Hemfosa

FASTIGHETER

Delarsrapport januari-mars 2014

* Hyresintakterna uppgick till 395 mkr (391)

* Forvaltningsresultatet uppgick till 67 mkr (56), vilket motsvarar 2,1 kr per aktie (2,2)

* Resultat efter skatt uppgick till 12 mkr (-81), motsvarande 0,4 kr per aktie (-3,2)

* Redovisat fastighetsvarde om 16,4 mdr (16,0) omfattar 194 direktaga fastigheter (202)
* Substansvardet per aktie (EPRA NAV) uppgick till 106,2 kr (108,7)

* Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 69 mkr (52), motsvarande 2,1 kr per
aktie (2,1)

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

* I mars genomférdes en dgarspridning genom en kombinerad nyemission och férséljning av be-
fintliga aktier. Det totala vardet av erbjudandet uppgick till cirka 3 614 mkr och Hemfosa till-
fordes cirka 414 mkr efter emissionskostnader

* Bolagets aktie noterades pa NASDAQ OMX Stockholm den 21 mars 2014. Antalet aktiedgare
6kade med cirka 11 500

* Det samagda bolaget Soderport Holding har tecknat avtal om att férvarva fastigheter for en
sammanlagd kopeskilling om 1 800 mkr fran bolag inom Volvokoncernen. Merparten av fastig-
heterna tilltraddes i april 2014

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

* Deninoteringsprospektet beskrivna évertilldelningsoptionen utnyttjades vilket ytterligare 6kat
eget kapital med totalt 395 mkr. Hemfosa har, i samband med dgarspridningen, tillforts totalt
810 mkr efter emissionskostnader

* Hemfosa emitterade den 30 april 2014 obligationslan om totalt 1 200 mkr

NYCKELTAL Forsta kvartalet Helar
2014 2013 2013
Hyresintakter, mkr 395 391 1584
Forvaltningsresultat, mkr 67 56 323
Resultat efter skatt, mkr 12 -81 231
Resultat efter skatt per aktie, kr 0,4 -3,2 7,4
Eget kapital per aktie, kr 93,9 84,2 94,8
Substansvarde per aktie (EPRA NAV), kr 106,2 108,7 116,4

Redovisat varde pa forvaltningsfastigheter, mdr 16,4 16,0 16,3
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Kommentar fran VD

Ett handelserikt kvartal

Inledningen av 2014 praglades framférallt av bérsnoteringen av Hemfosa Fastigheter. Mitt i den
omfattande arbetsprocessen har vi likafullt genomfort ett antal transaktioner i linje med var
kommunicerade strategi samtidigt som forvaltningsverksamheten har 16pt enligt plan. Nar vi
summerar det forsta kvartalet ar det med ett stabilt férvaltningsresultat, 6kad intjanings-
kapacitet och inte minst inledning pa en rad spannande affarer.

Strategiskt viktiga transaktioner

Hemfosas strategi vilar pa tva ben; stabil intjaning och opportunistiska affarer. | linje med detta
genomforde vi nyligen en spannande transaktion; férvarvet av tolv fabriks-, kontors- och lo-
gistikfastigheter fran Volvokoncernen tillsammans med Sagax, i det samagda Soderport, till ett
underliggande fastighetsvarde om 1,8 mdr. Volvoaffaren ar ett viktigt steg i var tillvaxt som
Okar den arliga intjaningskapaciteten med 50 mkr.

Darutover hanterade vi under kvartalet 6vertagandet av det kommersiella fastighetsbestandet
som vi forvarvade fran Provinsfastigheter tillsammans med Crown Nordic Management. Affaren
genomfordes mitt under noteringsprocessen i december till ett underliggande fastighetsvarde
om 1,3 mdr.

Utveckla affarsmojligheter

Vi fortsatter att genomfoéra omfattande investeringar i befintliga fastigheter. Férmagan att er-
bjuda befintliga och potentiella hyresgaster nya moderna I6sningar genom att bygga om, bygga
till och bygga nytt bedémer vi blir allt viktigare for att skapa nya affarsmaéjligheter.

Efter kvartalets slut emitterade Hemfosa obligationslan om 1 200 mkr i syfte att bland annat
I6sa var nyupptagna bryggfinansiering om 500 mkr. Investerarintresset for obligationslanen var
mycket stort och emissionen 6vertecknades trots en utékning av den initiala volymen.

Fortsatt goda férutsattningar framover

Det ar med stolthet jag ser tillbaka pa den framgangsrika borsnoteringen i mars och den kraft-
samling som var organisation astadkom. Med detta arbete bakom oss kan vi nu glddja oss at en
spridd dgarbild med en hég andel utlandska institutionella investerare, sammantaget cirka

11 500 nya aktiedgare. Nu tar arbetet vid med att infria vara mal och marknadens forvantning-
ar. Och hittills gar allt enligt plan. Tillgangen till battre och billigare finansiering ar fortsatt god
vilket skapar férutsattningar aven framéver for spannande affarer.

Jens Engwall, VD
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Verksamhetens utveckling

Resultat i sammandrag

Forsta kvartalet Helar
mkr 2014 2013 2013
Hyresintakter 395 391 1584
Fastighetskostnader inkl. fastighetsadministration -151 -164 -537
Driftnetto 244 227 1047
Central administration -16 -14 -79
Ovriga rorelseintikter och -kostnader 20 0 0
Andel i joint ventures resultat -5 30 125
Finansiella intdkter och kostnader -176 -187 -770
Férvaltningsresultat 67 56 323
Vardgforandrlng pa fastigheter, realiserade och 23 189 214
orealiserade
Vardgforandrlng pa finansiella instrument, 68 a1 23
orealiserade
Resultat fore skatt 22 -92 132
Aktuell skatt -1 0 -
Uppskjuten skatt -9 11 99
Arets resultat 12 -81 231

PERIODEN JANUARI-MARS 2014

Hemfosas fokuserade arbete med nyuthyrningar gav resultat med hogre uthyrningsgrad inom
alla segment jamfort med samma period foregaende ar. | de norrlandska kuststaderna 6kade
efterfragan pa centralt beldgna kontor, bade bland externa intressenter och befintliga hyresgas-
ter. | centrala Goteborg var hyresmarknaden fortsatt god vilket paverkade efterfragan i narlig-
gande omraden positivt. Okade marknadsféringsinsatser gav visst genomslag med fler nyuthyr-
ningar men i delar av Stockholmsregionen ar utbudet fortfarande storre dn efterfragan. Arbetet
fortsatte med strategisk utveckling av ett antal fastigheter for att skapa en dndrad och utékad
anvandning i planen samt nya byggratter. Ett stort antal omforhandlingar i befintlig hyresstock,
framst i segmentet samhallsfastigheter, resulterade i hogre hyresintdkter och langre avtalstider.

Resultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 20 procent till 67 mkr (56), framst tack vare lagre kostnader
for energiforbrukning, drift och fastighetsskotsel till féljd av den milda vintern. En ersattning om
20 mkr, som redovisas som Ovrig rorelseintakt, erholls fran en saljare for ett fel som forelagien
fastighet vid tidpunkten for Hemfosas tilltrade. Resultatandelar i joint ventures ingar i férvalt-
ningsresultatet med -5 mkr (30), varav 19 mkr (9) avser forvaltningsresultat och -24 mkr (24) av-
ser omvardering av forvaltningsfastigheter och finansiella instrument samt uppskjuten skatte-
kostnad. | finansiella kostnader ingar rantekostnader pa aktiedgarlan med 60 mkr (78), 1an som
efter noteringen i sin helhet ar I6sta. Bolaget redovisade en aktuell skattekostnad om 1 mkr (0)
och en uppskjuten skattekostnad pa 9 mkr (11).

Kassaflode

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten uppgick till 69 mkr (52), motsvarande 2,1 kronor
per aktie (2,1). Investeringsverksamheten paverkade kassaflédet med -82 mkr (-171), framst till
foljd av investeringar i befintliga fastigheter om 112 mkr (179) samt képeskilling vid avyttring av
fastighet om 30 mkr (8). Det pagar fyra stora projekt, varav en nybyggnation, tva renoveringar
och en hyresgastanpassning. Finansieringsverksamheten paverkade kassaflodet med -76 mkr
(-12). I samband med att bolagets aktie noterades pa NASDAQ OMX Stockholm gjordes en ny-
emission, som efter emissionskostnader tillforde 414 mkr till Hemfosa. Under perioden uppla-
nades en bryggfinansiering om 500 mkr i syfte att |6sa aktieagarlan. Vidare amorterade Hem-
fosa 500 mkr av en kreditfacilitet. Sammantaget forandrades likvida medel med -89 mkr (-131)
under perioden.
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Segmentsredovisning

Fastighetsbestandet dr indelat i fyra segment; samhdllsfastigheter, kontorsfastigheter i tillvéxt-
kommuner, logistikfastigheter och transaktionsfastigheter. Samhdllsfastigheter avser fastighet-
er med direkt eller indirekt skattefinansierade hyresgdster som star fér minst 70 procent av hy-
resvdrdet. Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner avser centralt beldigna kontorsfastigheter i till-
vdxtorter. Logistikfastigheter avser huvudsakligen moderna logistikfastigheter vid attraktiva lo-
gistikknutpunkter. Transaktionsfastigheter innefattar fastigheter fran de 6vriga segmenten som
inte bedéms langsiktigt generera en acceptabel riskjusterad avkastning eller ér udda vad avser
geografi och kategori.

SAMHALLSFASTIGHETER

Driftnettot starktes jamfort med féregaende ar tack vare ett framgangsrikt uthyrningsarbete,
omforhandlingar samt lagre driftskostnader hanférliga till mildare vader. Underhallsarbeten
som genomforts har varit av vardehéjande karaktar, bland annat en ombyggnation for
Skatteverket. Direktavkastningen fér samhallsfastigheterna uppgick till 6,3 procent (6,2) for pe-
rioden.

Forsta kvartalet Helar
Samhallsfastigheter (mkr) 2014 2013 2013
Hyresintakter 198 189 785
Fastighetskostnader
Drift -48 -51 -156
Underhdll -13 -14 -54
Fastighetsskatt -7 -7 -27
Fastighetsadministration -7 -6 -28
Driftnetto 122 112 520
Antal fastigheter 85 86 85
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 631 621 632
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,1 93,9 93,3

* exklusive garage

KONTORSFASTIGHETER | TILLVAXTKOMMUNER

Driftnettot 6kade jamfort med foregdende ar, frimst med anledning av avslutade underhalls-
projekt. Hyresintakterna minskade nagot till foljd av farre fastigheter i segmentet, men dven pa
grund av tomstallda ytor i samband med en stérre renovering samt att perioden foregaende ar
innefattade ersattning fran en hyresgast i samband med tidig avflyttning. Fokus pa nyuthyr-
ningar hojde uthyrningsgraden men var férenat med 6kade hyresrabatter. Direktavkastningen
for kontorsfastigheter uppgick till 5,0 procent (4,8) for perioden.

Forsta kvartalet Helar
Kontorsfastigheter (mkr) 2014 2013 2013
Hyresintakter 106 108 436
Fastighetskostnader
Drift -27 -33 -86
Underhdll -8 -9 -35
Fastighetsskatt -7 -7 -29
Fastighetsadministration -4 -4 -19
Driftnetto 60 55 267
Antal fastigheter 45 48 45
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 433 436 431
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 84,5 81,8 83,8

* exklusive garage
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LOGISTIKFASTIGHETER

Driftnettot har starkts jamfért med féregaende ar och direktavkastningen pa logistikfastighet-
erna uppgick till totalt 6,9 procent (7,2). Inom segmentet ar majoriteten av hyresavtalen utfor-
made sa att hyresgasten sjalv hanterar driftkostnader kopplade till de forhyrda ytorna, sa kal-

lade triple-net-avtal.

Forsta kvartalet Helar
Logistikfastigheter (mkr) 2014 2013 2013
Hyresintakter 56 54 216

Fastighetskostnader
0 Drift -5 -5 -15
19% Underhdll 2 2 -9
andel av Fastighetsskatt -1 -1 -4
koncernens Fastighetsadministration -1 -2 -7
driftnetto Driftnetto 47 45 181
Antal fastigheter 23 22 23
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 407 389 407
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,1 92,1 94,1

* exklusive garage

TRANSAKTIONSFASTIGHETER

Driftnettot 6kade till féljd av en nyuthyrning som hojde den ekonomiska uthyrningsgraden.
Hyresintdkterna var oférandrade medan fastighetskostnaderna blev lagre till foljd av den mins-
kade fastighetsportfoljen. Direktavkastningen for transaktionsfastigheterna uppgick till 5,0 pro-
cent (4,5) for perioden.

Forsta kvartalet Helar

Transaktionsfastigheter (mkr) 2014 2013 2013
Hyresintakter 34 40 148

Fastighetskostnader

0,

6 A) Drift -13 -18 -41
andel av Und?rhal/ -3 -4 -13
Fastighetsskatt -1 -2 -8
koncernens Fastighetsadministration -2 -2 -6
driftnetto Driftnetto 15 14 80
Antal fastigheter 41 46 42
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 240 257 243
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 85,5 81,9 84,6

* exklusive garage
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Aktuell intjaningsformaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga pa tolvmanadersbasis per den 31 mars 2014. In-
tjaningsformagan ar ej nagon prognos utan ar endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicks-
bild och presenteras enbart for illustrationsdndamal. Den aktuella intjaningsformagan innefat-
tar inte en bedémning av den framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad, driftskostnader, ran-
tor eller andra faktorer.

Koncernens intjaningsférmaga

Mkr 31-mar-14
Hyresintakter 1561
Fastighetskostnader -460
Fastighetsadministration -55
Driftnetto 1046
Central administration -70
Andel i joint ventures resultat 110
Finansiella intdkter och kostnader -450
Férvaltningsresultat 636

Foljande information utgér underlag for den bedémda intjaningsférmagan.

. Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tilligg och beaktade hyresrabatter)
samt ovriga fastighetsrelaterade intakter per den 31 mars 2014 utifran gallande hyres-
kontrakt.

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

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

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

. I andel av joint ventures ingar 50 procent av Séderports och Kronfastigheters intjanings-
kapacitet, resterande joint ventures bolag bidrar ej med nagon andel i intjdnings-
kapaciteten.

. Rénteintakter har beraknats som 1,0 procents avkastning pa likvida medel.

. Finansiella kostnader har beraknats utifran bolagets faktiska genomsnittliga ranteniva per
den 31 mars 2014 med en justering av marginalen pa vissa lan i samband med borsintro-
duktionen.
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Fastighetsbestandet

Det totala fastighetsbestandet omfattade per den 31 mars 2014 194 fastigheter (202) med en
geografisk tyngdpunkt i sédra och mellersta Sverige. Omkring 47 procent av det totala fastig-
hetsvardet finns i storstadsregionerna Stockholm och Géteborg.

Fastigheterna hade ett totalt marknadsvarde om 16,4 mdr (16,1). Den sammanlagda uthyr-
ningsbara arean var 1 711 tusen kvadratmeter (1 704) med ett hyresvarde om 1 745 mkr
(1 751). Fokus pa uthyrning 6kade den ekonomiska uthyrningsgraden till 91,0 procent (88,9).

Under perioden avyttrades en fastighet inom segmentet transaktionsfastigheter. Inga férvarv
skedde. Daremot genomférdes i Séderport Holding, samagt med AB Sagax, ett storre forvarv av
lokal- och industrifastigheter om 433 tusen kvm fran Volvo-koncernen, se vidare sid 10. | den
befintliga fastighetsportféljen genomfordes investeringar om 112 mkr for hyresgéastanpassning-
ar i samband nyteckning eller forlangning av hyresavtal, varav 62 mkr avsag tva stora renove-
ringar och ett nybyggnadsprojekt.

Fastighetsinformation, 31 mars 2014

Fastighetsbestand Uthyrningsbar area, Hyresvarde, Ekonomisk Hyreskontraktens
per segment tusen kvm* mkr  uthyrningsgrad loptid, ar
Samhallsfastigheter 631 822 95,2% 5,1
Kontorsfastigheter 433 506 84,7% 3,5
Logistikfastigheter 407 232 94,1% 7,3
Transaktionsfastigheter 240 185 85,6% 3,0
Totalt 1711 1745 91,0% 4,7
* exkl. garage
Fastighetsbestand per Uthyrningsbar Hyresvirde, Ekonomisk Hyreskontraktens
geografiskt omrade area, tusen kvm* mkr uthyrningsgrad 16ptid, ar
Norr 211 211 90,1% 3,9
Mellan 469 463 93,3% 4,2
Stockholm 411 568 90,6% 5,0
Syd 332 230 89,4% 5,8
Vast 288 272 90,0% 5,1
Totalt 1711 1745 91,0% 4,7
* exkl. garage
Investeringar, 31 mars 2014
Investeringar Redovisat Antal  Befintliga Férvarv, Avyttringar,
per segment virde, mkr fastigheter fastigheter mkr mkr
Samhallsfastigheter 7763 85 70 - -
Kontorsfastigheter 4744 45 38 - -
Logistikfastigheter 2 698 23 1 - -
Transaktionsfastigheter 1185 41 4 - 31
Totalt 16 390 194 112 - 31
Investeringar Redovisat Antal Befintliga Foérvdarv, Avyttringar,
per geografiskt omrade varde, mkr fastigheter fastigheter mkr mkr
Norr 1894 35 9 - -
Mellan 4413 55 17 - -
Stockholm 5293 36 49 - -
Syd 2418 39 26 - -
Vast 2371 29 11 - 31
Totalt 16 390 194 112 - 31
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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 marknadsvar-
det pa koncernens portfélj av forvaltningsfastigheter varje kvartal fran den 30 juni 2013.

Varderingsteknik

Vardet for fastigheterna har bedomts med stéd av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vil-
ken man genom simulering av de berdknade framtida intakterna och kostnaderna analyserar
marknadens forvantningar pa varderingsobjektet.

Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har harletts ur forséljningar av jamférbara fastig-
heter. Faktorer av stor betydelse vid val av forrantningskrav ar bedémningen av objektets fram-
tida hyresutveckling, vardeférdandring och eventuella foradlingsmojligheter samt fastighetens
underhallsskick. Viktiga vardeparametrar ar lage, hyresniva samt vakansgrad. For varje fastighet
upprattas ett kassaflode som stracker sig minst fem ar framat i tiden. Pa intdktsidan anvands
géllande hyresavtal. For vakanta ytor gors en berakning genom en individuell bedémning for
varje fastighet. Inflationsantagandet ar tva procent arligen. Fastighetskostnaderna bedéms uti-
fran en arlig historik. Som grund i varderingen ligger en nuvardesberadkning av kassaflédet samt
nuvardet av marknadsvardet vid kalkylperiodens slut.

Det vagda direktavkastningskravet uppgick till 7,2 procent, vilket kan jamféras med ett genom-
snittligt direktavkastningskrav pa 7,2 procent per den 31 december 2013. Den védgda kalkylrdn-
tan for nuvardesberakning av kassaflédet och restvardet uppgick till 9,0 procent respektive

9,3 procent.

Véardet pa Hemfosas fastighetsportfélj uppgick till 16 499 mkr. Den totala vardefordandringen
under perioden uppgick till 23 mkr varav -2 mkr avser realiserad vardeférandring och 25 mkr
avser orealiserad vardeforandring, framst hanfoérligt till nyuthyrningar och omférhandlingar av
befintliga hyresavtal. | enlighet med IFRS har, vid férvarv, beaktad uppskjuten skatt om 109 mkr
minskat vardet i rapporten over finansiell stallning.

Redovisat fastighetsvarde
31 mars 2014

Ingdende varde for perioden 16 393
Investeringar i befintliga fastigheter 112
Varde pa avyttrade fastigheter -30
Realiserad vardeforandring i resultatrakningen -2
Orealiserad vardeforandring i resultatrakningen 25
Utgdende varde for perioden 16 499
Forvarvad uppskjuten skatt -109
Redovisat fastighetsvarde 16 390

Uthyrningsbar fastighetsyta och redovisat fastighetsvarde per segment

14% 7%
- Samhallsfastigheter 17%
1711 37% Kontorsfastigheter 16 390 o
24%
thvm - Logistiksfastigheter mkr
29%

Transaktionsfastigheter
25%
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Andelar i joint ventures

Hemfosa ar delagare i fyra joint ventures. | samtliga bolag ar Hemfosas dgarandel 50 procent
med ytterligare endast en dgare. Agandet regleras av aktiedgaravtal som ger bada dgarna lika
stor beslutanderatt, det vill sdga ingen av deldgarna har bestimmande inflytande. Hemfosa

redovisar innehaven som aktier och andelar i joint ventures i rapport éver finansiell stallning.
Resultatandel i joint ventures redovisas inom koncernens forvaltningsresultat.

Varav
Kapital- Resultat-
andel andel Viarde- Varde-  Upp-

31 mar jan-mar Forvaltnings- férandring forandring skjuten
Innehav 2014 2014 resultat fastigheter fin.instr.  skatt Ovrigt
Séderport Holding AB 376 -14 10 -2 -25 6 -3
Hemfosa Kronfastigheter
Holding AB 39 8 8 2 ) 3 1
Gastgivaregatan
Holding AB 21 0 0
Culmen Strangnas || AB 13 0 0 - -
Totalt 450 -5 19 0 -25 3 -2
Kapitalandel 31 mar 2013 313
Resultatandel jan-mar 2013 30 9 9 24 -9 -3

SODERPORT HOLDING AB

Hemfosa ager tillsammans med AB Sagax, 50 procent vardera, Séderport Holding AB som per
den 31 mars 2014 ager fastigheter for ca 3,0 mdr med tyngdpunkt i Stockholmsomradet.

Under forsta kvartalet 2014 avyttrade Soderport elva fastigheter av det bestand om 142 fastig-
heter som forvarvades fran Bilprovningen under 2012 med ett underliggande fastighetsvarde
om 56 mkr. Darmed fullféljdes planen att salja ut samtliga fastigheter i Bilprovningsforvarvet
lokaliserade utanfor Storstockholm. | januari forvarvades fem industrifastigheter i norra Stor-
stockholm med en total yta om sju tusen kvadratmeter.

Den 28 mars 2014 avtalade Séderport Fastigheter AB om att forvarva fastigheter for en sam-
manlagd koépeskilling om 1,8 miljarder kronor fran bolag inom Volvokoncernen. Forvarvet avsag
tolv fastigheter om sammanlagt 300 tusen kvadratmeter uthyrningsbar area och 900 tusen
kvadratmeter mark. Huvuddelen av fastigheterna ar beldgna i Torslanda cirka 15 minuter fran
centrala Goteborg och i anslutning till Gteborgs hamn. Fastigheterna utgors av lokaler for la-
ger, latt industri och kontor. Resterande fastigheter ar beldgna i sédra och mellersta Sverige och
utgors av serviceverkstader for lastbilar och bussar. Merparten av fastigheterna tilltraddes i
april 2014. Resterande fastigheter tilltrads vid ett senare datum.

Nyckeltal for Soderport Holding AB

Fastighetsbestand 31 mar2014 31 mar2013
Antal fastigheter 19 165
Uthyrningsbar area, tusen kvm 363 442
Hemfosas andel av utvald finansiell information

Agarandel, % 50 50
Hyresintakter, mkr 39 42
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 1488 1656
Eget kapital, mkr 360 285
Réntebarande skulder, mkr 981 1183
Derivat, mkr 146 161
Uppskjuten skattefordran, mkr 12 15
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HEMFOSA KRONFASTIGHETER HOLDING AB

| december 2013 férvarvade Hemfosa tillsammans med Crown Nordic Management ett fastig-
hetsbestand om 28 kommersiella fastigheter. Det underliggande fastighetsvardet var 1,3 mdr
och den totala uthyrningsbara arean, med 6vervdagande kontor, uppgick till 142 tusen kvadrat-
meter. Fastighetsportféljen ar huvudsakligen beldgen i tillvaxtorter i sédra och mellersta Sve-
rige och omfattar saval samhallsfastigheter som kontors-, butiks- och logistikfastigheter. Crown
Nordic Management och Hemfosa kommer gemensamt att arbeta med férvaltning och projekt-
utveckling av portfoljen. Enligt aktiedgaravtalet har Hemfosa en option att i januari 2015 for-
varva Crown Nordic Managements innehav i Hemfosa Kronfastigheter.

Nyckeltal for Hemfosa Kronfastigheter Holding AB

Fastighetsbestand 31 mars 2014
Antal fastigheter 28
Uthyrningsbar area, tusen kvm 142

Hemfosas andel av utvald finansiell information

Agarandel, % 50
Hyresintakter, mkr 32
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 648
Eget kapital, mkr 40
Réntebarande skulder, mkr 589
Derivat, mkr

Uppskjuten skattefordran, mkr 1

GASTGIVAREGATAN HOLDING AB

Gastgivaregatan Holding AB dgs av Hemfosa och Smebab Kommersiellt Holding AB, som ar ett
dotterbolag till Skanska. Gastgivaregatan Holding AB ar ett projektutvecklingsbolag med syfte
att utveckla och foradla handelsfastigheten Tellus 4 i Sédertélje. Fastigheten kommer att ge-
nomga en genomgripande renovering och upprustning av de kommersiella lokalerna pa en total
yta om cirka tio tusen kvadratmeter. Projektet beraknas vara slutfort i borjan av 2015.

CULMEN STRANGNAS Il AB

Culmen Strangnas |l AB dgs av Hemfosa och av Culmen AB och ar ett projektutvecklingsbolag
med syfte att utveckla och foradla fastigheter. Fér ndrvarande utvecklar och féradlar Culmen
Strangnas |l AB bostadsratter i Strangnas. | en forsta etapp har 45 bostadsrattslagenheter far-
digstallts och salts. | ndsta etapp planeras sammanlagt 30 bostadsrattslagenheter att fardigstal-
las under hosten 2014. Totalt har 80 procent av ldagenheterna forbokats till ett forsaljningsvarde
om cirka 90 mkr. Bolaget dger dven en byggratt for bostdder om cirka 3 000 kvadratmeter.

Sida 10 av 25
Hemfosa Fastigheter AB (publ) | Delarsrapport januari — mars 2014



Finansiering

EGET KAPITAL

Hemfosas egna kapital uppgick till 5 765 mkr den 31 mars 2014. Moderbolagets egna kapital
uppgick till 5943 mkr.

RANTEBARANDE SKULDER

Hemfosa har haft [an om totalt 3 470 mkr fran sina institutionella aktiedgare, med en rénta pa
9 procent. Den 6 mars 2014 konverterades 2 970 mkr till eget kapital genom en kvittnings-
emission och resterande 500 mkr refinansierades den 26 mars 2014 genom upptagande av en
bryggfinansiering. Periodens resultat belastades med 60 mkr i rantekostnader hanforliga till
aktiedgarlanen.

Hemfosas rantebarande skulder uppgick per den 31 mars 2014 till 10 198 mkr varav 10 039 mkr
avsag lan fran kreditinstitut, 156 mkr avsag saljarreverser och 3 mkr avsag 6vriga rantebarande
skulder. Hemfosa hade tva checkkrediter om totalt 150 mkr varav utnyttjad checkkredit per den
31 mars 2014 var 45 mkr. Ovriga outnyttjade krediter uppgick till ett totalt belopp om 602 mkr.
Alla lan &r upptagna i svenska kronor.

Koncernens rantebarande skulder till kreditgivare utgor 62,2 procent av fastighetsportféljens
redovisade varde i rapport 6ver finansiella stéllning. Den genomsnittliga aterstaende rante- och
kapitalbindningen uppgick vid periodens utgang till 2,4 ar respektive 2,7 ar. Genomsnittlig ranta
per 31 mars 2014 uppgick till 4,28 procent.

Rantebindning

31 mars 2014 Krediter, mkr Ranteswap;akr; Belopp, mkr Andel, %
<1ar 10025 -7 979 2046 20
1-2 ar 136 1300 1436 14
2-3ar 0 3995 3995 39
3-4 ar 12 700 712 7
4-5 ar 0 1985 1985 19
>5 ar 25 - 25 0
Summa 10198 0 10 198 100

Snittréntan fér Hemfosas Ianeportfélj dr 4,28 procent per 31 mars 2014. Ingdngna avtal om rdnteswappar med en
total volym om 7 979 mkr har beaktats med avtalade rintenivder och Iéptider. De underliggande Ignen I6per med en
rérlig rdnta i huvudsak baserad pd STIBOR 3M.

For att begradnsa ranterisken och 6ka forutsdgbarheten i Hemfosas forvaltningsresultat anvands
ranteswappar. Totalt fanns det per den 31 mars 2014 ingangna ranteswappar om 7 979 mkr.
Verkligt varde pa Hemfosas finansiella instrument uppgick till -179 mkr per 31 mars 2014, pa
grund av att den rorliga marknadsrdntan blivit ldgre i forhallande till avtalade fasta rantor. Om-
varderingen belastade resultatet med -68 mkr.

Rantebindning, rdnteswappar

31 mars 2014 Nominellt belopp, mkr " Snittranta Marknadsvarde, mkr
ranteswappar, %
<1lar 0 0 0
1-2 ar 1300 2,5 -34
2-3ar 3995 2,0 -84
3-4ar 700 1,5 -3
4-5 ar 1985 2,3 -58
>5 ar 0 0 0
Summa 7 979 2,1 -179
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Under det forsta kvartalet 2014 upptogs nya lan pa totalt 521 mkr, varav 500 mkr avsag en
bryggfinansiering och 21 mkr var utékade byggnadskreditiv for tva projektfastigheter. Under
kvartalet gjordes dven en amortering av en revolverande kreditfacilitet motsvarande 500 mkr.

Den 30 april 2014 emitterades icke-sakerstéallda obligationslan med en 16ptid om tre ar. Lanen
uppegar till totalt 1 200 mkr varav 1 100 mkr I6per med en rorlig rdnta om STIBOR 3M plus 2,25
procent och 100 mkr I6per med en fast ranta om 3,40 procent. Likviden fran obligationsemiss-
ionen kommer att delvis anvandas till refinansiering av bryggfinansiering och séljarreverser.
Hemfosa avser att notera obligationslanet pa NASDAQ OMX Stockholm inom 60 dagar fran
emissionsdagen.

Under 2014 aterstar att refinansiera lan om totalt cirka 1 400 mkr. Detta refinansieringsarbete
har paborjats och befintliga banker har forklarat sig villiga att kvarsta med sin finansiering.

Forfallostruktur finansiella skulder

Nettordnta, Nettordnta,

Nominellt ranteswappar, ranteswappar,
31 mar belopp, Andel, Lanerinta, negativt Delsumma, positivt  Summa,
2014 mkr % mkr varde, mkr mkr varde, mkr mkr
2014 1722 17 229 72 300 0 300
2015 631 6 264 93 357 0 357
2016 4 065 40 208 62 270 0 270
2017 61 1 127 31 158 0 158
2018 3675 36 83 22 105 0 105
2019- 45 0 11 0 11 0 11
Totalt 10 198 100
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Ovriga upplysningar

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Den i noteringsprospektet beskrivna évertilldelningsoptionen utnyttjades av SEB och Swed-
bank, varfor bolaget genomfdrde en nyemission som 6kade aktiekapitalet med 4 mkr och eget
kapital med totalt 394 mkr efter emissionskostnader.

Hemfosa emitterade den 30 april 2014 obligationslan om 1 200 mkr, se utférligare information
under rubriken Finansiering pa sid 12.

AGARSPRIDNING OCH BORSNOTERING

I mars offentliggjordes att styrelsen fér och dgarna i Hemfosa Fastigheter beslutat att genom-
fora en dgarspridning genom en kombinerad nyemission och forsaljning av befintliga aktier
samt att notera bolagets aktier pa NASDAQ OMX 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 overtilldelning da intres-
set var stort och erbjudandet 6vertecknades. Det totala vardet av erbjudandet, inklusive 6ver-
tilldelningsoptionen, uppgick till cirka 3 614 mkr och Hemfosa tillfordes cirka 810 mkr i eget
kapital efter emissionskostnader.

AKTIEN OCH AGARE

Bolagets stamaktie noterades pa NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap den 21 mars 2014 under
kortnamnet "HEMF”. Priset vid borsnoteringen var 93 kr per aktie. Sista betalkurs den 31 mars
2014 uppgick till 100,00 kr och borsvardet uppgick till 6 137 mkr. Per den 31 mars 2014 hade
Hemfosa 11 591 aktiedgare, varav svenska investerare, institutioner och privatpersoner, dgde
69 procent av aktierna. Utlandska investerare dgde 31 procent av aktierna.

Agarférdelning, 31 mars 2014

Agare Antal aktier Andel av aktiekapital, % Andel av roster, %
Fjarde AP-Fonden 5201 595 8,5 8,5
Kapan Pensioner 3615021 5,9 5,9
Lansforsakringar Fondforvaltning AB 3117030 5,1 5,1
Alecta Pensionsforsakring 2484 429 4,0 4,0
Ikano Invest AB 2484 429 4,0 4,0
Morgan Stanley & co Intl plc. W-8BEN 2 454 597 4,0 4,0
CBLDN-IF Skadeforsakring AB 2273 407 3,7 3,7
Swedbank Robur fonder 1752617 2,9 2,9
Folksam 1656 289 2,7 2,7
AMF Forsakring och fonder 1471234 2,4 2,4
Styrelse, ledning, personal 4713592 7,7 7,7
Ovriga 30148 038 49,1 49,1
Summa 61 372 278 100,0 100,0
MEDARBETARE

Antalet medarbetare uppgick den 31 mars 2014 till 33, varav 18 var kvinnor. Hemfosa har kon-
tor i Nacka (huvudkontor), Kristianstad, Vasteras, Karlstad, Sundsvall och i Géteborg.
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MODERBOLAGET

For perioden januari-mars 2014 redovisade moderbolaget ett resultat efter skatt pa 23 mkr.
Moderbolagets arvode for central- och fastighetsadministrativa tjanster fran koncernféretag
och joint ventures uppgick under perioden till 10 mkr. Inga ovriga forsaljningar eller inkép har
skett mellan moderféretag och dess koncernforetag.

Moderbolaget hade per 31 mars 2014 ett eget kapital om 5 943 mkr efter att en kvittnings-
emission om 2 970 mkr samt en nyemission om 414 mkr, efter avdrag for emissionskostnader,
genomforts under perioden.

I mars 2014 tog bolaget upp en bryggfinansiering om 500 mkr for att I6sa de aktiedgarlan som
inte ingick i kvittningsemissionen. Per den 31 mars 2014 hade moderbolaget externa ranteba-
rande skulder om 495 mkr. Koncerninterna skulder uppgick till 75 mkr och koncerninterna ford-
ringar uppgick till 3 989 mkr.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport i sammandrag fér koncernen har upprattats i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering samt tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen. Delarsrapporten for mo-
derbolaget har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. For
koncernen och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och berdakningsgrunder 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 f6-
regaende ar. Avrundningsdifferenser kan forekomma.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

I mars 2014 reglerades det totala lanet fran institutionella aktiedgare om 3 470 mkr. Periodens
resultat belastades med cirka 60 mkr, vilket motsvarar 9 procent i ranta pa lanebeloppet.

Koncernen dger andelar i joint ventures, se sid 10-11 i delarsrapporten. Koncernen hade, per
den 31 mars 2014, inga fordringar hos eller skulder till joint ventures.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER FOR KONCERN OCH MODERBOLAG

Hemfosa utsatts [6pande for olika risker som kan fa betydelse for bolagets framtida verksam-
het, resultat och finansiella stallning.

Bolaget har valt att ha en forhallandevis liten och effektiv organisation vilket kan medféra ett
visst beroende av enskilda medarbetare. For att minska detta beroende har organisationen
starkts under de senaste aren, bade vad galler utbildning och ytterligare rekryteringar. Tillvax-
ten har dven fért med sig att den genomsnittliga utbildningsnivan okat. Hemfosas framtida ut-
veckling beror i hog grad av koncernledningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet
och engagemang. For att minimera personberoendet har bolaget tagit fram dokumenterade
arbetsbeskrivningar och tydliga processkartor. Den effektiva organisationen skapar dessutom
korta informationsvagar, vilket gor att en nyckelperson inom en organisatorisk avdelning alltid
ar valinformerad om vad 6vriga nyckelpersoner hanterar for fragor.

Hemfosa kan inom ramen for den I6pande verksamheten komma att dsamkas forluster pa
grund av bristfalliga rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter. Under 2013 genomférdes
en oberoende och omfattande kartlaggning av koncernens vasentliga processer och de interna
kontrollmomenten i processerna vilket medfort att den operationella risken minskat. Resultatet
av kartlaggningen och de féreslagna forbattringsomradena ar samtliga implementerade i den
dagliga verksamheten.

Hemfosa har implementerat en process som uppmuntrar medarbetare att kunna uppmark-
samma eventuella oegentligheter, oetisk eller olaglig verksamhet, s.k. whistleblower, for att yt-
terligare starka en sund styrstruktur i organisationen.
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Fastighetsbranschen ar 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 fastighetsdagande och kunna optimera sin fastighetsverksamhet.

For att begransa ranterisken och 6ka forutsdgbarheten i Hemfosas forvaltningsresultat anvands
rantederivat. Totalt fanns det per den 31 mars 2014 ingangna rantederivat om 7 979 mkr. Det
verkliga vardet pa finansiella instrument uppgick till -179 mkr pa grund av att den rorliga mark-
nadsrantan blivit Iagre i foérhallande till avtalade fasta rantor. Omvarderingen i bokslutet den
31 mars 2014 har belastat resultatet med -68 mkr.

Kanslighetsanalys, 31 mars 2014
Foérandring, %  Resultateffekt, mkr

Kontrakterade hyresintakter +/-1 +/-4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,0
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 +/-4
Fastighetskostnader +/-1 +/-1
Driftnetto +/-5 +/-12
R"antelfostlnader vid nuvarande rantebindning och férandrat o1 +/-18
ranteldage

Rintekostnader vid férandring av genomsnittlig ranteniva’ +/-1 +/-102
Omvirdering av rintederivat vid férskjutning av rantekurvor +/-1 +/-232

" Med hénsyn till derivatavtal
? Utan hénsyn till derivatavtal

For ytterligare information om risker och osdkerhetsfaktorer, se Hemfosas arsredovisning 2013.
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Finansiella rapporter i sammandrag

Rapport over resultat och 6vrigt totalresultat for koncernen

Forsta kvartalet Helar
mkr 2014 2013 2013
Hyresintakter 395 391 1584
Fastighetskostnader och fastighetsadministration -151 -164 -537
Driftnetto 244 227 1047
Central administration -16 -14 -79
Ovriga rérelseintékter och -kostnader 20 0 0
Andel i joint ventures resultat -5 30 125
Finansiella intakter och kostnader -176 -187 -770
Férvaltningsresultat 67 56 323
Vardeforandring pa fastigheter, realiserade -2 -1 -21
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 25 -188 -193
Vardeforandring finansiella instrument, orealiserade -68 41 23
Resultat fore skatt 22 -92 132
Aktuell skatt -1 0 -
Uppskjuten skatt -9 11 99
Arets resultat 12 -81 231
Ovrigt totalresultat - - -
Arets totalresultat 12 -81 231
Arets resultat hanforligt:
Moderbolagets dgare 12 -81 231
Innehav utan bestimmande inflytande 0 0 0
Arets resultat 12 -81 231
Arets resultat per aktie, fore och efter utspidning, kronor 0,4 -3,2 7,4
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Rapport over finansiell stallning fér koncernen

31 mar 31 mar 31 dec
mkr 2014 2013 2013
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 16 390 16 002 16 284
Andelar i joint ventures 450 313 455
Ovriga anldggningstillgangar 27 47 32
Summa anlédggningstillgangar 16 867 16 362 16 772
Kortfristiga fordringar 151 73 65
Likvida medel 195 111 284
Summa omsdttningstillgangar 346 184 349
Summa tillgangar 17 213 16 546 17 121
Eget kapital och skulder
Eget kapital 5765 2104 2369
Langfristiga rantebarande skulder 8553 7 870 11 829
Ovriga langfristiga skulder 179 72 114
Uppskjutna skatteskulder 438 518 430
Summa langfristiga skulder 9170 8460 12373
Kortfristiga rantebarande skulder 1645 5447 1831
Ovriga kortfristiga skulder 633 535 548
Summa kortfristiga skulder 2278 5982 2379
Summa eget kapital och skulder 17 213 16 546 17 121
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Rapport over forandringar i koncernens eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktiedgare
Ovrigt Balanserad Innehav utan  Totalt

Avstamning eget kapital, Aktie- tillskjutet vinst inkl. bestimmande Eget
mkr kapital kapital arets resultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2013-01-01 10 240 1926 2176 - 2176
Periodens totalresultat - - -81 -81 0 -81
Transaktioner med koncernens dgare
Kapitaltillskott fran innehav utan
bestdammande inflytande - - 8 8 1 9
Summa transaktioner med
koncernens dgare - - 8 8 1 9
Utgaende eget kapital 2013-03-31 10 240 1853 2103 1 2104
Transaktioner med koncernens dgare
Nyemission 15 -15 - 0 - 0
Utdelning till preferensaktiedgare - - -47 -47 - -47
Summa transaktioner med
koncernens dgare 15 -15 -47 -47 - -47
Totalresultat april-december 2013 - - 312 312 0 312
Utgaende eget kapital 2013-12-31 25 225 2118 2 368 1 2 369
Ingaende eget kapital 2014-01-01 25 225 2118 2 368 1 2 369
Periodens totalresultat - - 12 12 0 12
Transaktioner med koncernens dgare
Kvittningsemission 31 2939 - 2970 - 2970
Nyemission 5 409° - 414 - 414
Nedsattning av aktiekapital 0 - 0 0 - 0
Kapitaltillskott fran innehav utan

.. . o = 0 0 0 0
bestdammande inflytande
Summa tranfaktloner med 36 3348 0 3384 0 3384
koncernens dgare
Utgaende eget kapital 2014-03-31 61 3573 2130 5764 1 5765

? | beloppet ingér emissionskostnader om totalt 90 mkr
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Rapport over kassafléden for koncernen

Forsta kvartalet Helar
mkr 2014 2013 2013
Den lépande verksamheten
Forvaltningsresultat 67 56 323
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 5 -29 -130
Betald inkomstskatt -4 0 3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
férandringar av rorelsekapital 68 28 196
Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapital
Kassaflode fran forandring av rorelsefordringar -87 52 60
Kassaflode fran forandring av rorelseskulder 88 -28 5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 69 52 261
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter = - -65
Avyttring av forvaltningsfastigheter 30 8 303
Investeringar i befintliga fastigheter -112 -179 -667
Forvarv av finansiella tillgangar = - -26
Lamnade aktieagartillskott = - -48
Kassaflode fran investeringsverksamheten -82 -171 -503
Finansieringsverksamheten
Nyemission 414 - -
Erhallna aktieagartillskott = 9 9
Upptagna lan 565 -21 412
Amortering av laneskulder -1056 0 -90
Utbetald utdelning = - -47
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -76 -12 284
Periodens/arets kassaflode -89 -131 42
Likvida medel vid periodens/arets bérjan 284 242 242
Likvida medel vid periodens/arets slut 195 111 284
Justering for poster som inte ingar i kassaflode for den
Iopande verksamheten
Resultatandel i joint ventures 5 -30 -125
Avskrivning pa inventarier 0 2 0
Ovriga poster . - 5
Justering for poster som inte ingar i kassaflode for den

5 29 -130

Iopande verksamheten
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Segmentsinformation

Forsta kvartalet

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

mkr 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Hyresintakter 198 189 106 108 56 54 34 40 395 391
Fastighetskostnader

Drift -48 -51 -27 -33 -5 -5 -13 -18 -93 -106

Underhdall -13 -14 -8 -9 -2 -2 -3 -4 -27 -29

Fastighetsskatt -7 -7 -7 -7 -1 -1 -1 -2 -16 -16
Fastighetsadministration -7 -6 -4 -4 -1 -2 -2 -2 -14 -13
Driftnetto 122 112 60 55 a7 45 15 14 244 227
Central administration -16 -14
Ovriga rorelseintikter 20 0
Andel i joint ventures resultat -5 30
Finansiella intdkter och 176 187
kostnader
Forvaltningsresultat 67 56
Realiserade vardeférandringar

. -2 -1

fastigheter
Oregllserad vardeforandring 25 188
fastighet
Ofegllseréd ve?rdeforandrmg 68 a
pa finansiella instrument
Resultat fore skatt 22 -92
Inveiterlngar i befl.nthgt 70 108 38 65 1 3 4 4 112 179
bestand under perioden
Redovisat varde pd forvalt- 7763 7309 4744 4663 2698 2600 1185 1429 16390 16002

ningsfastigheter den 31 mars
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Nyckeltal

Forsta kvartalet Heldr
2014 2013 2013

Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 1,2 -15,1 10,2
Soliditet, % 33,5 13,7 13,8
Belaningsgrad fastigheter, %" 62,2 83,2 83,9
Skuldsattningsgrad, ggr4 1,8 6,1 5,8
Réntetackningsgrad, ggr5 1,4 1,3 1,4
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat, kronor per aktie 2,1 2,2 12,9
Resultat efter skatt, kronor per aktie 0,4 -3,2 7,4
Eget kapital, kronor per aktie 93,9 84,2 94,8
Substansvarde per aktie (EPRA NAV), kronor per aktie 106,2 108,7 116,4
Kassaflode fran den l6pande verksamheten, kronor per aktie 2,1 2,1 10,4
Utdelning, kronor per aktie 0 0 0
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 32237 25 000 25 000
Antal utestaende aktier per bokslutsdagen, tusental 61372 25 000 25 000
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter vid periodens utgang 194 202 195
Uthyrningsbar area vid periodens utgang, tkym 1711 1720 1713
Fastigheternas redovisade varde i balansrakningen, mkr 16 390 16 111 16 284
Fastighetsvarde, kronor per kvm 9579 9427 9504
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 89 90
Overskottsgrad, % 62 58 66
Direktavkastning, % 5,9 5,8 6,4

* Per 31 mars 2013 och 31 december 2013 ingdr ett aktiedgarldn om 3 470 mkr i totala rintebérande skulder.
® | riintekostnader fér perioden januari-mars 2014 ingdr réiinta pg aktiedgarlén om 60 mkr (78) och fér heldret 2013 om 312

mkr.
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Resultatrakning fér moderbolaget

Forsta kvartalet Helar
mkr 2014 2013 2013
Nettoomsattning 10 - 14
Ovriga externa kostnader -4 - -8
Personalkostnader -6 - -12
Avskrivningar 0 - 0
Resultat fore finansiella intakter och kostnader 0 - -6
Ranteintdkter och liknande resultatposter 83 - 160
Rantekostnader och liknande resultatposter -61 - -157
Resultat fore skatt 23 - -3
Aktuell skatt - - -
Uppskjuten skatt - - -
Periodens resultat 23 - -3

Rapport over resultat och 6vrigt totalresultat for moderbolaget

Forsta kvartalet Helar
mkr 2014 2013 2013
Periodens resultat 23 - -3
Periodens 6vrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat 23 - -3
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Balansrakning for moderbolaget

mkr 31 mar 31 mar 31 dec
2014 2013 2013
Tillgangar
Andelar i joint ventures 31 - 31
Andelar i koncernféretag 2533 - 2533
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 3489 - 3489
Ovriga anldggningstillgangar 26 - 26
Summa anlédggningstillgangar 6 079 - 6 079
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 510 0 146
Ovriga kortfristiga fordringar 1 - 2
Kassa och bank 0 - 15
Summa omsdttningstillgangar 511 0 163
Summa tillgangar 6590 0 6242
Eget kapital och skulder
Eget kapital 5943 0 2530
Langfristiga rantebarande skulder 495 - 3470
Langfristiga skulder till koncernféretag 75 - -
Summa langfristiga skulder 570 3470
Kortfristiga skulder till koncernforetag = - 235
Ovriga kortfristiga skulder 78 - 7
Summa kortfristiga skulder 78 - 242
Summa eget kapital och skulder 6 590 0 6242
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Ordlista

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat, omraknat till 12
manader, férhallande till genomsnittligt eget
kapital under perioden.

Belaningsgrad

Réntebarande skulder vid periodens utgang i
forhallande till fastigheternas redovisade
varde i rapport 6ver finansiell stallning.

Direktavkastning

Periodens driftnetto i férhallande till fastig-
heternas redovisade vérden, justerat for
fastigheternas innehavstid under perioden.

Eget kapital per aktie
Eget kapital i relation till antal aktier vid
periodens utgang.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i forhallande till hyresvirde
under perioden.

Fastighetsvarde
Redovisat varde for fastigheter.

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderatt eller
tomtratt.

Fastighetsskatt

Arlig statlig skatt for fastigheter som inte
innehaller bostader och som vid fastighets-
taxeringen betecknas som smahusenhet,
lantbruksenhet med tomtmark, dgarlagen-
hetsenhet, hyreshusenhet, industrienhet
eller elproduktionsenhet.

Finansiella derivat

Avtal betraffande lanerantor som bland
annat kan inbegripa faktorerna tid, inflation
och/eller maximala rantenivaer. Traffas
normalt for att sékerstélla rantenivaer for
rantebarande lan.

Forvaltningsresultat per aktie
Periodens forvaltningsresultat i relation till
vagt genomsnittligt antal aktier.

AFFARSIDE

Hemfosas affarsidé ar att aga, utveckla

och forvalta fastigheter med tydligt inslag

av samhallsfinansierade hyresgaster,
vilket genererar en langsiktig, hog och
stabil avkastning, samt skapa varde

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

IAS

International Accounting Standards. Den
internationella redovisningsstandard som
utfdrdas 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 bdrsnoterade
foretag inom EU skall tilldmpa fran och med
2005.

Kassafléde fran den lI6pande verksamheten
per aktie

Kassaflode fran den I6pande verksamheten i
relation till vagt genomsnittligt antal aktier.

Marknadsvarde fastigheter
Fastigheternas marknadsvarde enligt extern
vardering.

Projektutveckling

Utveckling av fastighet utan byggnad eller
dar eventuell byggnads ursprungliga struktur
ej anvands som bas i utvecklingsarbetet.

Ranteswap

Avtal mellan tva parter om byte av
rantevillkor pa Ian i samma valuta. Bytet
innebér 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.

STRATEGI

Hemfosa ska skapa langsiktigt hog och stabil

tillvaxt med starkt kassaflode genom att:

¢ Utveckla och foradla fastighetsbestand

¢ Skapa och bibehalla langsiktiga hyresgast-
relationer genom marknadsorienterad och

Resultat per aktie
Periodens resultat i relation till vagt
genomsnittligt antal aktier.

Rantetdckningsgrad

Forvaltningsresultat med tillagg av
finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i relation till eget
kapital.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Substansvirde

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
derivat och uppskjuten skatteskuld enligt
rapport 6ver finansiell stallning. (EPRA NAV)

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

Tomtratt

Rétten 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.

Utdelning per aktie
Beslutad utdelning i férhallande till antal
utestdende aktier vid bokslutsdagen.

Verkligt varde fastigheter

Utifran marknadsvarde gér Hemfosa en
intern fastighetsvérdering dér pagdende
projekt avseende nyproduktion dar
hyresgasten ej flyttat in redovisas till det
lagsta av nedlagda kostnader och marknads-
vérde.

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintakter.

FINANSIELLA MAL

* Att leverera hogst totalavkastning bland

noterade svenska fastighetsbolag 6ver en

femarsperiod
* Att 6ka eget kapital till 10 mdr 6ver en
femarsperiod

genom att aktivt delta i
transaktionsmarknaden.

professionell fastighetsforvaltning. ¢ Att utdelningen langsiktigt ska uppga till 60
procent av forvaltningsresultatet exklusive
resultatandel fran joint ventures och efter
avdrag for betald skatt

¢ Att soliditeten langsiktigt ska uppga till

minst 30 procent

Hemfosa ska vara aktiv i transaktionsmarknaden
i syfte att:

¢ Skapa tillvaxt

¢ Maximera avkastning i forhallande till risk

* Generera transaktionsvinster.
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