1 94,4 91,4

* exklusive garage
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TRANSAKTIONSFASTIGHETER

Per den 30 juni 2015 ingick 90 fastigheter i segmentet Transaktionsfastigheter frimst butiks-,

industri- och kontorsfastigheter inom de geografiska omradena Syd och Vist. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 85,9 procent och den uthyrningsbara ytan uppgick till 482 tusen
kvadratmeter. Direktavkastningen for Transaktionsfastigheter uppgick till 5,4 procent.

Apr-jun Jan-jun Helar
Transaktionsfastigheter (mkr) 2015 2014 2015 2014 2014
Hyresintakter 86 33 172 68 143
Fastighetskostnader
Drift -21 -10 -47 -23 -43
Underhall -12 -3 -25 -6 -16
Fastighetsskatt -4 -1 -8 -3 -7
Fastighetsadministration -3 -2 -7 -3 -9
Driftnetto 45 17 85 33 68
Antal fastigheter 90 39 94
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 482 227 491
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 85,9 83,3 87,4

* exklusive garage
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Aktuell intjaningsférmaga

Nedan presenteras aktuell intjiningsférmaga pa tolvmanadersbasis per den 30 juni 2015. Intji-
ningsférmagan ir ej nagon prognos utan ir endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild
och presenteras enbart for illustrationsindamal. Den aktuella intjiningsférmagan innefattar inte
en bedomning av den framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad, driftskostnader, rantor eller
andra faktorer.

Koncernens intjdningsférmaga

Mkr 30 juni 2015
Hyresintakter 2444
Fastighetskostnader -655
Fastighetsadministration -75
Driftnetto 1714
Central administration -102
Andel i joint ventures resultat 142
Finansiella intékter och kostnader -429
Forvaltningsresultat 1325

Foljande information utgér underlag for den bedémda intjiningsférmagan.

Kontrakterade hyresintikter pa arsbasis (inklusive tilligg och beaktade hyresrabatter) samt
ovriga fastighetsrelaterade intékter per den 30 juni 2015 utifran gidllande hyreskontrakt.

Drifts- och underhallskostnader utgérs av en beddmning av ett normalars driftskostnader och
underhallsatgirder.

Fastighetsskatten har beriknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsviirde och aktuella
kostnader for tomtrattsavgild.

Kostnader for central administration och marknadsféring har beriknats utifran befintlig
organisation och fastighetsbesténdets storlek.

Finansiella intikter och kostnader har beriknats utifran bolagets faktiska genomsnittliga
rinteniva per den 1 juli 2015.

Intjiningsférmagan for den norska verksamheten har riiknats om till balansdagens valutakurs.

« Ovillkorade avtal om férvérv och forséljningar vid arets utgang.
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Fastighetsbestandet

Det totala fastighetsbestandet omfattade per den 30 juni 2015 totalt 366 fastigheter (195). 89 procent
av det totala fastighetsvirdet hanfors till Sverige och elva procent till Norge. Det svenska bestandet
har en geografisk tyngdpunkt i sédra och mellersta Sverige. Omkring 40 procent av det totala fastig-
hetsvirdet i Sverige finns i storstadsregionerna Stockholm och G6teborg.

Fastigheterna hade ett totalt redovisat virde om 27,4 mdkr (17,3). Den sammanlagda uthyr-
ningsbaraytan var 2 536 tusen kvadratmeter (1 746) med ett hyresvirde om 2 681 mkr (1 804).

Under perioden har Hemfosa férvirvat 31 fastigheter med ett underliggande fastighetsvirde
om 3,5 mdkr och en uthyrningsbar yta om cirka 170 tusen kvadratmeter.

Uthyrningsbar fastighetsyta och redovisat fastighetsvarde per segment,
30 juni 2015

I 12%

10%

2536 27 353
16% tkvm  45% mkr

‘ 20%

19%

21%

. Samhaéllsfastigheter . Samhallsfastigheter
. Kontorsfastigheter . Kontorsfastigheter
i tillvéxtkommuner i tillvéaxtkommuner
Logistikfastigheter Logistikfastigheter
. Transaktionsfastigheter . Transaktionsfastigheter

Forvirven som genomférdes under perioden var i segmentet Samhillsfastigheter. I Norge for-
virvades under arets forsta kvartal fastigheter till ett virde av cirka 3,0 mdkr och under det andra
kvartalet fastigheter till ett virde av cirka 0,3 mdkr. De fastigheter som forvirvades under det andra
kvartalet omfattar en total uthyrningsbar yta om atta tusen kvadratmeter och ér fullt uthyrda.
Hyresgisten i dessa fastigheter dr en privat aktor, som bedriver férskoleverksamhet i lokalerna.
1 Vistra Gotaland forviarvades under forsta kvartalet elva samhéllsfastigheter med Uddevalla
kommun och Vistra Gotalandsregionen som stora hyresgéister med verksamheter inom vard,
skola och dldreboenden.

Under det forsta kvartalet avyttrades bland annat tolv fastigheter till ett underliggande virde
om 1,0 mdkr. Den storsta avyttringen avsag forsiljning av nio logistikfastigheter till ett viirde om
0,8 mdkr och en yta pa 116 tusen kvadratmeter. Avyttringar under det andra kvartalet omfattade ett
bostadsbestand om nio tusen kvadratmeter i Haninge kommun samt tva mindre fastigheter inom
segmentet Transaktion.

I den befintliga fastighetsportféljen genomfordes investeringar om totalt 240 mkr (234), varav
139 mkr (134) avsag hyresgistanpassningar, 37 mkr (44) avsag renoveringar och 65 mkr (56) avsag
nybyggnadsprojekt.
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Fastighetsinformation, 30 juni 2015

Hyres-

Uthyrnings- Ekonomisk kontraktens
bar yta, Hyres- uthyrnings- aterstidende Redovisat Antal
Per segment tusen kvm* varde, mkr grad, % 16ptid, ar varde, mkr fastigheter
Sambhallsfastigheter 1134 1438 95,3 6,9 15 479 193
Kontorsfastigheter 515 615 82,9 3,4 5824 61
Logistikfastigheter 405 234 95,1 7,9 2834 22
Transaktionsfastigheter 482 394 85,9 2,9 3215 90
Totalt 2536 2681 91,0 5,7 27 353 366

* exklusive garage

Hyres-

Uthyrnings- Ekonomisk kontraktens
bar yta, Hyres- uthyrnings- aterstaende Redovisat Antal
Per region tusen kvm* varde, mkr grad, % 16ptid, ar varde, mkr fastigheter
Norr 418 439 92,2 6,3 4178 84
Mellan 593 580 94,0 4,7 5814 75
Stockholm 404 564 89,7 5,6 6 098 49
Syd 616 491 89,9 4, 4 652 91
Vast 385 392 83,9 59 3635 49
Norge 18 215 100,0 10,5 2976 18
Totalt 2536 2681 91,0 5,7 27 353 366

* exklusive garage

I nedanstaende tabell presenteras investeringar gjorda i befintliga fastigheter, gjorda forvirv samt
redovisat viirde pa avyttrade fastigheter under aret.

Investeringar, forvarv och avyttringar, januari-juni 2015

Investeringar i befintliga Forvarv av Avyttringar av
Per segment fastigheter, mkr fastigheter, mkr fastigheter, mkr
Sambhallsfastigheter 90 3498 293
Kontorsfastigheter 89 - 65
Logistikfastigheter 33 - 853
Transaktionsfastigheter 28 39 84
Totalt 240 3537 1295

Investeringar i befintliga Forvarv av Avyttringar av
Per region fastigheter, mkr fastigheter, mkr fastigheter, mkr
Norr 34 36 1
Mellan 29 1 133
Stockholm 72 10 818
Syd 34 2 343
Vast 72 395 -
Norge 0] 3093 -
Totalt 240 3537 1295
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FASTIGHETSBESTANDETS MARKNADSVARDE

Marknadsvirdet pa Hemfosas férvaltningsfastigheter har bedémts av externa, oberoende fast-
ighetsvirderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och erfarenhet avomradet samt
kategori av fastigheter som virderats. Den oberoende virderaren tillhandahéller marknadsvirdet
pa koncernens portfolj av forvaltningsfastigheter varje kvartal fran och med den 30 juni 2013.

Varderingsteknik

Virdet for fastigheterna har bedémts med stod aven marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i
vilken man genom simulering av de beriknade framtida intdkterna och kostnaderna analyserar
marknadens férvintningar pa virderingsobjektet.

Direktavkastningskrav som anvénds i kalkylen har hérletts ur férsiljningar av jimfoérbara
fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av férréantningskrav dr bedomningen av objektets
framtida hyresutveckling, virdeférandring och eventuella férddlingsmojligheter samt fastig-
hetens underhallsskick. Viktiga virdeparametrar dr ldge, hyresniva samt vakansgrad. For varje
fastighet upprittas ett kassafléde som stricker sig minst fem ar framat i tiden. Pa intéktssidan
anvinds gillande hyresavtal. For vakanta ytor gors en berdkning genom en individuell bedémning
for varje fastighet. Inflationsantagandet &r noll procent under 2015 for Sverige och 2,5 procent
for Norge. For 2016 och framét dr inflationsantagandet 2 procent for Sverige och 2,5 procent for
Norge. Fastighetskostnaderna bedéms utifran en arlig historik. Som grund i virderingen ligger en
nuvirdesberidkning av kassaflodet samt nuvirdet av marknadsvirdet vid kalkylperiodens slut.

Det viigda direktavkastningskravet uppgick till 6,7 procent (7,1), vilket kan jamforas med ett
genomsnittligt direktavkastningskrav pa 7,1 procent per den 31 mars 2015. Den vigda kalkylrdn-
tan for nuvirdesberdkning av kassaflodet och restviardet uppgick till 7,9 procent (8,9) respektive
8,8 procent (9,2).

Virdet pa Hemfosas fastighetsportf6lj uppgick till 27,8 mdr (17,4). Den totala virdeforandringen
under perioden uppgick till 3 083 mkr (994) varav 3 537 mkr (782) avser forvirvade fastigheter,
240 mkr (234) avser virdehdjande investeringar i fastigheterna, 94 mkr (30) avser realiserad
viardeforandring och 506 mkr (128) avser orealiserad vardefériandring. Fastigheter till ett virde
om 1295 mkr (180) har avyttrats under perioden. I enlighet med IFRS har, vid forvérv, beaktad
rabatt for uppskjuten skatt om 447 mkr (102) paverkat det redovisade fastighetsvirdet i Rapport
6ver finansiell stidllning negativt. Totalt redovisat virde uppgar till 27,4 mdr (17,3).

Redovisat fastighetsvdrde

Mkr 30 juni 2015 30 juni 2014
Ingdende varde for aret 24 718 16 394
Forvarvade fastigheter 3537 782
Investeringar i befintliga fastigheter 240 234
Avyttrade fastigheter -1295 -180
Realiserad vardeférandring i periodens resultat 94 30
Orealiserad vardeférandring i periodens resultat 506 128
Utgaende virde fér perioden 27 800 17 388
Forvarvad uppskjuten skatt -447 -102
Redovisat fastighetsviarde 27 353 17 287

HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL) DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2015 1



Andelar i joint ventures

Hemfosa ir per den 30 juni 2015 deligare i fyra joint ventures. Agandet regleras av aktiesigaravtal
som ger dgarna lika stor beslutanderétt, det vill séiga ingen av deldgarna har bestimmande inflyt-
ande. Hemfosa redovisar innehaven som aktier och andelar i joint ventures i Rapport 6ver finansiell

stillning. Resultatandel i joint ventures redovisas inom koncernens férvaltningsresultat.

Gardermoen Gaéstgivare- Culmen Kron-
Soéderport Campus gatan Strangnds Il fastigheter
Holding AB Utvikling AS Holding AB AB Holding AB Totalt
Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015* 2014 2015 2014
Kapitalandel, 30 jun 719 568 86 - 23 22 7 13 - 47 835 650
Agarandel %, 30 jun 50 50 65 - 50 50 50 50 - 50
Resultatandel,
jan-jun 100 181 0 - o] 1 o] 0 - 14 100 195
Varav:
Forvaltningsresultat 60 40 (o} - 0] 1 0] o - 14 60 55
Vardeférandring
fastigheter 63 250 (0] - 0] - 0] - - 3 63 253
Vardefoérandring
finansiella instrument 23 -56 6] - - - - - - - 23 -56
Uppskjuten skatt -23 -47 (0] - - - - - - -3 -23 -50
Ovrigt -23 -6 o] - - - - - - o] -23 -2

* Fran den 31 december 2014 &r Kronfastigheter Holding AB ett helagt dotterbolag.

SODERPORT HOLDING AB

Hemfosa dger S6derport Holding AB tillsammans med AB Sagax, 50 procent vardera. S6derport
dgde per den 30 juni 2015 fastigheter for cirka 5,5 mdkr (5,2) med tyngdpunkt i Stockholms- och
Goteborgsomradet. Hemfosas resultatandel fran Séderport uppgick for perioden januari-juni
2015 till 100 mkr (181) varav 60 mkr (40) avser férvaltningsresultat, 63 mkr (250) virdefériand-
ringar i fastighetsbestandet, 23 mkr (-56) virdeférandringar pa finansiella instrument, -23 mkr

(-47) avser uppskjuten skatt samt 6vriga poster om -23 mkr(-6). I 6vriga poster ingar, forut-

om aktuell skatt for S6derport, bortbokning av kvarvarande koncernposter som uppstod vid

Hemfosas forvirv for fem ar sedan.

Soéderport har under det andra kvartalet tilltritt fastigheter fér en sammanlagd kopeskil-

ling om 0,4 mdkr. Férvirvet omfattar 24 fastigheter for produktion och lager om sammanlagt

139 tusen kvadratmeter uthyrningsbar yta och en genomsnittlig kvarvarande hyrestid om 7,1 ar.

De storsta fastigheterna dr beldgnai orterna Hallstahammar, Olofstrém samt Oskarshamn, 6vri-

gamindre fastigheter finns pa 16 orter i sédra och mellersta Sverige. Under kvartalet har tva av de

nyforvirvade fastigheterna avyttrats.

Nyckeltal for S6derport Holding AB

Fastighetsbestand

30 jun 2015 30 jun 2014

Antal fastigheter
Uthyrningsbar yta, tusen kvm

Hemfosas andel av utvald finansiell information
Agarandel, %
Hyresintakter jan-jun, mkr
Fastigheternas marknadsvarde, mkr
Eget kapital, mkr
Rantebéarande skulder, mkr
Derivat, negativt varde, mkr
Uppskjuten skatteskuld, mkr
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GARDERMOEN CAMPUS UTVIKLING AS
Ijuni 2015 forvirvade Hemfosa 65 procent av aktierna i Gardermoen Campus Utvikling AS (GCU).
Investeringen innefattar projektering och byggnation av ett specialistsjukhus vid Gardermoen i
Norge. Den andra delédgaren till GCU ar Aspelin Ramm, ett norskt fastighetsutvecklingsféretag.
GCU har tecknat ett 25-arigt hyresavtal med Landsforeningen for Hjerte og Lungesyke (LHL).
LHL ska samlokalisera tva befintliga specialistsjukhus som de idag driver till det nya sjukhuset
nir detta ar fairdigbyggt. Hemfosas investering i GCU uppgar den 30 juni 2015 till 86 mkr.
Hemfosa har klassificerat andelarna som ett joint ventures i enlighet med IAS 28. Trots att
Hemfosa dger majoriteten av aktiernai GCU har Hemfosa inte bestdimmande inflytande vad giller
visentliga dgarfragor. Enligt aktiedigaravtalet kriver verksamhetsnéra beslut enighet i GCUs
styrelse och de av styrelsen godkénda projektplanerna styr i detalj framdrivande av projekten.

GASTGIVAREGATAN HOLDING AB
Hemfosa dger tillsammans med Smebab Kommersiellt Holding AB, ett bolag inom Skanska-
koncernen, 50 procent vardera, Gistgivaregatan Holding AB.

Gistgivaregatan ar ett projektutvecklingsbolag med syfte att utveckla och féréddla handels-
fastigheten Tellus 4 i S6dertilje. Planer finns for renovering och upprustning avde kommersiella
lokalerna pa en total yta om cirka tio tusen kvadratmeter. Projektet beréknas vara slutfort i
mitten av 2016.

CULMEN STRANGNAS Il AB

Hemfosa dger tillsammans med Culmen AB, 50 procent vardera, Culmen Stréangnés IT AB.
Culmen Strangnis IT AB dr ett projektutvecklingsbolag med syfte att utveckla och foriadla

fastigheter. Bolaget dger en byggritt for bostider i Stringnés om cirka tre tusen kvadratmeter.
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Finansiering

EGET KAPITAL

Hemfosas egna kapital uppgick per den 30 juni 2015 till 9 174 mkr (6 494), vilket motsvarar en
soliditet pa 31,7 procent (34,5). Moderbolagets egna kapital uppgick till 8 169 mkr (6 409) per den
30 juni 2015. Under perioden har moderbolaget forvirvat fastigheter i Norge med eget kapital
samt med extern finansiering upptagen i norska kronor. Investeringarna ér inte valutasidkrade.

RANTEBARANDE SKULDER

Hemfosas rantebirande skulder uppgick per den 30 juni 2015 till 17 765 mkr (11 303) varav

16 537 mkr (10 065) avsag lan fran kreditinstitut, 1192 mkr (1 188) obligationslan, 18 mkr (46)
sdljarreverser och 19 mkr (3) avsag évriga skulder. Hemfosa har en revolverande kredit om
1300 mkr (800), varav 520 mkr (63) var outnyttjat vid kvartalets utgadng. Darutéver har kon-
cernen tva checkkrediter om totalt 325 mkr (150) vilka var outnyttjade per den 30 juni 2015.

I koncernens rintebirande skulder ingar 1an i norska kronor, omriknat till svenska kronor om
2 095 mkr. Lanen ir inte valutasikrade.

Koncernens rédntebiarande skulder till externa kreditgivare motsvarade 64,9 procent (65,4) av
fastighetsportfoljens redovisade viarde i Rapport 6ver finansiell stillning. Genomsnittlig ranta
per 30 juni 2015 uppgick till 2,23 procent (3,28). STIBOR 3-ménader har under en tid varit negativ.
Koncernen har dock flera laneavtal som innehaller bestimmelser om sa kallat rintegolv vilket
innebir att STIBOR 3-méanader inte kan vara negativ. Detta gor att Hemfosa inte fullt ut kan
atnjuta det ldgre rinteliget pa rintemarknaden.

Den genomsnittliga dterstaende rintebindningstiden uppgick vid kvartalets utgang till 1,4 ar

@,D.

Réintebindning uppdelat pa instrument den 30 juni 2015

Krediter, Swap, Cap, Belopp, Andel,

mkr mkr mkr mkr %

<lar 15904 -5621 -528 9755 55
1-2 ar 662 1454 o] 215 12
2-3ar 1123 385 192 1700 10
3-4ar o] 3782 336 4118 23
4-5 ar 18 (0] 6] 18 (0]
>5 ar 59 (0] ] 59 (0]
Summa 17 765 o o 17 765 100

Ingdngna avtal om rénteswappar och réntecappar med en total volym om 7 789 mkr har beaktats med avtalade réantenivéer
och loptider. De underliggande lanen I6per med en rorlig ranta i huvudsak baserad pa STIBOR 3m

For att begransa rinterisken och 6ka forutsédgbarheten i Hemfosas férvaltningsresultat anvinds
riantederivat och rantecappar. Totalt fanns det per den 30 juni 2015 ingdngna ranteswappar om
6733 mkr (7 979) och riintecappar om 1 056 mkr (-). Med hénsyn till ingdngna riantederivat och
rintecappar, tillsammans med de 1an som 16per med fast riinta, ir 51,3 procent (64,1) av Hemfosas
laneportfolj rintesikrad. Hemfosa har under det andra kvartalet upptagit ny rinteswap om 122 mkr
(6 579) men dven stingt ner delar av rinteswappar om 429 mkr (7 979) for att tillmotesga villkor
iunderliggande laneavtal. Betrédffande rinteswapparna innebér den senaste tidens negativa rénta
vad avser STIBOR 3-ménader att rintekostnaderna fér swapparna de facto har 6kat da Hemfosa
betalar mellanskillnaden mellan STIBOR 3-ménader och den fasta ranta som har swappats.
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Enligt Hemfosas finanspolicy beaktas rintebindningstiden pé rintecappar utifran nivan pa
rintetaket och marknadens prissittning ett ar framéat av STIBOR 3-ménader (terminspris). Om
terminspriset ett ar framat pa STIBOR 3-manader dr mer &n 1,5 procentenheter hogre dn rinte-
taket riknas 50 procent av ridntetakets underliggande volym réntebindningsméissigt kortare 4n
ett ar. Resterande 50 procent hanteras som en lang réintebindning med samma 16ptid som réinte-
taket. Om skillnaden mellan terminspriset och rantetaket understiger 1,5 procentenheter riknas
100 procent av takets volym som réntebunden tills det att rintetaket férfaller. Till f6ljd av fallande
marknadsrintor dversteg, per den 30 juni 2015, skillnaden mellan terminspriset pa STIBOR
3-manader och rantetaket pA Hemfosas rintetak 1,5 procentenheter varfér endast 50 procent av
volymen pé bolagets rintetak i tabellen ovan hanteras som en lang rintebindning med samma
16ptid som riintetaket emedan resterande 50 procent av volymen pé bolagets rantetak riknas
riantebindningsméssigt som kortare én ett ar. Volymen pé avtalade réntetak, 1 056 mkr,

ar dock oférandrad.

Radntebindning, ranteswappar den 30 juni 2015

Nominelit Snittranta Marknadsviérde,

belopp, mkr ranteswappar, % mkr

<1ar 1m2 0,8 -n
1-2 ar 1454 0,3 -8
2-3ar 385 0,1 -1
3-4ar 3782 11 -106
4-5 ar 0 0 [¢]
>5 ar o] o] 0
Summa 6 733 0,8 -126

Under det andra kvartalet 2015 upptogs nya lan pa totalt 616 mkr (1 794), varav 89 mKkr (-) avser
nyalan for férvirv av fastigheter i Norge, 245 mkr (516) avser nya lan for fastigheter som férvér-
vats i Sverige, 263 mkr (511) avser refinansiering samt 19 mkr (43) avser projektfinansiering. Under
kvartalet amorterades totalt 735 mkr (620), varav 239 mkr (54) avsag amortering vid forsiljning
av fastigheter, 402 mkr (9) avsag amortering av revolverande krediter samt 94 mkr (623) avsag
l6pande amortering enligt laneavtal. Nettofordndringen under kvartalet av rdntebidrande skulder
var en minskning med 119 mkr (1109).

Nedanstaende tabell visar forfallostrukturen pa Hemfosas réintebirande skulder. I tabellen
framgar dven nettoridntan som dr kopplad till rinteswappar. Samtliga rinteswappar hade ett nega-
tivt verkligt virde per den 30 juni 2015 emedan réntetcapparna hade ett positivt verkligt virde.

Sammanlagt uppgar virdet pa rinteswappar och -cappar till -124 mkr (-22). Den genomsnitt-
liga kapitalbindningstiden uppgick till 2,9 ar (2,7).

Forfallostruktur rantebarande skulder den 30 juni 2015

Nominellt Andel, Laneréanta, Nettoranta Summa,

belopp, mkr % mkr derivat, mkr* mkr

2015 17 [¢] 169 33 202

2016 3359 [¢] 312 59 371

2017 6 308 28 229 48 277

2018 4 471 38 152 42 193

2019 450 33 78 7 85

2020- 3160 (o] 63 0 63
Totalt 17 765 100

* Per 30 juni 2015 har samtliga rénteswappar ett negativt varde. Angiven nettoranta i tabellen ar darmed hanforlig till swappar
med negativt varde.

HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL) DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2015 ’|8



Ovriga upplysningar

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Hemfosa har avtalat om férvirv aven samhéllsfastighet i Karlstad. Fastigheten omfattar cirka sju
tusen kvadratmeter utbildningslokaler och dr fullt uthyrd med ett 20-arigt hyresavtal.

MEDARBETARE
Antalet medarbetare uppgick per den 30 juni 2015 till 59 (38), varav 26 (20) var kvinnor. Hemfosa
har kontor i Nacka (huvudkontor), G6teborg, Harnosand, Karlskrona, Karlstad, Kristianstad,
Sundsvall, Visteras, Virnamo och Vixjo. De férvirv som Hemfosa genomforde under det fjirde
kvartalet 2014 innebar att personalen 6kade med 21 personer samt att kontor etablerades i
Hirnosand, Karlskrona, Virnamo och Vixjo.

Hemfosa fortsétter att forstirka den centrala organisationen. En nyinrittad tjinst som finans-
chef ir tillsatt och tilltrids efter sommaren. Finanschefen kommer inga i Hemfosas koncernledning.

MODERBOLAGET
For perioden januari-juni 2015 redovisade moderbolaget ett resultat efter skatt pa 149 mkr (98).
Moderbolagets arvode for central- och fastighetsadministrativa tjinster fran koncernféretag och
joint ventures uppgick under perioden till 27 mkr (21).

Moderbolaget hade per den 30 juni 2015 ett eget kapital om 8 169 mkr (6 407), varav bundet
eget kapital uppgick till 71 mkr (66).

Per den 30 juni 2015 hade moderbolaget rintebirande obligationslan om 1 200 mkr (1 200),
exklusive kostnader i samband med upplaningen. Koncerninterna skulder uppgick till 1271 mkr
(75) och koncerninterna fordringar uppgick till 8 160 mkr (5 217).

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport i sammandrag for koncernen har upprittats i enlighet med International
Accounting Standards (IAS) 34 Delarsrapportering samt tillimpliga bestimmelser i arsredovis-
ningslagen. Deldrsrapporten fér moderbolaget har upprittats i enlighet med arsredovisningslagens
9 kapitel, Delarsrapport. Fér koncernen och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och
berikningsgrunder tillimpats som i den senaste arsredovisningen. Samtliga belopp i denna delérs-
rapport anges i miljoner kronor, mkr, om annat ej anges. Belopp inom parentes avser jamférande
period under féregdende ar. Avrundningsdifferenser kan férekomma.

IFRIC 21 Avgifter innebér att vissa skatter och avgifter som statliga eller motsvarande organ
pafor foretag ska skuldforas. Svenska fastighetsskatter skuldfors till fulla arsvirdet redan i forsta
kvartalet eftersom fastighetsskatten dr baserad pa dgandet 1 januari. Till den del skatten avser
kommande kvartal redovisas motsvarande belopp som en forutbetald kostnad bland tillgangarna
ibalansrikningen. IFRC 21 tillimpades for férsta gangen i delarsbokslutet fér januari-mars 2015.

NARSTAENDETRANSAKTIONER
Koncernen dger andelar i joint ventures, se sid 15-16 i delarsrapporten. Koncernen hade per den
30 juni 2015 inga fordringar pa joint ventures.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
FOR KONCERN OCH MODERBOLAG
Hemfosa utsétts lopande for olika risker som kan fa betydelse for bolagets framtida verksamhet,
resultat och finansiella stdllning. Finansiering samt organisationsstruktur och arbetsprocesser
ar centrala riskomréaden for Hemfosa som arbetar strukturerat och kontinuerligt med att hantera
dessa och andra risker och osikerhetsfaktorer. Mer information om Hemfosas risker och hante-
ring av dessa finns i arsredovisningen fér 2014 pa sid 30-32 och 79-81.

I och med forvérv av fastigheter i Norge under 2015 &r koncernen numera exponerat for
valutarisk. Med valutarisk avses investeringar och intékter och kostnader i utlindsk valuta dar
valutakursernas fordndring paverkar arets resultat och 6vrigt totalresultat. Hemfosas valutarisk
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har identifierats att uppkomma dels avseende eget kapital i utlindska dotterbolag, dels avseende
nettoflédenai utlindsk valuta samt i samband med férvirv och forséljning av utlindska bolag och
fastigheter da oftast en affar forhandlas och avtalas en tid fore tilltride eller frantrade sker och
Hemfosa idr exponerat for valutaskiftningar under tiden ddremellan. Hemfosa ér saledes expo-

nerat mot savél valutafléden som mot omrikning av valutakurs. For nirvarande har bolaget inte

ingatt nagra valutasidkringar men arbetar kontinuerligt med fragestéllningen och det ska inte

uteslutas att bolaget kan komma att inga valutasidkringar fran tid till annan.

Kanslighetsanalys, 30 juni 2015

Fordndring, Resultateffekt,
% mkr
Kontrakterade hyresintédkter enligt intjaningsférmaga +/-1 +/- 24
Ekonomisk uthyrningsgrad, 91%
Ekonomisk uthyrningsgrad enligt intjaningsférmaga +/-1 +/-24
Fastighetskostnader enligt intjaningsférmaga +/-1 +/-7
Driftnetto enligt intjaningsférmaga +/-5 +/- 86
Forandring av valutakurser SEK/NOK +/-10 +/-72
Réantekostnader vid nuvarande rantebindning och férandrat réantelage’ +/-1 +/-85
Rantekostnader vid férandring av genomsnittlig ranteniva? +/-1 +/-178
Omvardering av rantederivat vid férskjutning av rantekurvor +/-1 +/-187

1 Med héansyn till derivatavtal
2 Utan hansyn till derivatavtal

AKTIEN OCH AGARE

Bolagets stamaktie dr sedan den 21 mars 2014 noterad pa Nasdaq Stockholm Mid Cap under

kortnamnet "HEMF”. Bolagets preferensaktie ir sedan den 12 december 2014 noterad pa
NasdaqStockholm Mid Cap under kortnamnet "HEMF PREF”.

Pa arsstimman den 7 maj 2015 beslutade aktieigarna om en uppdelning av aktiernaibola-
get (sé kallad aktiesplit, 2:1) innebidrandes att varje befintlig aktie delades upp i tva nya aktier av
samma slag. Med stdd av arsstimmans bemyndigande faststiillde styrelsen avstimningsdagen
for aktieuppdelningen till den 19 maj 2015. Uppdelningen av bolagets aktier skedde automatiskt
via Euroclear Sweden AB och efter genomférd uppdelning uppgar antalet aktier i Hemfosa till
141 440 208 (tidigare 70 720 104), varav 131 440 208 stamaktier och 10 000 000 preferensaktier.
Sista betalkurs den 30 juni 2015 uppgick till 84,50 kronor fér stamaktien och 163,00 kronor for
preferensaktien. Det totala borsvérdet uppgick till 12 737 mkr. Per den 30 juni 2015 hade Hemfosa
16 349 aktiedgare, varav svenska investerare, institutioner och privatpersoner dgde 71,1 procent av

aktierna och 69,8 procent av rosterna. Utldndska institutionella investerare dgde 28,9 procent av

aktierna och 30,2 procent av rosterna.

Agarférdelning, 30 juni 2015

Antal aktier Andel av
Agare Stamaktier Preferensaktier Aktiekapital Roster
Fjarde AP-fonden 13 076 766 - 9,25% 9,87%
Lansforsakringar Fondfoérvaltning AB 12 016 119 - 8,50% 9,07%
Swedbank Roburs fonder 8202155 300 000 6,01% 6,22%
Kapan Pensioner 6 863 562 - 4,85% 5,18%
AMF Forsakring och fonder 6 339 420 - 4,48% 4,79%
Lannebo Fonder 5978 000 - 4,23% 4,51%
lkano Invest AB 3134 562 - 2,22% 2,37%
Handelsbanken Fonder AB RE JPMEL 2 846 955 - 2,01% 2,15%
Styrelse och ledning 8884 504 150 600 6,39% 6,72%
Ovriga 64 098 165 9549 400 52,07% 49,12%
Summa 131440 208 10 000 000 100,00% 100,00%
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ARSSTAMMA 2015

Bolaget holl arsstimma den 7 maj 2015 pa Hotel Rival i Stockholm. Vid drsstimman faststélldes
moderbolagets och koncernens resultat- och balansrikning for rikenskapsaret 2014. Styrelse och
VD beviljades ansvarsfrihet for rdkenskapsaret 2014.

Stimman beslutade att en utdelning om 6,00 kronor per stamaktie ska utga for rikenskapsaret
2014 med utbetalning kvartalsvis om 1,50 kronor per stamaktie. Efter genomférd uppdelning
avbolagets aktier 2:1 innebir beslutet att varje stamaktie beréttigar till en utdelning om totalt
3,00 kronor med utbetalning kvartalsvis om 0,75 kronor. Avstimningsdagar fér utdelning pa
stamaktien ska vara den 11 maj 2015, 10 juli 2015, 10 oktober 2015 och 10 januari 2016.

Vidare beslutade stimman om utdelning pa totalt 20,00 kronor per preferensaktie med ut-
betalning kvartalsvis om 5,00 kronor. Efter genomférd uppdelning av bolagets aktier 2:1innebéar
beslutet att varje preferensaktie beréttigar till en utdelning om totalt 10,00 kronor med utbetal-
ning kvartalsvis om 2,50 kronor. Avstimningsdagar for utdelning pa preferensaktien ska vara den
10 juli 2015, 10 oktober 2015, 10 januari 2016 och 10 april 2016. For det fall det angivna datumet for
avstdmning for stam- eller preferensaktier inte 4r bankdag ska avstimningsdagen vara narmast
foregdende bankdag.

Stimman fattade beslut om styrelse och dess arvodering i enlighet med valberedningens
forslag och omvalde styrelseledamoterna Bengt Kjell, Jens Engwall, Magnus Eriksson, Anneli
Lindblom, Daniel Skoghill, Caroline Sundewall och Ulrika Valassi. Till styrelsens ordférande
omvaldes Bengt Kjell.

Det registrerade revisionsbolaget KPMG AB omvaldes som bolagets revisor for tiden till slutet
av nésta arsstimma. KPMG AB har utsett Bjorn Flink till huvudansvarig revisor.

Aktiesplit
Arsstimman tog beslut om en uppdelning av bolagets aktier varvid en befintlig aktie i bolaget
delasitva aktier av samma aktieslag (aktiesplit 2:1) i enlighet med styrelsens forslag.

I syfte att bland annat anpassa bolagsordningen efter beslutet om uppdelning av bolagets
aktier (aktiesplit 2:1) antog arsstimman en dndrad bolagsordning. Den dndrade bolagsordningen
innebdr dven att avstimningsdagar for vinstutdelning pa preferensaktier ska vara den 10 januari,
10 april, 10 juli och 10 oktober (tidigare den 20:e i respektive manad).

Bemyndigande
Arsstimman bemyndigade styrelsen att, vid ett eller flera tillfdllen for tiden till slutet av nista
arsstimma, med eller utan avvikelse fran aktiefigarnas foretridesritt, fatta beslut om nyemission
av preferensaktier, i den man sddan emission kan ske utan d&ndring av bolagsordningen. Nyemission
med stod avbemyndigandet far ske av hogst 5 000 000 preferensaktier. Efter genomférd uppdelning
av bolagets aktier 2:1 innebéir beslutet att nyemission med stod av bemyndigandet far ske av hégst
10 000 000 preferensaktier.

Vidare beslutade stimman om riktlinjer for ersédttning till ledande befattningshavare i enlighet
med styrelsens forslag.
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STYRELSENS FORSAKRAN
Styrelsen och verkstéllande direktoren férsikrar att denna delérsrapport ger en réittvisande

oversikt av bolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver visentliga

risker och osikerhetsfaktorer som bolaget och de foretag som ingér i koncernen star infor.

Nacka den 21 juli 2015
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org. nr 556917-4377)

Bengt Kjell Jens Engwall Magnus Eriksson
Styrelseordférande Verkstallande direktér Styrelseledamot
Anneli Lindblom Daniel Skoghall Caroline Sundewall
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Ulrika Valassi

Styrelseledamot

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
Hemfosa offentliggér informationen i denna delarsrapport enligt lagen om véirdepappers-
marknaden tisdagen den 21 juli 2015, klockan 07.30.

RAPPORTDATUM
Delarsrapport januari-september 2015 6 november 2015
Bokslutskommuniké januari-december 2015 19 februari 2016

Delarsrapport januari-mars 2016 19 april 2016

KONTAKTINFORMATION
Hemfosa Fastigheter AB

Telefon +46 8 448 04 80
Besoksadress Hastholmsvigen 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

HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL) DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2015

22



Finansiella rapporter
I sammandrag

Rapport over resultat och ovrigt totalresultat
for koncernen

Apr-jun Jan-jun Helar
Mkr 2015 2014 2015 2014 2014
Hyresintakter 615 386 1203 781 1612
Fastighetskostnader inkl. fastighetsadministration -186 -116 -406 -267 -538
Driftnetto 429 270 797 514 1074
Central administration -33 -16 -60 -33 -74
Ovriga rorelseintakter och -kostnader 1 -1 -2 20 62
Andel i joint ventures resultat 64 200 100 195 239
Finansiella intdkter och kostnader -115 -120 -222 -297 -480
Forvaltningsresultat 346 333 613 399 821
Vardeforandring fastigheter, realiserad 23 32 94 30 147
Vardeférandring fastigheter, orealiserad 309 102 506 128 340
Vardefdérandring finansiella instrument, realiserad -0 -55 -0 -55 -75
Vardeférandring finansiella instrument, orealiserad 31 -22 -21 -89 -202
Arets resultat fére skatt 709 390 1191 412 1031
Aktuell skatt 1 [0} -1 -1 -2
Uppskjuten skatt -37 -57 -108 -66 -67
Arets resultat 673 333 1082 345 962
Ovrigt totalresultat
Poster som har omférts eller kan omféras till periodens
resultat
Periodens omrakningsdifferenser
vid omrakning av utlandska verksamheter -12 - -43 - -
Arets totalresultat 661 333 1039 345 962
Arets resultat hdnférligt till:
Moderbolagets &gare 656 333 1073 345 964
Innehav utan bestdmmande inflytande 17 0] 9 0] -2
Arets resultat 673 333 1082 345 962
Arets resultat per stamaktie,
fore och efter utspadning, kronor 4,80 5,07 7,59 3,48 8,66
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Rapport éver finansiell stallning for koncernen

30 jun 31dec
Mkr 2015 2014 2014
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 27 353 17287 24 400
Andelar i joint ventures 835 650 609
Ovriga anldggningstillgdngar 13 27 10
Summa anldggningstillgangar 28 202 17 964 25 019
Kortfristiga fordringar pa joint ventures - 474 -
Kortfristiga fordringar 255 109 94
Likvida medel 455 299 594
Summa omséttningstillgangar 710 882 688
SUMMA TILLGANGAR 28 912 18 846 25707
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare 9173 6 493 8 689
Innehav utan bestdmmande inflytande 2 1 12
Eget kapital 9174 6 494 8701
Langfristiga réntebarande skulder 17 544 9979 15 531
Ovriga langfristiga skulder 128 22 106
Uppskjutna skatteskulder 500 504 423
Summa langfristiga skulder 18171 10 505 16 060
Kortfristiga rantebarande skulder 221 1325 229
Ovriga kortfristiga skulder 1345 522 717
Summa kortfristiga skulder 1566 1847 946
Summa skulder 19 737 12 352 17 007
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 912 18 846 25707

HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL) DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2015

24



Rapport éver forandringar i koncernens
eget kapital

Eget kapital hanforligt

till moderbolagets aktiedgare Innehav
. Balanserad utan
Ovrigt Omrék- vinstinkl. bestdm-  Totalt

Aktie- tillskjutet nings- arets mande Eget
Mkr kapital kapital reserv resultat Summa inflyt. kapital
Ingdende eget kapital 2014-01-01 25 225 218 2369 1 2369
Resultat jan-jun 2014 - - - 345 345 [0} 345
Transaktioner med koncernens
agare, jan-jun 2014
Kvittningsemission 31 2939 - - 2970 - 2970
Nyemission, stamaktier 10 799’ - - 809 - 809
Nedséattning av aktiekapital 0] - - (0] 0 - (0]
Kapitaltillskott fran innehav utan
bestammande inflytande - - - [0} 0] [0} 0]
Summa transaktioner
med koncernens agare 41 3738 - o 3779 o 3779
Utgaende eget kapital 2014-06-30 66 3963 - 2463 6493 1 6494
Transaktioner med koncernens
agare, jul-dec 2014
Nyemission, preferensaktier 5 15862 - - 1591 - 1591
Summa transaktioner med
koncernens agare 5 1586 - - 1591 - 1591
Justering av Innehav utan
bestdammande inflytande - - - -13 -13 13 0
Resultat jul-dec 2014 - - - 619 619 -2 617
Utgaende eget kapital 2014-12-31 71 5549 - 3069 8689 12 8701
Ingdende eget kapital 2015-01-01 71 5549 - 3069 8689 12 8 701
Innehav utan bestdmmande inflytande - - - - - -19 -19
Transaktioner med koncernens
dgare jan-jun 2015
Justering nyemission, preferensaktier - -23 - - -2 - -2
Utdelning, preferensaktier - - - -150 -150 - -150
Utdelning, stamaktier - - - -394 -394 - -394
Summa transaktioner
med koncernens dgare (o] -2 - -544 -546 [o] -546
Resultat jan-jun 2015 - - - 1073 1073 9 1082
Ovrigt totalresultat jan-jun 2015 - - -43 - -43 - -43
Utgaende eget kapital 2015-06-30 71 5547 -43 3958 9173 2 9174

1 | beloppet ingdr emissionskostnader om totalt 102 mkr, samt skatt om 22 mkr.
2 Preferenskapitalet utgdr 325,00 kronor per preferensaktie, totalt 1625 mkr.

3 | beloppet ingar emissionskostnader om totalt 34 mkr samt skatt 7 mkr. Justeringsraden i kvartalet avser emissions-
kostnader hanforliga till nyemission av preferensaktier genomférd under 2014
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Rapport 6ver kassafloden for koncernen

Apr-jun Jan-jun Helar
Mkr 2015 2014 2015 2014 2014
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 346 333 613 399 821
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet -65 -200 -101 -195 -239
Betald inkomstskatt 0] (o} -8 -3 -1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 281 133 504 201 581
Kassafldde fran forindringar i rérelsekapital
Forandringar av rorelsefordringar 40 42 -205 -46 91
Foérandringar av rorelseskulder -168 -108 237 -21 -45
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 153 67 537 134 627
Kassafldde fran investeringsverksamheten -159 =777 -1067 -880 -2499
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -90 813 392 761 2182
Arets kassafléde -96 103 -138 15 310
Kursdifferens i likvida medel ) - ) - -
Likvida medel vid arets bérjan 551 196 594 284 284
Likvida medel vid arets slut 455 299 455 299 594
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Segmentsinformation

Jan-jun
Samhaills- Kontors- Logistik- Transaktions- Summa
fastigheter fastigheter fastigheter fastigheter konsoliderat

Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 677 387 252 218 102 107 172 68 1203 781
Fastighetskostnader

Drift -125 -82 -57 -46 -6 -9 -47 -23  -235 -160

Underhall -32 -20 -25 -15 -2 -3 -25 -6 -84 -44

Fastighetsskatt -18 -14 -17 -15 -3 -2 -8 -3 -46 -34
Fastighetsadministration -20 -13 -13 -9 -2 -3 -7 -3 -42 -28
Driftnetto 482 258 140 133 90 90 85 33 797 514
Central administration -61 -33
Ovriga rorelseintakter och
-kostnader -2 20
Andel i joint ventures
resultat 100 195
Finansiella intakter
och kostnader -222 -297
Foérvaltningsresultat 613 399
Vardefoérandring
fastigheter, realiserad 94 30
Vardeférandring
fastigheter, orealiserad 506 128
Vardeférandring finansiella
instrument -21 -144
Arets resultat fére skatt 1191 412
Investeringar i befintligt
bestand under perioden 90 145 89 76 33 1 28 12 240 234
Forvaltningsfastigheter,
redovisat vdrde den 30 jun 15479 8560 5824 4843 2834 2753 3215 1131 27 353 17 287
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Resultatrakning for moderbolaget

Apr-jun Jan-jun Helar
Mkr 2015 2014 2015 2014 2014
Nettoomsattning 14 n 27 21 58
Ovriga externa kostnader -8 -6 -18 -10 -38
Personalkostnader -10 -7 -16 -12 -27
Avskrivningar 0] (¢] 0] (¢] 0]
Resultat fore finansiella intéakter och kostnader -4 -2 -7 -1 -7
Ranteintakter och liknande resultatposter 91 91 180 174 924
Rantekostnader och liknande resultatposter -13 -14 -25 -75 -135
Arets resultat fére bokslutsdispositioner 75 75 149 98 782
Bokslutsdispositioner
Mottagna och lamnade koncernbidrag - - - - -75
Resultat fore skatt 75 75 149 98 707
Aktuell och uppskjuten skatt - - - - -
Arets resultat 75 75 149 98 707

Rapport over resultat och ovrigt totalresultat

for moderbolaget

Apr-jun Jan-jun Helar
Mkr 2015 2014 2015 2014 2014
Arets resultat 75 75 149 98 707
Arets 6vrigt totalresultat
Poster som har eller kan omfdras till periodens resultat
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av
utléndska verksamheter -8 - -40 - -
Arets totalresultat 66 75 109 98 707
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Balansrakning for moderbolaget

30 juni 31dec
Mkr 2015 2014 2014
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar 0] ) (0]
Andelar i joint ventures - 31 -
Andelar i koncernfoéretag 2 886 2533 2 661
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 5491 4758 5050
Ovriga anldggningstillgdngar - 26 -
Summa anldggningstillgangar 8 377 7 348 771
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 2669 459 2076
Ovriga kortfristiga fordringar 27 16 15
Kassa och bank 12 (0] 313
Summa omsittningstillgangar 2708 475 2404
SUMMA TILLGANGAR 11085 7 823 10 115
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital 71 66 71
Fritt eget kapital 8098 6 341 8536
Eget kapital 8169 6 407 8 607
Langfristiga rantebarande skulder 1200 1200 1200
Langfristiga skulder till koncernféretag 75 75 75
Summa langfristiga skulder 1275 1275 1275
Kortfristiga rantebdrande skulder - 106 18
Kortfristiga skulder till koncernféretag 1196 - 144
Ovriga kortfristiga skulder 445 35 70
Summa kortfristiga skulder 1641 141 232
Summa skulder 2916 1416 1507
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11085 7 823 10115
Stédllda sakerheter och ansvarsférbindelser
Stéllda sékerheter
Andelar i koncernféretag 2 886 2533 2 661
Ansvarsférbindelser
Borgensataganden fér skulder i koncernféretag 11951 6 886 1356
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Ordlista

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat fér en rullande tolvmanaders
period irelation till genomsnittligt eget kapital
under delarsperioden.

Beldningsgrad

R&ntebarande skulder vid periodens utgang i
relation till fastigheternas redovisade varde i
rapport 6ver finansiell stallning.

Direktavkastning

Driftnetto fér en rullande tolvmanaders period i
relation till till fastigheternas redovisade varden,
justerat for fastigheternas innehavstid under
perioden.

Eget kapital per stamaktie

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

Eget kapital per preferensaktie
Eget kapital per preferensaktie motsvarar
preferensaktiens genomsnittliga emissionskurs.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i férhallande till hyresvarde vid
periodens utgang.

Fastighetsvarde
Redovisat varde for fastigheter.

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderatt eller
tomtratt.

Forvaltningsresultat per stamaktie

Periodens férvaltningsresultat, reducerat med
preferensaktiernas foretradesratt till utdelning, i
relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

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

Affarsidé

Hemfosas affarsidé ar att &ga, utveckla och
forvalta fastigheter med tydligt inslag av
samhallsfinansierade hyresgaster, vilket
genererar en langsiktig, hég och stabil
avkastning, samt skapa varde genom att
aktivt delta i transaktionsmarknaden.

IAS

International Accounting Standards. Den
internationella redovisningsstandard som
utfardas av ett oberoende expertorgan, IASB,
och sedan behandlas och antas av EU. Reglerna
skall foljas av bérsnoterade bolag inom EU.

IFRS

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

Kassafldde fran den I6pande verksamheten per
stamaktie

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

Marknadsvaérde fastigheter
Fastigheternas marknadsvarde enligt extern
vardering.

Preferenskapital
Preferensaktiens emissionskurs multiplicerat med
antalet preferensaktier.

Resultat per stamaktie

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

Ranteswap

Avtal mellan tva parter om byte av rantevillkor pa
1an i samma valuta. Bytet innebér att den ena
parten far byta sin rérliga rénta mot en fast ranta,
medan den andra parten far fast rédnta i byte mot
en rorlig ranta. Avsikten med en rénteswap ar att
reducera ranterisken.

Rantecap

Ett radntesékringsinstrument déar langivaren
betalar en rorlig réanta upp till en i forvag bestamd
ranteniva. Avsikten med en rantecap ar att
reducera rénterisken.

Strategi

Hemfosa ska skapa langsiktigt hég och sta-
bil tillvaxt med starkt kassafléde genom att:

Utveckla och féradla fastighetsbestandet

Skapa och bibehalla Iangsiktiga hyres-
gast-relationer genom marknadsoriente-
rad och professionell fastighetsforvalt-
ning.

Hemfosa ska vara aktiv i transaktionsmark-
naden i syfte att:

« Skapa tillvaxt

« Maximera avkastning i férhallande till risk

« Generera transaktionsvinster.

Réantetdckningsgrad

Férvaltningsresultat med aterldggning av
finansiella intdkter och kostnader samt
avskrivningar och resultatandelar i joint ventures i
relation till finansiella intdkter och kostnader.

Samhalisfastigheter

Fastigheter med direkt eller indirekt
skattefinansierade hyresgéaster som star fér minst
70 procent av hyresvardet.

Skuldséattningsgrad
Rantebarande skulder i relation till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Substansvarde per stamaktie (EPRA NAV)
Redovisat eget kapital, efter hadnsyn tagits till
preferenskapitalet, med aterlaggning av derivat
och uppskjuten skatteskuld enligt rapport dver
finansiell stallning, i relation till antal stamaktier
vid delarsrapportens utgang.

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

Tomtratt

Ré&tten att nyttja och obegrénsat éverlata en
fastighet utan att &ga den. Avyttring av tomtratt
omfattas av samma regelverk som vid avyttring
av fastighet som innehas med dganderatt.

Verkligt virde fastigheter

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

Overskottsgrad

Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintakter.

Finansiella mal

Att leverera hdgst totalavkastning bland
noterade svenska fastighetsbolag éver en
femarsperiod

Att 6ka eget kapital till 10 mdr éver en
femarsperiod

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

Att soliditeten langsiktigt ska uppga till
minst 30 procent
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