BOKSLUTSKOMMUNIKE
JANUARI - DECEMBER 2017

NYCKELTAL
Okt-dec Jan-dec

2017 2016 2017 2016
Hyresintakter, mkr 792 684 3134 2642
Driftnetto, mkr 548 472 2232 1817
Overskottsgrad, % 69,3 68,9 71,2 68,8
Forvaltningsresultat, mkr 525 537 2186 1812
- per stamaktie, kr 3,15 3,23 13,16 11,49
Resultat efter skatt, mkr 528 837 3163 3583
- per stamaktie fére utspadning, kr 3,17 502 19,22 23,25
- per stamaktie efter utspadning, kr 3,16 5,02 19,22 23,25
Kassaflode fran Idpande verksamhet fére férand-
ring i rérelsekapital, mkr 373 321 1612 1260
- per stamaktie, kr 2,19 1,86 9,52 7,76
Fastighetsvarde, mdkr 41,1 34,7 41,1 34,7
- varav samhdéllsfastigheter, % 64 65 64 65
Substansvarde EPRA NAV, kr 112,20 93,87 112,20 93,87
Soliditet, % 40,4 41,2 40,4 41,2

® Hyresintdkterna uppgick till 792 mkr (684) i kvartalet och 3 134 mkr (2 642) i perioden

® Forvaltningsresultat exklusive resultatandel i deldgda féretag uppgick till 375 mkr (319)
for kvartalet och 1619 mkr (1270) for perioden. Férvaltningsresultat inklusive resultat-
andel i deldgda foretag uppgick till 525 mkr (537) i kvartalet, motsvarande 3,15 kr per
stamaktie (3,23). Det lagre férvaltningsresultatet i ar beror pa en hégre vardeférandring
i deldgda fastigheter féregaende ar. Férvaltningsresultatet for helaret uppgick till 2186

mkr (1 812), motsvarande 13,16 kr per stamaktie (11,49)

® Resultat efter skatt uppgick till 528 mkr (837) i kvartalet, motsvarande 3,17 kr per
stamaktie fére utspadning (5,02). Det lagre resultatet i ar férklaras av féregdende
ars hégre vardeférandring i deldgda fastigheter samt féregaende ars dndrade be-
démning av skattemé&ssiga underskott. Resultat efter skatt fér helaret uppgick till

3163 mkr (3 583) motsvarande 19,22 kr per stamaktie fére utspddning (23,25)
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Hemfosa

FASTIGHETER

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
OCH EFTER KVARTALET

® Tio centralt beldgna samhalisfastigheter i
Halmstad till ett underliggande fastighets-
varde om 1066 mkr tilltradddes i oktober

® | november fattade styrelsen i Hemfosa
Fastigheter beslut om att utvardera forutsatt-
ningarna fér en uppdelning av koncernen i tva
noterade bolag

® | slutet av aret tecknade Hemfosa ett atta-
arigt hyresavtal fér tidigare vakanta ytor om
cirka 20 000 kvm i logistikfastigheten Arendal
1:17, Goteborg. Inflyttning sker den 1 mars 2018

® Efter kvartalet har specialistsjukhuset och
Helsehuset i Gardermoen, Norge, blivit fardig-
stdllda och hyresgasterna har flyttat in

® Styrelsen féreslar en utdelning om 4,80 kr
per stamarktie med utbetalning kvartalsvis
om 1,20 kr samt en utdelning om 10,00 kr per
preferensaktie med utbetalning kvartalsvis om
2,50 kr per preferensaktie



L,

Detta ar Hemfosa

Hemfosa kombinerar l1&ngsiktig forvaltning av ett véxande fastig-
hetsbestand med forvarv och forsaljining av fastigheter. Malet ar att
starka bolagets stallning som den ledande aktéren inom samhalls-
fastigheter i Norden och att skapa ratt lokaler for stat, kommuner
och landsting. Fastighetsbestandet med hodg andel skattefinansie-
rade hyresgaster innebéar stabila intdktsfléden och god avkastning.
Bolagets stamaktie ar noterad sedan mars 2014 och preferens-
aktien sedan december 2014, bada pa Nasdag Stockholm.

Verkligt varde Hyresintakter
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Affarsidé

Hemfosa ska langsiktigt 4ga, utveckla och
forvalta samhallsfastigheter och skapa
vérde genom att aktivt deltaien foéran-
derlig fastighetsmarknad i syfte att skapa
en langsiktig, hég och stabil avkastning.

Strategi

Hemfosa ska skapa langsiktig, hég och
stabil tillvaxt med starkt kassafléde
genom att:

utveckla och foradla fastighetsbe-
standet

skapa och bibehalla langsiktiga hyres-
gastrelationer genom marknadsorien-
terad och professionell fastighetsfor-
valtning

utveckla langsiktiga relationer med
statliga myndigheter, landsting och
kommuner samt privata operatérer av
samhallsfastigheter

utoka andelen samhallsfastigheter till
att omfatta mer &n 75 procent av det
totala fastighetsvardet

Hemfosa ska vara aktiv pa den nord-
iska transaktionsmarknaden i syfte att:

 skapa tillvaxt

« maximera avkastning i férhallande
till risk

generera transaktionsvinster
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Kommentar fran VD

Starkt position och nya initiativ

P& Hemfosa &ar det alltid ndgot pa gang. Under 2017 fortsatte vi att vaxa kraftigt genom forvary
pa drygt fyra mdkr och med spannande investeringar och nybyggnadsprojekt inom framfor allt
samhallsfastigheter. Det fjarde kvartalet var stabilt, med dkad intjgningsférmaga och hég under-
hallstakt. Aven om vi inte genomférde ndgra stérre transaktioner under kvartalet pagar alltid ett
[6bpande arbete med att utvardera forvarv i olika storlekar. | november tog vi ett viktigt steg fér
att sakerstalla stdrsta mojliga varde for Hemfosas aktiedgare dven i framtiden genom beslutet att
utvardera en delning av koncernen i tva noterade bolag.

Efter dnnu ett forvirvsaktivt ar har vi idag ett fastighetsbestand
virderat till totalt 41 mdkr. Samhaillsfastigheter, som utgor 64
procent och med ett viirde pa drygt 26 mdkr, har stabila kassafls-
deniSverige, Norge och Finland. Darutéver har vi ett attraktivt
bestand, virderat till cirka 15 mdkr, av kommersiella fastigheter
ifrdmst tillvixtregioner. Hemfosa fortsétter att vixa med en

lag finansiell risk - soliditeten uppgick vid arets slut till 40,4
procent. Vi tilltradde fastigheter till ett virde om cirka 1,1 mdkr
under det fjirde kvartalet och forbéttrade forvaltningsresultatet
exklusive resultatandelar i deldgda féretag med 56 mkr jamfort
med foregdende ar. Viredovisar ocksé en fortsatt stabilt 6kande
intjiningsférmaga i varje kvartal under aret.

TATARE__SAMARBETEN MED HYRESGASTER

| SAMHALLSFASTIGHETER

Hemfosas huvudfokus ir att vara biist pa att erbjuda samhills-
fastigheter till de viktigaste verksamheterna vi har i samhéllet;
fran skolor och férskolor, vard och omsorgsboenden, polishus och
domstolar till myndigheter. Under dret har vi satsat ytterligare
painvesteringar i om- och nybyggnation, nagot som vi ser som
strategiskt viktigt for att ytterligare stirka Hemfosas position
inom samhéllsfastigheter. Det finns ett begrinsat utbud av
tillgédngliga forvirvsobjekt till vad vi bedomer som rimliga priser
samtidigt som efterfragan pa nya fastigheter fér exempelvis skolor
och omsorgsboenden ér stor i manga delar avlandet. Hir har vi
med var erfarenhet, storlek och finansiella kapacitet tagit ett
tydligare grepp om marknaden genom bland annat samarbeten
med kommuner, byggentreprenorer och verksamhetsutovare. Ett
typiskt exempel pa detta ir samarbetet med Emrahus, en aktor
som uppfér moderna och innovativa passivhus for LSS-boenden i
Sverige och som vi under 2017 avtalade med att forvirva fastig-
heter nér de dr inflyttningsklara och uthyrda. Under aret innebar
det férvirv av tva nyproducerade LSS-boenden fran Emrahus och
ytterligare tva hittills under 2018.

YIKTIG

MANNISKORNA SKA
béiota FASTIGHETERNA

Var forsta riktigt stora investering i ett nybyggnadsprojekt ar
specialistsjukhuset och Helsehuset vid Gardermoen i Norge som
vi genomfort med fastighetsutvecklaren Aspelin Ramm i ett joint
venture. Nu haller utrustningen pé att installeras for att avancerad
behandling inom hjért- och lungsjukvéard ska kunna paborjas i den
nyligen fardigstéllda fastigheten somivarje del ar planerad for att
vara hallbar i byggnation, materialval, funktion och underhall. Vi
dr oerhort glada och stolta 6ver detta projekt som vi tillsammans i
projektteamet har genomfort enligt fastslagen tidsplan, inom den
planerade budgeten och utan anméirkningar i slutbesiktningen.
Detta ger oss bade sjilvfortroende, erfarenhet och trovirdighet
for att genomfora fler stora avancerade samhéllsfastighetsprojekt
framover. Under forsta kvartalet 2018 forvirvar vi resterande del
av projektet och blir ddrmed heldgare av fastigheterna.

FORUTSATTNINGARNA FOR EN DELNING UTVARDERAS
I november pabdrjade vi en process for att utviirdera det vi tror dr
ettklokt nésta steg i Hemfosas utveckling; en uppdelning av kon-
cernenitva noterade bolag. Med ett renodlat samhillsfastighets-
bolag kan vi skapa en dnnu starkare position bland annat genom
att tydligare satsa pa projektutveckling och specialkunnande
inom de olika verksamheterna som bedrivs i vara samhéllsfast-
igheter. Samtidigt har vi en gedigen portfdlj av 6vriga fastigheter
och en transaktionskompetens som pa egna ben kan ges biittre
forutsittningar att utveckla sin fulla potential. Vi arbetar nu med
att analysera mojligheterna och formerna for en sadan potentiell
uppdelning och arbetet fortloper enligt plan. Styrelsen avser att
aterkomma med mer information till aktiesigarna i samband med
bolagsstimman och delarsrapporten for férsta kvartalet 2018.
Vid ett beslut om att foresla aktiefigarna en utdelning av det nya
bolaget kommer styrelsen att kalla till en extrabolagsstdmma.

Jag ser fram emot nista steg i utvirderingen aven uppdelning i
tva nya féretag med rotter i Hemfosas gedigna foretagskultur och
affirsmissighet. Till dess jobbar vi vidare med att utveckla vara
samarbeten med hyresgéster och utvérdera tillvixtmojligheter
ien miljo dir vi ser bra tillgang till skuld, hyggligt stabila fastig-
hetspriser och efterfragan pa samhillsfastighetsutveckling. Pa
Hemfosa sitter vi inte still.

Jens Engwall, VD
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Verksamhetens utveckling

PERIODEN JANUARI-DECEMBER 2017

Resultat

Okt-dec Jan-dec
Mkr 2017 2016 2017 2016
Hyresintakter 792 684 3134 2642
Driftnetto 548 472 2232 1817
Overskottsgrad, % 69,3 68,9 71,2 68,8

Forvaltningsresultat exkl.

resultatandel fran joint ventures och

intresseforetag 375 319 1619 1270
Foérvaltningsresultat inkl.

resultatandel fran joint ventures och

intresseféretag 525 537 2186 1812
Vardeforandringar i fastigheter 201 303 1651 1594
Vardeférandringari finansiella instrument 18 23 50 18
Skatt -216 -25 =723 160
Resultat 528 837 3163 3583
Driftnetto

Hyresintikterna for aret uppgick till 3134 mkr (2 642). Okningen
uppgar till 19 procent och férklaras av ett storre fastighetsbestand
samt avomférhandlingar, nyuthyrningar och indexuppréikning
enligt hyreskontrakt. Bland hyresintiikterna ingar dven dvriga
fastighetsintikter avengangskaraktir som for perioden uppgick
till 186 mkr (9). Den uthyrningsbara ytan for Hemfosas fastig-
hetsportfolj uppgick den 31 december 2017 till totalt 2 918 tusen
kvadratmeter (2 627). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 92,5 procent (91,1).

Fastighetskostnaderna uppgick till 817 mkr (743) och
kostnaden for fastighetsadministration uppgick till 85 mkr (82).
Forandringen av 6verskottsgraden for helaret forklaras frimst av
ovriga fastighetsintikter av engangskaraktér.

Direktavkastningen foér hela portféljen var 5,4 procent (5,5).

Forvaltningsresultat
Centraladministrativa kostnader uppgick till 137 mkr (128).

Finansiella kostnader uppgick till 487 mkr (440). Den
genomsnittliga rintan i laneportféljen per den 31 december uppgick
till 1,94 procent (1,98).

Forvaltningsresultatet exklusive resultatandel fran joint
ventures och intresseforetag uppgick till 1619 mkr (1 270), vilket dr
en 6kning med 27 procent.

Resultatandelar fran innehavijoint ventures och intressef6-
retag uppgick till 567 mkr (542), vilket utgor ett resultat efter skatt
ide deldgdabolagen. Den jdmforelsevis ldgre resultatandelen i
kvartalet och helaret férklaras av en stérre omvirdering av en
deligd fastighet féregaende ar, vilket paverkade forvaltningsre-
sultatet totalt sett.

Skatt

Skattekostnaden uppgick till -723 mkr (156), varav -566 mkr
(-419) avser forandringar i uppskjuten skatteskuld hanforlig till
forvaltningsfastigheter. I det fjarde kvartalet 2016 gjordes en ny
bedémning av skattemissiga underskott i koncernen. Omvirde-
ringen i samband med detta resulterade i en uppskjuten skattein-
tikt, vilket férklarar det hogre resultatet efter skatt foregaende ar.
Den effektiva skatten for Hemfosa uppgick for aret till -19 procent
(5). Avvikelsen fran moderbolagets nominella skattesats om 22
procent beror frimst pa att resultatandelen fran innehav i joint
ventures och intresseféretag utgor ett resultat efter skatt.

Periodens resultat
per stamaktie

19,22«

(23,25)

Periodens
resultat

3163«

(3 583)

Hyresintdkter och férvaltningsresultat
per kvartal och marknad
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Fastighetsbestandet

Hemfosas affirsmodell dr att kombinera langsiktig férvaltning
av ett viixande fastighetsbestand med férvirv och forsiljning av
fastigheter - allt med malet att stiirka bolagets stillning som den
ledande aktéren inom samhillsfastigheter i Norden. Ambitionen
ar att fortsitta utveckla en omfattande och balanserad fastig-
hetsportfolj med stabil och hog avkastning genom att renodla
bestandet ytterligare mot samhéllsfastigheter och 6ka virdet pa
de befintliga fastigheterna.

Ovriga fastigheter i portféljen utgors av kommersiella
fastigheter, frimst kontor med centrala ldgen i storstadsregio-
nerna Stockholm och Goteborg, men éven i tillvixtkommuner
sasom Visteras, Karlstad, Halmstad, Sundsvall, Umed och Lulea.
Dessutom ingér en portfolj med logistik- och lagerfastigheter, vilka
irbeldgna pa attraktiva orter i sodra och mellersta Sverige.

FORANDRINGAR | FASTIGHETSPORTFOLJEN

Samhallsfastigheter

Samhallsfastigheter &r den gemensamma benédmningen pa
fastigheter dar hyresgasterna ar offentliga aktorer eller
bedriver skattefinansierade verksamheter inom exempelvis
skola, vard, omsorg och rattsvésende. Det &r fastigheter
dar dgandet fér ndgra decennier sedan i princip uteslut-
ande lag hos stat, landsting och kommun medan det idag
delvis har spridits pa ett flertal privata fastighetségare, déar
Hemfosa ar en av de stdrsta i Norden.

Hemfosas definition av Samhallsfastigheter ar fastigheter
dar direkt eller indirekt skattefinansierade hyresgaster
utgdr minst 70 procent av hyresintakterna.

Forandring i fastighetsportféljens verkliga varde per marknad, den 31 december

Forvary, investeringar och
avyttringar

mkr

6 000

Sverige Norge Finland Totalt
Mkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 -
Ingdende varde for aret 28778 25999 4359 3042 1531 512 34668 29553 4oc0 — Il —
Forvarvade fastigheter 3573 2040 592 635 177 931 4342 3606
Investeringar i befintliga 2000 —— —
fastigheter 942 883 2 10 13 - 956 893
Avyttrade fastigheter -301  -1329 - - - - =301 -1329 0 — —_—
Realiserad vardeférand-
ring i periodens resultat 22 46 - - - - 22 46
Orealiserad vardeférand- 2000 Jan—dec Jan—dec
ring i periodens resultat 1346 1139 281 348 2 62 1629 1548 2016 2017
Omrakningsdifferenser - - -246 325 49 25 -196 350
Utgdende verkligt virde 34359 28778 4988 4359 1772 1531 41119 34668 W Investeringar

W Forvary

Forvarv och avyttring av fastigheter

Under fjdrde kvartalet forvirvades tio fastigheter i Halmstad till
ettvirde om 1066 mkr, frimst samhillsfastigheter, dir de storsta
hyresgisterna dr Halmstad kommun, Skatteverket och Linsstyrel-
seniHalland.

Tidigare under aret har tre storre fastighetsportfoljer
forvarvats i Sverige. I Karlskrona forvéirvades en portfolj om 19
fastigheter till ett underliggande fastighetsvirde om 750 mkr,
med merparten av hyresintéikterna fran samhillshyresgister.

De tre storsta hyresgésterna dr Polismyndigheten, Boverket och
Kustbevakningen. I centrala Ornskoldsvik forvirvades en portfélj
om fem fastigheter, till ett underliggande fastighetsvéirde om cirka
858 mkr. Cirka 40 procent av hyresvirdet kommer fran offentligt
finansierade hyresgister och storsta hyresgisten ar Ornskoldsviks
kommun. Den tredje stérre portfoljen som forvirvades bestar av 16
fastigheteritio orteriSverige fullt uthyrda till omsorgsforetaget
Humana AB som bedriver LSS- och HVB-boenden. Déarutéver gjor-
des nio styckevisa forvirvi Sverige, av frimst samhéllsfastigheter.
Tidigare under aret forvarvades fyra samhillsfastigheter i Norge

i delvis nya kommuner fér Hemfosa, sdsom Bergen och Sarpsborg
ochiFinland férvirvades en samhillsfastighet i Abo kommun.

Under aret har portféljen renodlats genom avyttring av 14
ovriga fastigheter i Sverige varav en forséljning genomfordes under
fijirde kvartalet.

Avyttringar

Forvdérv, januari-december 2017

Yta, Hyres-
Fastighets- tusen virde,
Kommun Fastighet typ kvm mkr
Kvartal 1
Arboga Balgen 9 Samhall 18 12
Sodertalje Noshérningen 14 Samhall 6 10
Stockholm Ovéder 2 Samhall 1 3
Abo, Finland Linnankatu 23 Samhall 7 13
Kvartal 2
Aneby Karlsborg 4:1 Samhall 1 1
Boras Vulkanus 15 Samhall 10 12
Gotland Garde Nygards 1:68 o Garde  Samhall
Kulde 1:37 1 1
Grums Lilla Haggvik 11 Samhall (0] 0
Gavle Brynas 34:14, Holmsund 8:5, Sambhall
Hille 2:144, Storhagen 57:8 1 4
Gotene Guttorp 1:34,1:44 Samhall 1 1
Hassleholm Torsj6 1:33 Samhall 1 1
Karlshamn Plommonet 3 Samhall 2 2
Karlskrona Stumholmen 21, 2:21 Samhall 4 6
Karlskrona Rigen 50 Samhall n 17
Karlskrona Sparre 3 Samhall 12 14
Karlskrona Adlersten 59 Samhall 3 4
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Forvarv, januari-december 2017, forts. Yta, Hyres-
Fastighets- tusen virde,
Kommun Fastighet typ kvm mkr
Karlskrona Dahlberg 31-33, 52, 60-61 Ovrigt 0 0
Karlskrona Tyska Bryggaregarden 6 Ovrigt 7 7
Karlskrona Frimuraren 8 Ovrigt 2 2
Karlskrona Méllebacken 15 Ovrigt 7 8
Karlskrona Humble 2 Ovrigt 3 5
Karlskrona Wattrang 21 Ovrigt 9 9
Osby Visseltofta 2:4, 3:54, 4:7,21:1  Samhall 1 1
Ronneby Johannishus 1:19 Samhall 0 0
Sandviken Férmannen 7 Samhall 0 1
Skoévde Kila 3:7 Samhall 0 0
Uppsala Bolénderna 5:2 Samhall 9 17
Vésteras Harkie 1:99 Samhall 1 1
Ornskoldsvik Bromsen 7 Ovrigt 4 2
Ornskoldsvik  Gjutaren 3 Ovrigt 5 3
Ornskoldsvik Kraften 4 Ovrigt 12 13
Ornsksldsvik Handformaren 2 Ovrigt 17 20
Ornskaldsvik Strandkajen 7 Ovrigt 29 43
Kvartal 3
Malmé Bryggeriet 2 Ovrigt 28 16
Eidsvoll Arnesvegen 23 Samhall 15 12
Sarpsborg Sandesundsveien 3, 5-7, Samhall
Korsgatan 5 7 n
Tonsberg Olav Trygvasons gate 4 Samhall 8 10
Bergen Myrdalsvegen 22 Samhall 7 10
Lund Tre Hogar 3 Samhall 1 3
Jonkoéping Stensholm 1:754 Ovrigt 12 17
Kvartal 4
Halmstad Osterskans 2, Sankt Nikolaus Samhall 37 46
19, Svartmunken 1, Halmstad
6:48, Slottet 4, Rudan 5
Halmstad Klingberget 6, Svartmunken  Ovrigt 21 26
2, Koljan 9, Rudan 6
Avyttringar, januari-december 2017
Yta, Hyres-
tusen vérde,
Kommun Fastighet Fastighetstyp kvm mkr
Kvartal 1
Osteraker Husby 4:23,24,25,27, Ovrigt
4:28,32 7 9
Enképing Centrum 12:1,16:5,18:1 Ovrigt 10 10
Malmé Skjutstallslyckan 22 Ovrigt 8 6
Varnamo Drabanten Ovrigt 1 1
Trands Backen 10 Ovrigt 3 1
Kvartal 2
Eskilstuna Nalségat 6 Ovrigt 4 4
Nynashamn Algen17 Samhall 1 2
Kvartal 4
Harryda Baggatomten 6:1 Ovrigt 14 4

Investeringar i befintliga fastigheter
Hemfosaarbetarlopande med att utvirdera moéjligheter for utveck-
ling och foradling av befintliga fastigheter och dirmed skapa att-
raktiva och funktionellalokaler for bolagets hyresgister.

Det storsta projektet som pagar i Hemfosas heléigda fastigheter
iriHaninge (Najaden), en fastighet pa 52 tusen kvadratmeter dir en
omfattande modernisering och renovering pagar. En ny detaljplan
har tagits fram som gor det mojligt att etablera samhéllsverksam-
heter sasom ildreboende och skola vid sidan om befintliga lokaler i
fastigheten. Projektet forvintas slutféras under 2018. At Internatio-
nella Engelska Skolan utfors i Sundsvall en ombyggnad av befintlig
byggnad samt uppforande av en ny byggnad for att moéta skolans
viaxande behov. I Uppsala har en anpassning av kontorslokaler om
atta tusen kvadratmeter at Migrationsverket firdigstillts.

I deldgda fastigheter genomfors Hemfosas storsta investerings-
projekt i form avuppforande av ett nytt, modernt specialistsjukhus
och nybyggnation av ett lokalmedicinskt center vid Gardermoen
iOslo, Norge. Projekten fardigstélldes i borjan av 2018 och
hyresgéisterna har flyttatin.

INVESTERINGAR | BEFINTLIGA FASTIGHETER
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Pagaende projekt i heldgda fastigheter,

den 31 december 2017

Berdknad Berdknat

Yta, investering, fardigstalld

Kommun Fastighet Fastighetstyp Hyresgast tusen kvm mkr kvartal, ar
Haninge Soderbymalm 3:462 Ovrigt Hotell Winn m.fl. 52 340 Q4,2018
Sundsvall Vasthagen1 Sambhall Int. Engelska Skolan 12 146 Q1,2018
Harnésand Inspektorn 11 Samhall Harnésands kommun 20 105 Q1,2018
Norrképing Presidenten 1 Sambhall Kriminalvarden 12 74 Q2,2018

Fastigheter och vardeférandringar

Periodens orealiserade virdeforéindringifastighetsportféljen
uppgick till1629 mkr (1 548) och dr fraimst ett resultat avéndrade

avkastningskrav och genomforda projekt.

Det vigda direktavkastningskravet uppgick till 6,1 procent
(6,2), vilket per forra virderingstidpunkten den 30 september 2017
uppgick till 6,1. Den vigda kalkylréntan for nuvirdesberikning av
kassaflodet och restvirdet uppgick till 7,3 procent (7,4) respektive

8,2 procent (8,4).

VARDERINGSTEKNIK

Vardet for fastigheterna har bedémts med stéd av en mark-

nadsanpassad kassaflddeskalkyl i vilken man genom simule-

ring av de berdknade framtida intékterna och kostnaderna
analyserar marknadens férvantningar pa varderingsobjektet.
Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har harletts ur
forsaljningar av jamforbara fastigheter. For ytterligare infor-
mation, se Hemfosas arsredovisning 2016, Not 11.

Marknadsvéardet beddms varje kvartal av externa, obero-

ende, fastighetsvarderare.

FASTIGHETSBESTANDET PER DEN 31 DECEMBER

Samhallsfastigheter

Skola Kontor Réttsvdasende Vard/omsorg Ovrigt Totalt
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresvarde, mkr 576 560 752 582 403 399 330 296 30 14 2091 1850
Uthyrningsbar yta', tkvm 432 421 577 456 278 278 275 251 33 14 1595 1420
Verkligt varde fastigheter, mkr 7784 7 230 9032 6659 4803 4547 4456 3814 302 176 26377 22427
Antal fastigheter 77 76 74 54 41 41 120 105 9 8 321 284
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,1 94,4
Hyreskontraktens aterstaende loptid, ar 6,3 6,5
Ovriga fastigheter
Kontor Logistik/Lager Ovrigt Totalt
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresvarde, mkr 886 717 263 260 157 171 1306 1148
Uthyrningsbar yta', tkvm 77 582 424 422 182 204 1323 1207
Verkligt varde fastigheter, mkr 9800 7330 3377 3256 1566 1654 14742 12241
Antal fastigheter 79 69 30 29 42 50 151 148
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,2 85,7
Hyreskontraktens aterstaende 16ptid, ar 4,2 4,4

1 exklusive garage

Verkligt varde per
region
31dec 2017
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras aktuell intjiningsféorméga pa tolvmanaders-
basis per balansdagen. Aktuell intjiningsférmaga dr endast att
betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart
for illustrationsindamal vars syfte dr att presentera intiikter och
kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, lanekostnader,
kapitalstruktur och organisation vid en bestdmd tidpunkt.
Uppgifterna inkluderar inte eventuella effekter av fastighetstrans-
aktioner. Direktavkastningen enligt intjiningsf6rmagan uppgar
till 5,6 procent (5,9) fér samhéllsfastigheter och 5,6 procent (5,7)
for 6vriga fastigheter.

Koncernens intjdningsférmaga

Mkr 31dec 2017
Hyresintakter 3191
Fastighetskostnader -804
Fastighetsadministration -81
Driftnetto 2305
Centraladministration -124
Andel ijoint ventures och intresseféretags resultat 132
Finansiella kostnader -51
Forvaltningsresultat 1803

Kanslighetsanalys, den 31 december 2017

Forandring, Resultat-

%  effekt, mkr

Kontrakterade hyresintakter +/-1 +/-32
enligt intjdningsférmaga

Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 +/-32
enligt intjdningsférmaga

Fastighetskostnader enligt intjaningsférmaga +/-1 +/-9

Driftnetto enligt intjaningsférmaga +/-5 +/-115

BERAKNINGSUNDERLAG

Foljande information utgér underlag for den aktuella
intjaningsférmagan.

e Kontrakterade hyresintékter pa arsbasis (inklusive tillagg
och beaktade hyresrabatter) samt évriga fastighetsrela-
terade intdkter utifran gallande hyreskontrakt.

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

Fastighetsskatten har berdknats utifrdn fastigheternas
aktuella taxeringsvarde. Tomtrattsavgalder ingar med
gallande belopp.

e Kostnader fér centraladministration och marknadsféring
har beréknats utifradn befintlig organisation och fastig-
hetsbestandets storlek.

e Hemfosas resultatandelar fran joint ventures &r berédknade
enligt samma metodik som fér Hemfosa med beaktande
av resultatandelens storlek.

e Beddmningen av intjdningsférmaga antar inga finan-
siella intakter.

Finansiella kostnader har berdknats utifran bolagets
genomsnittliga ranteniva.

Intjaningsféormagan fér den utléandska verksamheten har
réaknats om till aktuella valutakurser per balansdagen.




Andelar i joint ventures

Hemfosavar per 31 december 2017 delégare i fyra joint ventures,
varav tva mindre innehav som framgar i Hemfosas arsredovisning
2016.

Agandet regleras av aktiesigaravtal som ger dgarna lika stor
beslutanderitt, det vill séiga ingen av deldgarna har bestimmande
inflytande. Hemfosa redovisar innehaven som aktier och andelar
ijoint ventures i Rapport 6ver finansiell stéllning. Resultatandel
ijoint ventures redovisas inom koncernens forvaltningsresultat,
men utgor inte en del av Hemfosas utdelningsgrundande resultat.

Kapitalandel i joint ventures

31dec
Mkr 2017 2016
Kapitalandel 2096 1676
Resultatandel i joint ventures
Okt-dec Jan-dec

Mkr 2017 2016 2017 2016
Periodens resultatandel 131 217 548 542
Varav:

Forvaltningsresultat 34 32 127 124

Vardeférandring fastigheter 98 223 490 579

Vérdeférdndring derivat 10 28 45 -6

Ovrigt -12 -65 -115 -155
Nyckeltal for visentliga innehav i joint ventures,
den 31 december 2017

Gardermoen
Campus
Soderport Utvikling

Mkr 2017 2016 2017 2016
Anlaggningstillgdngar 6814 6409 2518 1579

varav férvaltningsfastigheter 6603 6330 2518 1579
Omséattningstillgangar 104 101 70 81
Eget kapital 2587 2018 1201 986

varav Hemfosas andel 1294 1009 781 641
Langfristiga skulder 4144 4268 1270 579

varav uppskjuten skatteskuld 515 385 194 150

varav derivat 328 424 - -
Kortfristiga skulder 188 224 nz 95
Hyresintakter 548 544 - -
Driftnetto 419 423 -1 -
Rantenetto -162 -159 0 -
Vardeférandring fastigheter 560 477 326 546
Vardeforandring derivat 91 -12 - -
Skatt -144 -159 -53 -130
Resultat 769 552 265 415

varav Hemfosas andel 385 276 177 270
Antal fastigheter 69 54 3 3
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 650 686 - -

Soderport

Hemfosa dger Sderport Holding AB (org.nr. 556819-2230) tillsam-
mans med AB Sagax, 50 procent vardera. Soderports fastighets-
portfolj har sin tyngdpunkt i Stockholms- och Géteborgsomradet.
Under perioden har S6derport férvirvat 15 fastigheter med lokaler
for lager och produktion och med en uthyrningsbar yta om 82 tusen
kvadratmeter. Uthyrningsgraden uppgick till 91 procent och
hyresavtalens aterstaende 16ptid till 4,6 ar. Képeskillingen uppgick
totalt till 352 mkr. En av fastigheterna saldes direkt vidare, utan
resultateffekt.

Soderport har under perioden avyttrat en fastighet i Torslanda,
Goteborg, med en uthyrningsbar yta om 134 tusen kvadratmeter. I
samband med transaktionen har S6derport investerat i képarbola-
get, som administreras av Ness, Risan & Partners, motsvarande en
dgarandel om 25 procent.

Gardermoen Campus Utvikling

Hemfosa dger Gardermoen Campus Utvikling AS (org.nr. 913 111 915)
(GCU) tillsammans med Aspelin Ramm Eiendom AS, ett norskt
fastighetsutvecklingsforetag.

GCU ager och utvecklar ett omrade vid Gardermoens flygplats
till en viktig nationell kompetenspark inom vard och omsorg.
GCU kontrollerar sammanlagt omkring 12,5 hektar mark varav
cirkahélften dr detaljplanelagd. Enligt faststélld detaljplan kan
byggnader upp till totalt 68 tusen kvadratmeter uppforas.

Den pagaende investeringen i GCU innefattar uppférande av ett
specialistsjukhus. Sjukhuset ér fullt uthyrt till Landsforeningen
for Hjerte og Lungesyke (LHL) genom ett 25-arigt hyresavtal.

At Ullensaker kommun uppfér GCU ett nytt lokalmedicinskt
centerianslutning till LHLs sjukhus.

Hemfosa tecknade i mars 2017 ett villkorat avtal om att bli
helédgare av sjukhuset och det lokalmedicinska centret i borjan
av 2018. Byggnaderna fardigstilldes och hyresgésterna flyttade
inimanadsskiftet januari-februari 2018. Hemfosa kommer bli
helédgare till fastigheterna under mars 2018.

Vidareutveckling av omradet kommer fortsatt ske i samarbete
med Aspelin Ramm, i en oférdndrad joint venture-struktur.

Pagaende projekt i Gardermoen Campus Utvikling AS,
den 31 december 2017

Yta, Berdknad Berdaknat
Hyres- tusen investering, fardigstalld
Kommun Fastighet gést kvm mkr kvartal, ar
Ullensaker, Gardermoen LHL 28 1339 Q1,2018
Norge
Ullensaker, Gardermoen Helsans 9 251 Q1,2018
Norge Hus

ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Hemfosa dger 26,6 procent av aktierna och rosterna i Offentlig
Eiendom Invest AS (org.nr. 914 428 467). Bolaget dger och forvaltar
nio samhaéllsfastigheter i Norge.
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Finansiering

Fordelning av finansieringskallor, 31 december 2017

Finansiella mal

0,1%
o 27%
Hemfosa ska leverera 24% 19%

hogst avkastning bland

B Eoet kapital
B Obligationer

46,7% 4 8k92 W Certifikat noterade svenska fastig- 13%
mKkr Skulder till kreditinstitut hetsbolag|over enifem-
Ovriga skulder arsperiod. Avser avkast-
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41% 40%
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. ska langsiktigt uppga till Mal| o
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Faststalld Foérvaltnings-
- utdelning  resultat -
2014 2015 2016 2017
Eget kapital Eget kapital
1jan 2017 31dec 2017
Nyckeltal finansiella mal Foéréndring i laneportfdljen
Jan-dec Jan-dec
2017 2016 Mkr 2017 2016
Avkastning pa eget kapital, % 19,0 27,12 Rantebarande skulder vid periodens ingang 20666 18960
Soliditet, % 40,4 41,2 Amortering av banklan -3794 -3602
Rantetackningsgrad, ggr 4,4 3,9 Nya banklan 5527 3604
Emission av certifikat 1100 895
1 Okningen beror p& engdngsposter i driftnettot som framgar pa sid 4 i deldrsrapporten Emission av obligationer 1973 750
2 Den hogre avkastningen for heldret 2016 beror pa ett nytt staliningstagande avseende P : : _ _
mojligheten att nyttja skatteméassiga underskott, vilket gav en uppskjuten skatteintakt om Lésenav obllgatloner 1248 202
drygt 500 mkr. Valutakursdifferens -114 261
Réntebirande skulder vid periodens utgang' 24110 20666
= = 1 Samtliga skuldbelopp i detta kapitel utgér odiskonterade belopp. De réntebarande
RANTEBARANDE SKULDER skulderna i Rapport 6ver finansiell stallning inkluderar upplaggningsavgifter.
Hemfosas riantebirande skulder bestar av banklén, obligationer och
certifikat.

Under fjirde kvartalet 2017 tog Hemfosa upp nya banklan fér de
tilltradda samhéllsfastigheterna i Halmstad, samt refinansierade

Nyckeltal i laneportfdljen

krediter som l6pt till forfall. Under kvartalet forlingdes 1 035 mkr %
icertifikat. Vid periodens utgang uppgick utestaende certifikat till Nettobelaningsgrad, % 57,1 55,9
1995 mkr och icke sékerstéllda obligationer till 2 000 mkr. For de Genomsnittlig ranta, % 1,94 1,98
utestdende certifikaten finns backupfaciliteter som till storsta delen Genomsnittlig dterstdende rantebindning, ar 1,5 13
srsikerstillda. Genomsnittlig dterstdende kapitalbindning, ar 23 2,1
Réntesakrad andel av skulderna, % 69,1 56,0
Verkligt varde pa derivat, mkr -34 -84
BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2017 ’I O
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Tillganglig likviditet

31dec
Mkr 2017 2016
Likvida medel 541 1221
Outnyttjade checkkrediter 450 450
Summa 991 1671

Hemfosa arbetar till stérsta del med rorlig rintailaneavtalen och
hanterar rinterisken genom ranteswappar och rantetak. Genom
attbegrinsarinterisken okar forutsigbarheten i Hemfosas
forvaltningsresultat och fordndringar i rintenivéer far inte fullt
genomslag pa koncernens rintekostnader. Koncernen har i vissa
fall ingatt laneavtal som innehaller bestimmelser om rintegolv,
vilket innebir att STIBOR 3-ménader inte kan vara negativ.
Dessa laneavtal gor att Hemfosa inte fullt ut kan tillgodorikna
sig det lidgre réinteléiget. Den nominella volymen pd Hemfosas
utestaende rinteswappar per den 31 december 2017 var 4 706 mKkr
(5117) och riantetak 11 405 mkr (7 000). Samtliga rinteswappar
hade ett negativt verkligt virde per den 31 december 2017.

Réntebindning uppdelat pa instrument, 31 december 2017

Krediter, Swap, Rantetak, Belopp, Andel,

mkr mkr mkr mkr %

<lar 24 050 -1372 -9503 13175 55

1-2ar 0 497 2526 3024 13

2-3ar 23 674 3617 4314 18

3-44r 0 200 1619 1819 8

4-5ar 0 0 1740 1740 7
>5ar 38 0 0 38

Summa 24110 0 0 24110 100

Forfallostruktur rantebarande skulder, 31 december 2017

Nominellt Lanerénta, Nettordnta S:aranta,

belopp, mkr Andel, % mkr derivat, mkr' mkr

2018 68712 28 386 47 432
2019 4945 21 252 8 260
2020 6404 27 146 3 149
2021 3183 13 81 1 81
2022 2605 n 40 0 40
2023- 103 0 37 0 37
Totalt 24110 100 941 58 999

1 Angiven nettoranta i tabellen &r hanférlig till swappar med negativt varde, enligt IAS 39.

2 Med hansyn tagen till back-up faciliteter om 1,8 mdkr som sakerstéller certifikatslanen

Kanslighetsanalys, den 31 december 2017

VALUTAEXPONERING

T och med forvirv av fastigheter i savil Norge som Finland ar
koncernen exponerad for valutarisk. Med valutarisk avses inves-
teringar, intdkter och kostnader i utlindsk valuta ddr valutakur-
sernas férindring paverkar arets resultat och 6vrigt totalresultat.
Hemfosas valutarisk har identifierats att uppkomma dels avseende
eget kapital i utlindska dotterbolag, dels avseende nettoflédena
iutlindsk valuta samt i samband med forviarv och forsiljning av
utlindskabolag och fastigheter da oftast en affar férhandlas och
avtalas en tid fore tilltrade eller frantride sker och Hemfosa ar
exponerat for valutaskiftningar under tiden daremellan.

Hemfosa dr saledes exponerat mot savil valutafléden som mot
férdandring av valutakurs. For ndrvarande sikrar inte Hemfosa sin
nettoexponeringieget kapital. Det ska inte uteslutas att Hemfosa
kan komma att inga valutasdkringar fran tid till annan.

Valutaexponering

31dec

Mkr 2017 2016

Exponering i EUR 82 90

Exponering i NOK 2707 2202
Kanslighetsanalys, 31 december 2017

Forandring, Resultat-

%  effekt, mkr

Férandring av valutakurser SEK/EUR +/-10 +/-80

Férandring av valutakurser SEK/NOK +/-10 +/-269

KASSAFLODE
Kassaflédet fran den 16pande verksamheten fére forindring i
rorelsekapital uppgick till1 612 mkr (1 260). Totalt kassaflode fran
den 16pande verksamheten uppgick till 1 542 mkr (1108).
Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med
-4 955 mkr (-3 246) och omfattas fraimst avinvesteringar i
befintliga fastigheter om —-956 mkr (-893), direkta och indirekta
forviarv och avyttringar av fastigheter om -4 005 mkr (-3 544) samt
en utdelning fran joint ventures om 100 mkr (100).
Finansieringsverksamheten paverkade periodens kassaflode
med 2 732 mkr (2 622). Emitterade och 16sta obligationer paver-
kade kassaflodet positivt med netto 725 mkr (548). Nya certifikat
gav ett positivt kassaflode pa 1100 mkr (895). Nettoforindringen
avbanklan uppgick till 1727 mkr (2). Under perioden utbetalades
799 mkr (678) i utdelning till Hemfosas aktiedgare.
Sammantaget fordndrades likvida medel med -681 mkr (483)
under aret.

Kassafléde
Forandring, Resultat- Okt-dec Jan-dec
% effekt, mkr Mkr 2017 2016 2017 2016

Rantekostnader vid nuvarande rantebindning Kassafléde fran den [6pande
och férandrat rantelage’ +/-1 +94/-19 verksamheten 449 291 1542 1108
Réntekostnader vid férandring Kassafléde fran investerings-
av genomsnittlig ranteniva? +/-1 +/-241 verksamheten -1221 -1381 -4955 -3246
Omvardering av rantederivat vid forskjutning Kassafléde fran finansierings-
av rantekurvor +/-1 +/-66 verksamheten 846 1567 2732 2622

Totalt kassaflode 75 477 -681 483

1 Med hénsyn till derivatavtal

2 Utan hansyn till derivatavtal
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Ovrigt

AKTIEN OCH AGARE

Bolagets stamaktie noterades den 21 mars 2014 pa Nasdaq Stockholm
Mid Cap under kortnamnet "THEMF”. Bolagets preferensaktie note-
rades den 12 december 2014 pa Nasdaq Stockholm Mid Cap under
kortnamnet ’HEMF PREF”. Den 2 januari 2017 flyttades bolagets
stamaktie och preferensaktie till Nasdaq Stockholm Large Cap.

Per den 31 december 2017 uppgick antalet aktier i Hemfosa till
168 728 248, varav 157 728 249 stamaktier och 10 999 999 preferens-
aktier. Det totala antalet roster uppgick till 158 828 248,9. Varje
stamaktie berittigar till en rost och varje preferensaktie till en
tiondels rost.

Sista betalkurs den 31 december 2017 uppgick till 109,90 kronor
for stamaktien och 180,40 kronor for preferensaktien. Det totala
borsvirdet uppgick till 19 318 mkr. Per den 31 december 2017 hade
Hemfosa 23 092 aktiedgare, varav svenska investerare, institu-
tioner och privatpersoner dgde 54,9 procent av aktierna och 53,1
procent av rosterna. Utldndska institutionella investerare dgde 45,1
procent av aktierna och 46,9 procent av rosterna.

Agarfordelning, den 31 december 2017

Antal aktier Andel av
Preferens- Aktie-

Agare Stamaktier aktier kapital, % Roster, %
Fjarde AP-fonden 9441045 - 5,6 59
Lansfoérsakringar

Fondforvaltning AB 9317 037 - 55 59
Kapan Pensioner

Forsakringsforening 8236274 - 4,9 5,2
Swedbank Robur Fonder 7691644 - 4,6 4,8
Handelsbanken Fonder 6025549 - 3,6 3.8
JPM Chase NA 5453788 332197 3,4 3,5
SEB Investment

Management 4794 586 - 2,8 3,0
CBNY-Norges Bank 4049 446 B 2,4 2,6
Ovriga 102718880 10667802 67,2 65,3
Summa 157 728 249 10999999 100,0 100,0

UTDELNINGSPOLICY

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 60 procent av férvalt-
ningsresultatet exklusive resultatandel fran joint ventures
och efter betald skatt. Fran detta belopp avrdknas férst
utdelning for preferensaktier, resterande belopp kan utdelas
till stamaktiedgare.

Teckningsoptionsprogram fér anstallda

Ienlighet med arsstimmans beslutiapril 2017 har ett tecknings-
optionsprogram for anstéllda inom Hemfosakoncernen inforts. Som
hogst kunde 1450 000 teckningsoptioner emitteras med en total
utspadningseffekt om maximalt cirka 0,85 procent av det totala
antalet aktier och 0,90 procent av det totala antalet roster i bolaget
efter full teckning av samtliga teckningsoptioner. Totalt har 52
medarbetare forviarvat sammanlagt 1 294 000 teckningsoptioner,
motsvarande 89 procent avdet maximala antalet teckningsoptioner,
som ger ritt till teckning av aktier under perioderna 1-31 maj 2022
och 1-31 augusti 2022. De 156 000 teckningsoptioner som ej teckna-
des har makulerats. Efter kvartalets utgang har 10 000 teckningsop-
tioner aterkopts, vilka kommer att makuleras.

Vidare har styrelsen, i enlighet med arsstimmans beslut,
erbjudit ett incitamentsprogram bestdende av syntetiska optioner
till de anstéllda i Hemfosas norska och finska organisation. Totalt
tecknades 61 500 optioner, vilket motsvarade 56 procent av totalt
antal erbjudna syntetiska optioner. Dessa ger ritt till nyttjande
under perioderna 1-31 maj 2022 och 1-31 augusti 2022. Hemfosa
har rétt att utge stamaktier istéllet for kontant ersittning till
innehavare av syntetiska optioner.




FORSLAG TILL VINSTUTDELNING

Hemfosa Fastigheters utdelningspolicy innebir att utdelningen
langsiktigt ska uppga till 60 procent av det utdelningsgrundande
resultatet. Med utdelningsgrundande resultat avses férvaltnings-
resultat med avdrag for betald skatt och andel i joint ventures
resultat. Det utdelningsgrundande resultatet uppgick for aret till
1589 mkr.

Styrelsen foreslar, for rikenskapsaret 2017, att arsstimman
beslutar om utdelning till 4garna av stamaktier med 4,80 kronor
per stamaktie med utbetalning kvartalsvis om 1,20 kronor per
stamaktie. Foreslagna avstimningsdagar &r 20 april, 10 juli, 10
oktober 2018 samt 10 januari 2019. Vidare foreslar styrelsen att
arsstimman beslutar om utdelning till #garna av preferensaktier
med 10,00 kronor per preferensaktie med utbetalning kvartalsvis
om 2,50 kronor per preferensaktie med avstimningsdagar 10 juli,
10 oktober 2018 samt 10 januari och 10 april 2019. Foreslagen
utdelning motsvarar 55 procent av det utdelningsgrundande
resultatet fér 2017.

VERKSTALLANDE DIREKTORENS FORSAKRAN
Verkstillande direktéren forsikrar att denna delarsrapport ger en
riattvisande 6versikt av koncernens och moderbolagets verksam-
het, stidllning och resultat samt beskriver visentliga risker och
osiikerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar
ikoncernen star infor.

Nacka den 16 februari 2018

Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org. nr 556917-4377)

Jens Engwall
Verkstéllande direktor

Finansiell kalender

Arsredovisning 2017 vecka 12 2018
Delarsrapport januari-mars 2018 18 april 2018
Arsstdmma 2018 18 april 2018
Delarsrapport januari-juni 2018 19 juli 2018
Delarsrapport januari-september 2018 7 november 2018

Denna delarsrapport har inte varit foremal fér granskning av
bolagets revisorer.

Denna information dr sddan information som Hemfosa Fastigheter
AB ir skyldig att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruks-
forordning och lagen om virdepappersmarknaden. Informationen
lamnades, genom verkstillande direktorens forsorg, for offentlig-
gorande den 16 februari 2018 k1 07.30.

Kontaktinformation

Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Telefon +46 (0) 8 448 04 80
Besdksadress Hastholmsvagen 28
Postadress Box 2020, 131 02 Nacka
www.hemfosa.se

Jens Engwall, VD
Tel: +46 (0)70 690 6550 Mail: jens.engwall@hemfosa.se

Karin Osslind, CFO

Tel: +46 (0)70 794 9337  Mail: karin.osslind@hemfosa.se
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Finansiella rapporter i sammandrag

Rapport over resultat och

totalresultat for koncernen

Rapport over finansiell
stallning fér koncernen

Okt-dec Jan-dec 31dec
Mkr 2017 2016 2017 2016 Mkr 2017 2016
Hyresintakter 792 684 3134 2642 TILLGANGAR
Fastighetskostnader Forvaltningsfastigheter 41119 34668
Driftskostnader -124 -103 -488  -433 Andelar i joint ventures 2096 1676
Underhallskostnader -71 -67 -221 -212 Andelar iintresseforetag 123 56
Fastighetsskatt -30 -24 -108 -98 Ovriga anldggningstillgdngar 17 13
Fastighetsadministration -18 -18 -85 -82 Summa anliggningstillgangar 43355 36412
Driftnetto 548 472 2232 1817
Kortfristiga fordringar 190 141
Centraladministration -44 -40 -137 -128 Likvida medel 541 1221
Ovriga rorelseintakter och Summa omséttningstillgangar 731 1361
~kostnader 3 3 n 21 SUMMA TILLGANGAR 44086 37774
Andel ijoint ventures resultat’ 131 217 548 542
Andeliintresseféretags resultat 19 - 19 - EGET KAPITAL OCH SKULDER
Finansiella intékter och kostnader 132 -6 -487 -440 Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare 17723 15506
Forvaltningsresultat 525 537 2186 1812 Innehav utan bestdmmande inflytande 85 64
Eget kapital 17807 15570
Vardeférandring fastigheter, realiserad -9 n 22 46
Vardeférandring fastigheter, orealiserad 210 292 1629 1548 L&ngfristiga rantebarande skulder 15139 14639
Vardeférandring finansiella instrument, Ovriga langfristiga skulder 52 91
orealiserad 18 23 50 18 Uppskjutna skatteskulder 1184 506
Arets resultat fore skatt 744 862 3887 3424 Summa langfristiga skulder 16375 15236
Aktuell skatt 0 -14 -30 -7 Kortfristiga rantebarande skulder 8894 5966
Uppskjuten skatt Not4 -216 il -693 177 Ovriga kortfristiga skulder 1010 1002
Arets resultat 528 837 3163 3583 Summa kortfristiga skulder 9904 6968
. Summa skulder 26 279 22204
Ovrigt totalresultat SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 44086 37774
Poster som har omférts eller kan omféras
till periodens resultat
Periodens omrakningsdifferenser
vid omrakning av utldndska verksamheter -29 -6 -104 156
Arets totalresultat 499 831 3059 3739
Arets resultat hdnférligt till:
Moderbolagets dgare 527 821 3142 3556
Innehav utan bestdmmande inflytande 1 16 21 27
Arets resultat 528 837 3163 3583
Arets totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets agare 499 815 3042 3709
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 16 18 30
Arets totalresultat 499 831 3059 3739
Arets resultat per stamaktie,
fore utspadning, kronor 3,17 5,02 19,22 23,25
Arets resultat per stamaktie,
efter utspadning, kronor 3,16 5,02 19,21 23,25

1 Se tabell pasid 9
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Rapport over forandringar
i koncernens eget kapital

Eget kapital
hanfoérligt till Innehav utan

moderbolagets bestammande Totalt eget
Mkr aktiedgare inflytande kapital
Ingdende eget kapital
2016-01-01 10 737 12 10 749
Nyemission, stamaktier 1808 - 1808
Utdelning stamaktier -635 - -635
Utdelning preferensaktier -110 - -110
Forandring av innehav utan
bestadmmande inflytande -4 22 18
Totalresultat jan-dec 2016 3709 30 3739
Utgaende eget kapital
2016-12-31 15506 64 15570
Ingaende eget kapital
2017-01-01 15506 64 15570
Nyemission, stamaktier -262 - -26
Emission teckningsoptioner 5 - 5
Utdelning stamaktier -694 - -694
Utdelning preferensaktier -110 - -110
Forandring av innehav utan
bestdmmande inflytande - 6 6
Totalresultat jan-dec 2017 3042 18 3059
Utgaende eget kapital
2017-12-31 17 723" 85 17 807

1 Preferenskapitalet utgor 162,85 kronor per preferensaktie, totalt 1 791 mkr.

2 Kapitalanskaffningskostnad hanférlig till nyemission i april 2016.

Rapport over kassafloden

for koncernen

Okt-dec Jan-dec
Mkr 2017 2016 2017 2016
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 525 537 2186 1812
Justering fér poster som inte ingar
i kassaflodet -152 =217 -566 -541
Betald inkomstskatt -0 1 -8 -1
Delsumma 373 321 1612 1260
Forandring rorelsefordringar 209 37 -15 -56
Forandring rorelseskulder -132 -67 -55 -96
Kassafldde fran den I6pande
verksamheten 449 291 1542 1108
Investeringsverksamheten
Forvarv forvaltningsfastigheter -20 -18 -62 -46
Avyttring forvaltningsfastigheter - 7 7 16
Investeringar i befintliga
fastigheter -228 -363 -956 -893
Forvarv dotterbolag -986 -1348 -4239 -3498
Avyttring dotterbolag 36 341 288 1264
Forvarv joint ventures och
intressebolag -18 -1 -62 -56
Ovrigt -5 - 68 -33
Kassafldde fran investerings-
verksamheten -1221 -1381 -4955 -3246
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - 5 1808
Upptagna laneskulder 2991 2170 8588 5277
Amortering laneskulder -1949 -418 -5042 -3804
Utbetald utdelning till aktiedgare -201 -193 -799 -678
Ovrigt 5 8 -20 18
Kassafldde fran finansierings-
verksamheten 846 1567 2732 2622
Periodens kassaflode 75 477 -681 483
Likvida medel vid periodens
borjan 463 744 1221 732
Kursdifferens i likvida medel 2 1 0 7
Likvida medel vid periodens slut 541 1221 541 1221
BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2017 ‘|5
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Nyckeltal

FINANSIELLA NYCKELTAL

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

31dec 31dec
2017 2016 2017 2016
Avkastning pa eget kapital, % 19,0 271 Antal fastigheter 472 432
Soliditet, % 40,4 41,2 Hyresvarde, mkr? 3397 2999
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 571 55,9 Uthyrningsbar yta, tusen kvm 2918 2627
Skuldsattningsgrad, ggr 1,3 1,3 Fastigheternas verkliga varde, mkr 41119 34668
Réntetackningsgrad, ggr 4,4 3,9 Fastighetsvarde, kronor per kvm
uthyrningsbar yta 14092 13195
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,5 91,1
AKTIERELATERADE NYCKELTAL, STAMAKTIER C‘)verskottsgrad, jan-dec, % 71,2 68,8
Okt-dec Jan-dec Direktavkastning, jan-dec, % 5,5 5,5
2017 2016 2017 2016
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr? 3,15 3,23 13,16 11,49
Resultat efter skatt per stamaktie fore AKTIERELATERADE NYCKELTAL, PREFERENSAKTIER
utspadning, kr? 317 5,03 19,22 23,25 Okt-dec Jan-dec
Resultat efter skatt per stamaktie efter 2017 2016 2017 2016
utspadning, kr? 316 503 19,22 2325 Utdelning per preferensaktie, kr 2,50 2,550 10,00 10,00
Eget kapital per stamaktie, kr' 101,01 86,95 101,01 86,95 Eget kapital per preferensaktie, kr' 162,85 162,85 162,85 162,85
Substansvarde (EPRA NAV) per Antal utestdende preferensaktier,
stamaktie, kr 2 112,20 93,54 12,20 93,87 tusental’ 17000 11000 11000 11000
Kassafléde fran I6pande verksamhet fére
forandring i rérelsekapital per stamaktie, kr 2,19 2,09 9,52 7,76 1 Vid periodens utgéng
Utdelning per stamaktie, kr 1,10 1,05 4,35 3,90 2 Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA), som
n el . liksom &vriga nyckeltal definieras i Ordlistan pa sid 20
Vagt genomsnittligt antal stamaktier,
tusental 157728 157728 157728 148149
Antal utestaende stamaktier, tusental’ 157728 157728 157728 157728

UNDERLAG TILL NYCKELTAL

Nedan redovisas de komponenter som ingér i ett urval av Hemfosas finansiella nyckeltal.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL RANTETACKNINGSGRAD

31dec 31dec
mkr 2017 2016 mkr 2017 2016
Resultat efter skatt under en rullande 12-manadersperiod, Férvaltningsresultat 2186 1812
hanforlig till moderbolagets &gare 3150 3556 Resultatandel i joint ventures och intresseféretag 548 542
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till Avskrivningar -1 -1
moderbolagets &4gare 16614 13122 Finansiella intakter och kostnader -487 -440
Avkastning pa eget kapital, % 19,0 27,1 Rantetackningsgrad, ggr 4,4 3,9
EPRA NAV SOLIDITET

31dec 31dec
mkr 2017 2016 mkr 2017 2016
Eget kapital hanforilgt till moderbolagets dgare 17723 15506 Eget kapital 17807 15570
Preferenskapital 1791 1791 Totala tillgdngar 44086 37774
Uppskjuten skatt 1184 506 Soliditet, % 40,4 41,2
Derivat 34 84
Uppskjuten skatt i joint ventures, Hemfosas andel 383 290
Derivatijoint ventures, Hemfosas andel 164 212
Antal stamaktier, miljontal 158 158
EPRA NAV, kronor 112,20 93,87
NETTOBELANINGSGRAD

31dec
mkr 2017 2016
Likvida medel 541 1221

Réntebarande skulder
Forvaltningsfastigheter

24033 20606
41119 34668

Nettobelaningsgrad, %

57,1

55,9

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2017
HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)

16



Kvartalsoversikt

Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1
2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016
Hyresintakter, mkr 792 762 858 722 684 666 642 650
Fastighetskostnader
Driftskostnader, mkr -124 -83 -124 -158 -103 -84 -3 -133
Underhallskostnader, mkr =71 -52 -34 -63 -67 -47 -53 -46
Fastighetsskatt, mkr -30 -28 -25 -25 -24 -28 -23 -23
Fastighetsadministration, mkr -18 -22 -21 -22 -18 -22 -21 -21
Driftnetto, mkr 548 576 654 455 472 485 432 428
Overskottsgrad, % 69,3 75,6 76,2 62,9 69,0 72,8 67,3 65,8
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 92,5 92,0 92,2 91,7 91,1 91,5 91,2 90,8
Direktavkastning, % 54 59 5,4 54 55 5,6 57 5,9
Forvaltningsresultat, mkr 525 515 699 447 537 582 352 340
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 3,15 3,09 4,25 2,66 3,23 2,23 2,23 2,30
Arets resultat, mkr 528 775 874 986 837 1389 703 654
Arets resultat per stamaktie fére utspadning, kr 3,17 4,73 5,31 6,02 5,02 8,59 4,62 4,59
Arets resultat per stamaktie efter utspadning, kr 3,16 4,69 5,31 6,02 5,02 8,59 4,62 4,59
Fastigheternas verkliga varde, mkr 41119 39736 38153 35751 34668 33020 31928 31340
Eget kapital, mkr 17 807 17 303 16 517 16 496 15570 14731 13236 11429
Eget kapital per stamaktie, kr 101,01 97,82 92,86 92,77 86,95 81,81 72,44 70,69
EPRA NAV per stamaktie, kr 112,20 107,55 101,93 100,89 93,87 88,40 81,58 80,61
Avkastning pa eget kapital, %' 19,0 21,5 27,3 28,0 271 27,4 21,9 23,9
Soliditet, % 40,4 40,6 39,7 42,7 41,2 41,5 38,7 34,2
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 57,1 56,8 56,4 55,5 55,9 55,0 55,6 61,8
Skuldsattningsgrad, ggr 1,3 1,3 1,4 1,3 1,3 1,3 1,4 1,7
Réntetackningsgrad, ggr 4,4 4,5 4,5 3,7 3,9 3,9 3,7 3,7
Kassafléde fran I6pande verksamhet fore
forandring i rorelsekapital, mkr 373 433 500 312 321 357 280 301
Kassaflode per stamaktie, kr 2,19 2,57 3,00 1,81 1,86 2,09 1,82 2,01

1 Avser en rullande tolvmanadersperiod
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Noter

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport i sammandrag fér koncernen har upprattats i enlighet
med IAS 34 Deldrsrapportering samt tilldmpliga bestdmmelser i arsredovis-
ningslagen. Delarsrapporten fér moderbolaget har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. Fér koncernen och moderbo-
laget har samma redovisningsprinciper och berékningsgrunder tillampats som
i den senaste arsredovisningen.

Samtliga belopp i denna delarsrapport anges i miljoner kronor, mkr, om
annat ej anges. Belopp inom parentes avser jamférande period under férega-
ende ar. Avrundningsdifferenser kan fdrekomma.

Nya IFRS som dnnu inte borjat tillampas

International Accounting Standard Board (IASB) har gett ut nya standards
som ska borja tilldmpas den 1januari 2018. IFRS 9 Finansiella instrument ersat-
ter IAS 39 Finansiella instrument. Den initiala beddmningen av effekterna pa
koncernens redovisning vid tilldmpning har inte forandrats jamfért med det
som beskrevs i arsredovisningen 2016. Hemfosa sakringsredovisar inte fér

NOT 3 RORELSESEGMENT

ranterisk och bolagets fordringar bestar framst av hyresfordringar avseende
forskottsbetalning med mycket 1ag kreditrisk. IFRS 15 Intakter fran avtal med
kunder ersatter existerande IFRS relaterade till intdktsredovisning. Koncer-
nens intakter bestar i allt vésentligt av hyresintékter som redovisas enligt IAS
17 Leasingavtal.

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Uppréattandet av deldrsrapporten kréver att féretagsledningen gér bedém-
ningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skuldet,
intakter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och beddmningar. De kritiska bedémningarna och kéllorna till osékerhet i
uppskattningar &r desamma som i senaste arsredovisningen, Not 24.

I den interna rapporteringen till koncernledningen féljs driftnettot upp per Okt-dec Jan-dec
marknad, motsvarande de tre lander Hemfosa har investeringar i. De tre lan- Driftnetto Finland (mkr) 2017 2016 2017 2016
derna utgdr koncernens rérelsesegmentsredovisning. Ovriga resultatposter Hyresintakter 41 32 151 94
inom Fdrvaltningsresultatet féljs upp pa koncernnivad. Samma redovisnings-
principe: och ber.'a'kr.ﬂngsmetoder har anvénts i delarsrapporten somiden Fastighetskostnader
senaste arsredovisningen. )
Drift -7 -3 -20 -6
Underhall -2 7 -4 -2
_ _ Okt-dec Jan-dec Fastighetsskatt -2 -1 -8 -5
Drlftn.ett“o Sverige (mkr) 2017 2016 2017 2016 Fastighetsadministration ; 0 0 0
Hyresintakter 673 581 2684 2287 Driftnetto 32 28 18 a1
Fastighetskostnader
Drift -115 -99 -463  -424 Okt-dec Jan-dec
Underhsll -67 -66 -2I1 =207 Driftnetto Totalt (mkr) 2017 2016 2017 2016
Fastighetsskatt 27 22 -96 90 Hyresintakter 792 684 3134 2642
Fastighetsadministration -20 -17 -84 -78
Driftnetto 444 378 1831 1488 Fastighetskostnader
Drift -124 -103 -488 -433
Underhall -71 -67 =221 =212
_ Okt-dec Jan-dec Fastighetsskatt 30 -4 08 -98
Driftnetto Norge (mkr) 2007 2016 2017 2018 pptighetsadministration 18 18 -85 -8&2
Hyresintakter 8 71 299 261 Driftnetto 548 472 2232 1817
Fastighetskostnader
Drift ) v 5 3 Férvaltningsresultat 525 537 2186 1812
Underhdll -3 2 -5 -3 Vardeférandringar 219 325 1700 1612
Fastighetsskatt -7 -7 -4 _3 Periodens resultat fére skatt 744 862 3887 3424
Fastighetsadministration 1 -2 -1 -3 Skatt -216 -25 -723 159
Driftnetto 73 65 284 249 Periodens resultat 528 837 3163 3583
Sverige Norge Finland Totalt
Nyckeltal, 31 december 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresvérde, mkr 291 2565 320 287 166 147 3397 2999
Uthyrningsbar yta', tkvm 2610 2362 196 160 n2 105 2918 2627
Verkligt varde fastigheter, mkr 34 359 28778 4988 4 359 1772 1531 41119 34668
Antal fastigheter 426 393 38 32 8 7 472 432
Direktavkastning?, % 5,20 53 6,44 58 6,74 6,8 5,42 55
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,9 90,1 96,9 99,3 95,1 92,9 92,5 91,1
Hyreskontraktens aterstaende |6ptid, ar 53 5,4 7,2 8,7 6,2 6,2 55 5,8
Overskottsgrad for perioden, % 68,2 65,2 95,0 95,4 78,1 86,2 71,2 68,8

1 Exklusive garage

2 Enligt aktuell intjaningsférmaga pa balansdagen
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NOT 4 SKATT

Koncernens effektiva skattesats foér aret var -19,0 procent (4,7 procent). Den
nominella skattesatsen ar -22 procent i Sverige. Avvikelsen ar framst en foljd
av att resultatandelar fran joint ventures och intresseféretag som ingar i fér-
valtningsresultatet ar ett resultat efter skatt.

Uppskjuten skatt ska enligt géllande regelverk beaktas pa temporara skill-
nader pa samtliga tillgdngar och skulder, med undantag fér temporéra skillna-
der pa fastigheter vid tillgangsférvérv. Det totala skattemassiga restvardet pa
forvaltningsfastigheterna uppgick till 19 418 mkr, vilket innebar att temporara
skillnader om 12 637 mkr inte beaktats i Rapport éver finansiell stallning.

I slutet av 2016 gjorde bolaget en ny bedémning av de skattemassiga
underskotten, vilket resulterade i en stérre omvardering av den uppskjutna
skattefordran i koncernen. Omvarderingen paverkade féregaende ars resultat i
det fjarde kvartalet samt helaret positivt. Under 2017 har inga nya underskott
vérderats, varfor avvikelsen mellan aren &r relativt stor.

mkr 31dec 2017
Skattemassigt underskott 4256
Skattemassigt restvarde fastigheter 19 418
Temporar skillnad ej beaktad i koncernredovisningen 12637

NOT 5 VERKLIGT VARDE FOR FINANSIELLA
INSTRUMENT

Hemfosa varderar sina finansiella instrument enligt verkligt varde eller upplu-
pet anskaffningsvarde i Rapport éver finansiell stallning beroende pa instru-
mentets klassificering. Finansiella instrument omfattar hyresfordringar, derivat
och likvida medel bland tillgdngarna och rdntebarande skulder, derivat och
leverantérsskulder bland skulderna. Derivat redovisas till dess verkliga varde
enligt Niva 2-vardering. Hemfosa har bindande ramavtal, kallade ISDA-

avtal, avseende derivathandel, vilka medfor att Hemfosa kan kvitta finansiella
skulder mot finansiella tillgangar i hdndelse av motpartens obestand eller
annan handelse, sa kallad nettning. Ingen kvittning sker fér ndrvarande.
Tabellen nedan visar redovisade varden och verkliga varden for finansiella till-
gadngar och skulder fér de finansiella instrument som varderas till verkligt
varde, dvs. derivat. Tabellen inkluderar inte upplysningar om verkligt varde for
finansiella tillgangar och skulder som inte varderas till verkligt varde da redovi-
sat varde ar en rimlig approximation av verkligt varde.

Redovisat virde Verkligt varde

31dec 3ldec 31dec 3ldec
Finansiella instrument, mkr 2017 2016 2017 2016
Derivat med positivt varde 9 3 9 3
Derivat med negativt varde 43 87 43 87

NOT 6 FINANSIERING

Betraffande forandringar av krediter, rantor och villkor for krediter hanvisas till
sid 10-11i denna delarsrapport.

NOT 7 VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER FOR
KONCERN OCH MODERBOLAG

Hemfosa utséatts |Idpande fér olika risker som kan fa betydelse fér bolagets
framtida verksambhet, resultat och finansiella stallning. Finansiering samt orga-
nisationsstruktur och arbetsprocesser &r centrala riskomraden fér Hemfosa
som arbetar strukturerat och kontinuerligt med att hantera dessa och andra
risker och osékerhetsfaktorer. Mer information om Hemfosas risker och hante-
ring av dessa finns i drsredovisningen 2016 pa sid 44-47 och 92-94.

NOT 8 NARSTAENDE

Koncernen &ger andelar i joint ventures, se sid 9 i denna delarsrapport.
Gardermoen Campus Utvikling AS forvaltas av AspelinRamm AS. Séderport
Holding AB forvaltas av AB Sagax, forutom fastighetsforvaltningen i Géteborg
och pa sju mindre orter som ombesérjs av Hemfosa. Under 2017 férvarvades
en fastighet fran Séderport. Samtliga transaktioner genomférdes till mark-
nadsmassiga villkor. Per den 31 december 2017 hade koncernen borgensa-
taganden fér skulder i joint ventures uppgdende till 160 mkr (187). Koncernen
hade per den 31 december 2017 fordringar pa joint venture om 23 mkr.

NOT 9 VASENTLIGA HANDELSER EFTER
DELARSPERIODENS UTGANG

Efter kvartalet har specialistsjukhuset och Helsehuset i Gardermoen, Norge,
blivit fardigstallda och hyresgasterna har flyttat in. Hemfosa kommer bli helag-
are till fastigheterna under mars manad enligt det avtal som tecknades tidigare
under 2017.

NOT 10 RESULTAT PER AKTIE

| enlighet med ett bolagsstammobeslut i april 2017 inférdes under aret ett inci-
tamentsprogram fér anstéallda. Programmet resulterade i att Hemfosa emitte-
rade 1294 000 teckningsoptioner som ger ratt till teckning av aktier under
perioderna 1-31 maj 2022 och 1-31augusti 2022. Utover teckningsoptioner
emiterades 61500 syntetiska optioner, som ger ratt till teckning av aktier alter-
nativt kontant utbetalning under perioderna 1-31 maj 2022 och 1-31 augusti
2022.

Okt-dec Jan-dec
mkr 2017 2016 2017 2016
Periodens resultat hanforligt till
moderbolagets dgare 527 821 3142 3556
Utdelning pa preferensaktier -28 -28 110 -110
Resultat hanforligt till moderbolagets
stamaktiedgare 499 794 3032 3446
Genomsnittligt vagt antal stamaktier,
miljontal 158 158 158 148
Resultat per stamaktie fore
utspadning, kronor 317 5,02 19,22 23,25
Resultat per stamaktie fore
utspadning, kronor 3,16 5,02 19,22 23,25
Antal stamaktier, miljontal 158 158 158 148
Antal emitterade optioner, miljontal 1 - 1 -
Beraknad utspadning, % 0,00 - 0,04 -
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Resultatrakning for

moderbolaget

Balansrakning for

moderbolaget

Okt-dec Jan-dec 31dec
Mkr 2017 2016 2017 2016 Mkr 2017 2016
Nettoomsattning 9 9 33 34 TILLGANGAR
Ovriga externa kostnader -15 -6 -47 -34 Materiella anlaggningstillgangar 1 1
Personalkostnader -12 -19 -32 -39 Andelar i koncernféretag 5389 5258
Avskrivningar 0 0 0] o] Langfristiga fordringar hos koncernféretag 810 477
Roérelseresultat -18 -16 -46 -39 Uppskjuten skattefordran - -
Summa anldggningstillgangar 6200 5736
Resultat fran andelar
i koncernféretag 900 979 897 979 Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 1427 8898
Rénteintdkter och liknande Ovriga kortfristiga fordringar 45 47
resultatposter 8 5 26 32 Kassa och bank 0 671
Réntekostnader och liknande resultatposter Summa omséttningstillgangar 1472 9616
35 - 71 41 SUMMATILLGANGAR 17672 15352
Resultat efter finansiella poster
855 956 806 931
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bokslutsdispositioner Bgndet eget k.ap|ta| 84 84
. Fritt eget kapital 10207 11033
Mottagna och lamnade N
koncernbidrag 18 53 116 162 Eget kapital n214 nnz
Resultat efter bokslutsdispositioner
973 1008 922 1093 Langfristiga rantebarande skulder 2000 750
Langfristiga skulder till koncernféretag 8 -
Skatt 0 o o 24 Ovriga langfristiga skulder 3 -
Arets resultat 972 1008 922 1069 Summa Iéngfristiga skulder 201 750
Kortfristiga rantebarande skulder 100 998
For perioderljanuari—december 2017 redovisade model:bolaget ett resultgt Certifikat, kortfristiga 1995 895
efter skaFtlpa 92.2 mkr a 069); Moderbolaﬂgets arvode‘for central- O,Ch faSt.lg_ Kortfristiga skulder till koncernforetag 2110 1330
hetsadministrativa tjanster fran koncernféretag uppgick under perioden till . o
33 mkr (34). Arets resultat Gverensstammer med &rets totalresultat. Ovriga kortfristiga skulder 244 261
Summa kortfristiga skulder 4447 3485
Summa skulder 6458 4235
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 672 15352
Stéllda sakerheter och ansvarsforbindelser
Stéllda sékerheter
Andelar i koncernféretag 2660 2660
Ansvarsférbindelser
Borgensataganden for skulder
i koncernféretag 17 353 14273
Borgensataganden for skulder i joint ventures 310 187

Moderbolaget hade per den 31december 2017 ett eget kapital om 11 214 mkr

(1117), varav bundet eget kapital uppgick till 84 mkr (84).

Koncerninterna skulder uppgick till 2 118 mkr (1330) och koncerninterna

fordringar uppgick till 12 237 mkr (9 375).
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Ordlista

Avkastning pa eget kapital
Resultat fér en rullande tolvmanadersperiod i relation till genomsnittligt eget
kapital under motsvarande period.

Direktavkastning*

Driftnetto fér en rullande tolvmanadersperiod i relation till fastigheternas
redovisade varden, justerat for fastigheternas innehavstid under perioden.
Nyckeltalet visar avkastningen fran den operativa verksamheten i férhallande
till fastigheternas varde.

Driftnetto*

Driftnettot innehaller de intakter och kostnader som har en direkt koppling till
fastigheten, det vill séga hyresintakter och de kostnader som kravs fér att halla
fastigheten igang, sdsom driftskostnader, underhallskostnader och personal
som skoter fastigheten och kontakten med hyresgésten. Mattet anvands for att
ge jamforbarhet med andra fastighetsbolag men &ven for att visa utvecklingen
av verksamheten.

Eget kapital per stamaktie
Eget kapital i relation till antal stamaktier vid periodens utgang efter hédnsyn
tagits till preferenskapitalet.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i férhallande till hyresvérde vid periodens utgang.

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderatt eller tomtratt.

Forvaltningsresultat*

Forvaltningsresultatet utgors av driftnettot med tillagg av férvaltnings- och
administrationskostnader samt finansiella intédkter och kostnader. Resultat-
mattet innehaller inte effekter fran vardeférandringar i férvaltningsfastigheter
och derivat. Dessa redovisas i ett eget avsnitt i Rapport dver resultat och ingér
inte i det utdelningsgrundande resultatet.

Forvaltningsresultat per stamaktie
Periodens forvaltningsresultat, reducerat med preferensaktiernas foretrades-
ratt till utdelning, i relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Hyresintakt
Debiterade hyror jamte tilldagg som ersattning fér varme och fastighetsskatt
samt 6vriga fastighetsintakter.

Hyresvarde*
Hyresintakter for den totala uthyrningsbara ytan.

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 redovisningsstan-
dard for koncernredovisningar som bérsnoterade foretag inom EU ska tillampa
frdn och med 2005.

Kassafldde fran den I6pande verksamheten per stamaktie

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

Nettobelaningsgrad*

Nettot av rdnteb&rande skulder och tillgodohavande pa bank vid periodens
utgang i relation till fastigheternas verkliga vérde i rapport éver finansiell stall-
ning. Nettobeldningsgraden &r ett riskmatt som visar hur stor del av verksam-
heten som &r beldanad med ranteb&rande skulder, men med tillgodohavande pa
bank beaktat. Nyckeltalet ger jamférbarhet med andra fastighetsbolag.

Preferenskapital
Preferensaktiens emissionskurs multiplicerat med antalet preferensaktier.

Resultat per stamaktie fére utspadning
Periodens resultat, reducerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdel-
ning for perioden, i relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Resultat per stamaktie efter utspadning

Periodens resultat, reducerat med preferensaktiernas féretradesratt till utdel-
ning for perioden, i relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier inklusive
potentiella stamaktier.

Ranteswap

Avtal mellan tva parter om byte av rantevillkor pa Ian i samma valuta. Bytet
innebér att den ena parten far byta sin rérliga rdnta mot en fast rénta, medan
den andra parten far fast ranta i byte mot en rérlig ranta. Avsikten med en ran-
teswap ar att reducera ranterisken.

Réntetak
Ett rantesdkringsinstrument dér langivaren betalar en rérlig rénta upp till en i fér-
vag bestdmd rénteniva. Avsikten med ett rantetak &r att reducera ranterisken.

Rantetackningsgrad*

Férvaltningsresultat med aterldggning av finansiella intdkter och kostnader
samt avskrivningar och resultatandelar i joint ventures i relation till finansiella
intakter och kostnader. Rantetackningsgraden &r ett finansiellt mal som visar
hur médnga génger bolaget klarar av att betala sina réntor med resultatet fran
den operativa verksamheten.

Samhallsfastigheter
Fastigheter med direkt eller indirekt skattefinansierade hyresgéster som star
for minst 70 procent av hyresintékterna.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i relation till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Substansvarde per stamaktie (EPRA NAV)

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till preferenskapitalet, med ater-
laggning av derivat och uppskjuten skatteskuld enligt rapport éver finansiell
stallning, i relation till antal stamaktier vid delarsrapportens utgang.
Nyckeltalet syftar till att visa nettotillgangarnas verkligt varde i ett langsiktigt
perspektiv. Tillgdngar och skulder i Rapport éver finansiell stalining som inte
beddms utfalla, sdésom verkligt varde pa derivat och uppskjutna skatter exklu-
deras darfér. Aven motsvarande poster av Hemfosas andel i joint ventures
exkluderas i nyckeltalet.

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

Tomtrétt

Ratten att nyttja och obegransat éverlata en fastighet utan att 4ga den. Avytt-
ring av tomtratt omfattas av samma regelverk som vid avyttring av fastighet
som innehas med dganderatt.

Utdelningspolicy

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 60 procent av férvaltningsresultatet
exklusive resultatandel fran joint ventures och efter betald skatt. Fran detta
belopp avraknas forst utdelning for preferensaktier, resterande belopp kan
utdelas till stamaktiedgare.

Overskottsgrad*

Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintakter. Overskottsgraden
visar hur stor del av intjadnad krona som bolaget far behalla. Nyckeltalet &r ett
effektivitetsmatt jamfoérbart dver tid men ocksa mellan fastighetsbolag.

* Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority
(ESMA).
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