Hemfosa

FASTIGHETER

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2014

Med siktet installt pa tillvaxt

DELARSPERIODEN JANUARI-SEPTEMBER 2014

KVARTALET JULI-SEPTEMBER 2014

Hyresintakterna uppgick till 409 mkr (388)

Forvaltningsresultatet uppgick till 243 mkr (60),
vilket motsvarar 3,7 kronor per aktie (2,4)*

Resultat efter skatt uppgick till 227 mkr (65),
motsvarande 3,5 kronor per aktie (2,6)*

Hyresintdkterna uppgick till 1 190 mkr (1 177)

Forvaltningsresultatet uppgick till 642 mkr (230),
vilket motsvarar 11,7 kronor per aktie (9,2)*

Resultat efter skatt uppgick till 572 mkr (136),
motsvarande 10,4 kronor per aktie (5,4)*

* Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick * Redovisat fastighetsvarde om 17,5 mdr (16,2)
till 245 mkr (52), motsvarande 3,7 kronor per aktie omfattar 195 direktaga fastigheter (196)

2,1)*
1) * Substansvardet per aktie (EPRA NAV) uppgick till

115,1 kronor (118,4)

* Kassaflodet fran den l6pande verksamheten
uppgick till 380 mkr (129), motsvarande
6,9 kronor per aktie (5,2)*
* Antal aktier vid periodens utgang var 65 720 000 (25 000 000)

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET

* | juliavyttrade Hemfosas joint venture Séderport Fastigheter ett bostadsprojekt i Stockholm for
355 mkr

* Den 13 oktober fattade styrelsen beslut om att kalla till en extra bolagsstdmma for att fatta
beslut om en dndrad bolagsordning som mdjliggor utgivande av aktieslaget preferensaktier.

* Tva stora omférhandlingar om totalt cirka 15 tusen kvm genomférdes med Polismyndigheten
och Domstolsverket, som innebar bade forlangda hyresavtal i 15 ar och om- respektive
tillbyggnad om cirka 120 mkr for att anpassa lokalerna till hyresgasternas behov

* Efter kvartalet genomférde Hemfosa forvarv av samhills- och logistikfastigheter i mellersta
Sverige till ett varde av cirka 795 mkr, varav cirka 200 mkr avser samhallsfastigheter. De
férvarvade fastigheterna omfattar en uthyrningsbar yta om cirka 94 tusen kvm med bland annat
skolor och landstingsverksamhet.

Konsten att skapa varde




Kommentar fran VD

Med siktet instdllt pa tillvaxt

Vi lamnar ett kvartal bakom oss som visar att verksamheten fortsatter utvecklas val — med
fortsatt forbattrat forvaltningsresultat, 6kad intjaningsférmaga och mycket starkt kassaflode.
Bolaget har idag ocksa en betydligt mer gynnsam finansiell struktur &n tidigare. Det som
verkligen kdnnetecknar sjalen i Hemfosa — vart transaktionsintresse — praglade arbetet under
det gangna kvartalet. Vi har ett tydligt fokus pa att identifiera och utvardera potentiella affarer
— forvarv av fastighetsbestand som vi kan foradla och som kan starka Hemfosas
fastighetsportfolj ytterligare.

Mycket
starkt

kassaflode

Ett par objekt, som inte mott vara investeringskriterier, har vi tackat nej till under kvartalet,
medan andra objekt dr hogst intressanta och aktuella att ga vidare med. Och nagra affarer har
vi ocksd genomfort. Under kvartalet avyttrade vi ett bostadsprojket genom vart joint venture
Soderport Fastigheter. Efter kvartalets slut férvarvade vi samhalls- och logistikfastigheter i
mellersta Sverige till ett vdarde av ndarmare 800 mkr. Det ar en helt riktig och rolig affar tycker jag
— den bidrar med starkt kassaflode, forbattrar var intjaning och starker oss dven strategiskt
inom skolsektorn.

800 mkr

Forvarv av
samhalls- och
logistik-
fastigheter

Forvaltningen av den befintliga portféljen utvecklas val och innefattade under kvartalet flera
omforhandlade hyreskontrakt, med anpassningar och renoveringar av lokaler for att méta vara
hyresgasters behov. De tidigare under dret genomférda forvarven har smidigt integrerats i
Hemfosas fastighetsportfolj och -forvaltning.

Det ar ingen tvekan om att Hemfosa har en tydlig tillvdxtambition. | linje med den fattade
styrelsen beslutet i oktober att kalla till en extra stimma for att begdra bemyndigande att
framover kunna utge preferensaktier. Vi bedomer att det ar ett [ampligt sdtt att komplettera
vara mojligheter till expansionskapital for intressanta framtida forvarv.

Var bild av marknaden har inte forandrats under kvartalet; de makroekonomiska forutsattning-
arna ar fortsatt gynnsamma for var sektor med hygglig ekonomisk tillvaxt, 1ag inflation och lag
ranta. Det &r alltjamt stor konkurrens om objekt men det &r fa som har Hemfosas genomféran-
dekraft — bade i form av erfarenhet och kunskap, men ocksa i form av kontaktnit och finansie-
ringsmojligheter. Vi ar stolta 6ver den plattform vi byggt upp och de relationer vi skapat. Det ar
en mycket bra grund att sta pa infor var fortsatta expansion.

Jens Engwall, VD

AFFARSIDE

Hemfosas affarsidé ar att dga, utveckla
och forvalta fastigheter med tydligt inslag
av samhallsfinansierade hyresgaster,
vilket genererar en langsiktig, hog och

STRATEGI

Hemfosa ska skapa langsiktigt hog och stabil
tillvaxt med starkt kassaflode genom att:
* Utveckla och foéradla fastighetsbestand
« Skapa och bibehalla langsiktiga hyresgast-

FINANSIELLA MAL

Att leverera hogst totalavkastning bland
noterade svenska fastighetsbolag 6ver en
femarsperiod

Att 6ka eget kapital till 10 mdr 6ver en

stabil avkastning, samt skapa varde
genom att aktivt delta i
transaktionsmarknaden.

relationer genom marknadsorienterad och
professionell fastighetsforvaltning.

femarsperiod

Att utdelningen langsiktigt ska uppga till 60
procent av forvaltningsresultatet exklusive
resultatandel fran joint ventures och efter

Hemfosa ska vara aktiv i transaktionsmarknaden
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i syfte att:

* Skapa tillvaxt

* Maximera avkastning i forhallande till risk
* Generera transaktionsvinster.

avdrag for betald skatt
Att soliditeten langsiktigt ska uppga till
minst 30 procent
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Verksamhetens utveckling

Resultat i sammandrag

Juli-september Januari-september Helar
Mkr 2014 2013 2014 2013 2013
Hyresintakter 409 388 1190 1177 1584
Fast.lghetskosth:?der |.nkIu5|ve 121 118 388 402 537
fastighetsadministration
Driftnetto 288 270 802 775 1047
Central administration -17 -29 -50 -70 -79
Ovriga rérelseintikter och -kostnader 30 7 50 6 0
Andel i joint ventures resultat 29 16 224 99 125
Finansiella intdkter och kostnader -87 -204 -384 -580 -770
Forvaltningsresultat 243 60 642 230 323
Vardeforandring pa fastigheter 62 20 220 -192 -214
Vardeforandring pa finansiella instrument -63 2 -208 74 23
Delarsperiodens/arets resultat fére skatt 241 82 653 112 132
Aktuell skatt 0 0 -1 0 -
Uppskjuten skatt -14 -17 -80 24 99
Delarsperiodens/arets resultat 227 65 572 136 231

KOMMENTAR TILL TREDJE KVARTALET JULI-SEPTEMBER 2014

Under det tredje kvartalet var fokus fortsatt inriktat pa att identifiera och utvardera potentiella
forvarv som kan bidra till att foradla Hemfosas fastighetsportfolj.

Den uthyrningsbara ytan for Hemfosas totala fastighetsportfélj uppgick vid delarsperiodens slut
till 1 750 tusen kvadratmeter (1 704). Uthyrningsgraden uppgick till 90,1 procent (90,7). Direkt-
avkastningen for hela portféljen uppgick till 6,6 procent (6,7).

Forvaltningen av den befintliga portféljen under kvartalet innefattade flera omférhandlade
hyreskontrakt samt anpassning och renovering av lokaler fér att moéta hyresgasternas behov.
Hemfosa ar sedan slutet av foregaende kvartal nya dgare av bland annat Mittuniversitetets
lokaler i Sundsvall och kontorslokaler i Kristianstad och Sundsvall. Overtagandet av
forvaltningen av fastigheterna har gatt mycket bra.

En ersattning om 26 mkr erholls fran en hyresgéast, som pa grund av neddragning i den egna
verksamheten valde att flytta i fortid. Beloppet avser ersattning for fortida I6sen av hyres-
kontrakt och redovisas som 6vrig rorelseintakt.

Resultat fran andelar i joint ventures uppgick till 29 mkr (16), vilket framst genererades fran
innehaven i Séderport Holding AB och Kronfastigheter Holding AB. Resultatandelarna fran joint
ventures utgjordes av 38 mkr (15) i forvaltningsresultat, 5 mkr (3) i omvarderingar av fastig-
heter och finansiella instrument samt -14 mkr (-2) i 6vriga poster.

Den lagre rantekostnaden &r ett resultat av att rantebarande aktiedgarlan delvis konverterades
till eget kapital och delvis amorterades under férsta kvartalet 2014. Vidare omstrukturerade
Hemfosa hela sin derivatportfélj under det andra kvartalet 2014, vilket berdknas ge lagre
rantekostnad om cirka 70 mkr pa arsbasis.

Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till 62 mkr (20), varav realiserade varde-
forandringar uppgick till -3 mkr (-6) och orealiserade vardeférandringar uppgick till 65 mkr (26).
Inga fastighetstransaktioner genomférdes under kvartalet. Den realiserade vardeférandringen
ar hanforlig till transaktioner som genomfordes i det andra kvartalet 2014.
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Vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till -63 mkr (2) varav hela beloppet avser
orealiserad vardeforandring. Den fortsatt sjunkande réantan har 6kat det negativa vardet pa
ranteswapparna.

DELARSPERIODEN JANUARI-SEPTEMBER 2014

Resultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 642 mkr (230). Det hogre resultatet jamfort med samma
period foregaende ar beror framst pa hogre resultat fran Hemfosas andelar i joint ventures
samt minskade finansiella kostnader. Den mildare vintern ledde till ldgre kostnader fér energi-
forbrukning, drift och fastighetsskotsel. Direktavkastningen uppgick till 6,3 procent (6,4).

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

Finansiella intdkter och kostnader uppgick till -384 mkr (-580). Den ldgre kostnaden, jamfort
med samma period féregdende ar, forklaras av en lagre snittréanta pa laneportféljen samt att
det rantebarande aktiedgarlanet konverterades till eget kapital under det forsta kvartalet 2014.

Vardeforandringar pa Hemfosas forvaltningsfastigheter uppgick till 220 mkr (-192), varav
27 mkr (-32) avser realiserade vardeforandringar. Hemfosas arbete med att forddla fastighets-
portféljen innebar att fem fastigheter avyttrades under delarsperioden.

Vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till -208 mkr (75), varav -55 mkr (-) avser
realiserade vardeférandringar som uppstod i samband med att ranteswappar avslutades.
Ranteswappar som fanns per den 30 september 2014 hade ett negativt verkligt virde

om -85 mkr (-60).

Bolaget redovisade en aktuell skattekostnad om -1 mkr (0) och en uppskjuten skattekostnad pa
-80 mkr (24).

Kassaflode

Periodens kassafléde fran den l6pande verksamheten uppgick till 380 mkr (129), vilket
motsvarade 6,9 kronor per aktie (5,2). Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet

med -1 006 mkr (-343), varav investeringar i befintliga fastigheter -387 mkr (-450), forvarv av
dotterbolag och fastigheter -787 mkr (-65) och avyttring av dotterbolag och fastigheter 179 mkr
(191). Vidare lamnades ett aktiedgartillskott om -11 mkr (-19) till Hemfosas joint venture
Soderport Holding AB. Under perioden erhdlls en utdelning fran samma part om 38 mkr (-).

Ett stérre renoverings- och ombyggnadsprojekt och en nybyggnation av bostdder avslutades
under deldrsperioden. Vid fardigstallandet ersattes byggnadskreditiven av banklan med
sdkerhet i fastigheterna.

Finansieringsverksamheten paverkade delarsperiodens kassafléde med 840 mkr (285). |
samband med att bolagets aktie noterades pa Nasdaq Stockholm i mars 2014 tillférdes
Hemfosa 809 mkr. Obligationslan har upptagits om 1 200 mkr, som efter transaktionskostnader
tillforde bolaget 1 188 mkr. Tillskottet av kapital har, férutom till att forvarva fastigheter,
anvants till att amortera pa befintliga |lan samt forstarka likviditeten. Under deldrsperioden
|6stes samtliga befintliga ranteswappar, till ett I6senbelopp om -234 mkr. Detta i kombination
med ingaende av nya ranteswappar medférde en relativ sankt ranteutbetalning med cirka

17 mkr under det tredje kvartalet 2014.

Sammantaget forandrades likvida medel med 214 mkr (71) under delarsperioden.
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Nyckeltal

Juli-september Januari-september Helar

2014 2013 2014 2013 2013
Hyresintakter, mkr 409 388 1190 1177 1584
Forvaltningsresultat, mkr 243 60 642 230 323
Resultat efter skatt, mkr 227 65 572 136 231
Resultat efter skatt per aktie, kr 3,5 2,6 10,4 5,4 7,4
Eget kapital per aktie, kr 102,3 91,0 102,3 91,0 94,8
Substansvarde per aktie (EPRA NAV), kr 115,1 118,4 115,1 118,4 116,4
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 65720 25000 54 977 25000 25000
Antal aktier per bokslutsdagen, tusental 65720 25 000 65720 25000 25000

Segmentsredovisning

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

SAMHALLSFASTIGHETER

Sambhallsfastigheter bidrar med cirka halften av Hemfosas driftnetto. | segmentet ingick den
30 september 2014 totalt 86 fastigheter med en uthyrningsbar yta pa 667 tusen kvadratmeter.
Vid slutet av det andra kvartalet forvarvades ett storre bestand i Sundsvall om 33 tusen
kvadratmeter samt fardigstalldes en nybyggnation av ett bostadsbestand, vilket haft en positiv
paverkan pa kvartalets driftnetto i relation till jamférande kvartal foregaende ar. Under
kvartalet omklassificerades en fastighet i segmentet till transaktionsfastighet.

Uthyrningsgraden utvecklades positivt under kvartalet, fran 94,3 procent per den 30 juni 2014
till 95,6 procent vid slutet av delarsperioden. Uthyrningsarbetet innefattade flera omfor-
handlade hyreskontrakt samt anpassning och renovering av lokaler for att mota hyresgasternas
behov. Bland annat férnyades ett 15-arigt hyresavtal med Haninge kommun, omfattande cirka
22 tusen kvadratmeter. Med Polismyndigheten, Hemfosas storsta hyresgast, omférhandlades
ett hyresavtal avseende lokaler i Sollentuna, vilket omfattar en ny hyresperiod pa 15 ar och
ombyggnation av lokalerna for att passa hyresgastens dndrade behov.

Med Domstolsverket i Alingsas tecknades ett 15-arigt hyresavtal, som dven omfattar tillbyggnad
om cirka ett tusen kvm tingssalar och kontor. | samband med detta anpassas och uppgraderas
dven befintliga kontors- och gemensamhetsytor om cirka tre tusen kvm fér Tingsratten som
redan idag ar hyresgést i fastigheten. Projektet bestar i att uppfora en helt ny byggnad samt
renovera en befintlig byggnad med syftet att skapa fler och mer andamalsenliga lokaler for
tingsratten.
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En storre renovering av en kontorsfastighet om cirka sex tusen kvm fardigstalldes och
hyresgasten flyttade tillbaka fran tillfalliga lokaler.

Direktavkastningen for Samhallsfastigheter uppgick till 6,5 procent.

Juli-september Januari-september Helar
Samhailisfastigheter (mkr) 2014 2013 2014 2013 2013
Hyresintdkter 210 192 590 577 785
Fastighetskostnader
Drift -34 -30 -114 -121 -156
Underhdll -14 -14 -34 -36 -54
Fastighetsskatt -7 -7 -20 -20 -27
Fastighetsadministration -7 -6 -21 -19 -28
Driftnetto 147 135 401 381 520
Antal fastigheter, vid delarsperiodens slut 86 84 85
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 667 613 632
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,6 95,7 92,0

* exklusive garage

KONTORSFASTIGHETER | TILLVAXTKOMMUNER

| segmentet Kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner ingick den 30 september 2014 totalt 46
stycken fastigheter med en uthyrningsbar yta pa 438 tusen kvadratmeter. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 82,4 procent. Under kvartalet blev en storre lokalyta i region Vast
vakant, vilket paverkade uthyrningsgraden negativt. Hyresgasten har erlagt ersattning for av-
flyttning innan kontraktet |6pt ut. Lokalen har ett bra geografiskt lage, vilket gor att risken for
langsiktig vakans bedoms som |ag. Fastigheten Byradirektoren 3 i Malmo ar ater i [6pande for-
valtning efter att ha genomgatt omfattande renoveringar och ombyggnation. Fastigheten har
ett hyresvarde pa 20 mkr och &r uthyrd till 96 procent.

Uthyrningsarbetet under kvartalet omfattade omforhandlade hyreskontrakt tillsammans med
genomfdrda hyresgastanpassningar.

Under delarsperioden férvarvades tva kontorsfastigheter, en i Kristianstad och en i Sundsvall,
samtidigt som en fastighet i Partille avyttrades. Direktavkastningen for Kontorsfastigheter i
tillvaixtkommuner uppgick till 5,9 procent.

Kontorsfastigheter i Juli-september Januari-september Helar
tillvaxtkommuner (mkr) 2014 2013 2014 2013 2013
Hyresintakter 115 107 332 324 436
Fastighetskostnader

Drift -18 -18 -64 -70 -86

Underhdll -6 -10 -21 -23 -35

Fastighetsskatt -7 -7 -22 -20 -29
Fastighetsadministration -5 -5 -15 -15 -19
Driftnetto 78 67 211 196 267
Antal fastigheter, vid delarsperiodens slut 46 47 45
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 438 446 431
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 82,4 84,0 83,8

* exklusive garage
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LOGISTIKFASTIGHETER

17% | segmentet Logistikfastigheter ingick den 30 september 2014 totalt 23 fastigheter, varav cirka
hélften ligger i sodra Sverige, resterande fastigheter ar geografiskt fordelade i Mellansverige, i
andel av vastra Sverige och i Stockholmsomradet. Den uthyrningsbara ytan uppgick till 406 tusen
koncernens kvadratmeter och uthyrningsgraden, som marginellt férbattrades under kvartalet, uppgick till
driftnetto 94,8 procent.

Inom segmentet ar majoriteten av hyresavtalen utformade sa att hyresgasten sjalv hanterar
driftskostnader kopplade till de férhyrda ytorna, sa kallade triple-net-avtal.

Driftnettot har belastats med kostnaden for en befarad hyresforlust. Direktavkastningen pa
Logistikfastigheter uppgick till totalt 6,6 procent.

Juli-september Januari-september Helar
Logistikfastigheter (mkr) 2014 2013 2014 2013 2013
Hyresintdkter 52 54 160 161 216
Fastighetskostnader
Drift -3 -3 -12 -11 -15
Underhdll 0 -2 -3 -7 -9
Fastighetsskatt -1 -1 -4 -3 -4
Fastighetsadministration -1 -1 -4 -5 -7
Driftnetto 46 47 136 135 181
Antal fastigheter, vid delarsperiodens slut 23 16 23
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 406 389 407
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,8 93,7 94,1
* exklusive garage
TRANSAKTIONSFASTIGHETER
7% Per den 30 september 2014 inneholl segmentet Transaktionsfastigheter framst butiks-, industri-

och kontorsfastigheter inom de geografiska omradena Syd och Vést. Uthyrningsgraden uppgick

andel av till 79,8 procent och den uthyrningsbara ytan uppgick till 239 tusen kvadratmeter. Under kvar-
koncernens talet flyttades en fastighet fran segmentet Samhallsfastigheter till Transaktionsfastigheter till
driftnetto foljd av att Polismyndigheten lamnat samtliga ytor i fastigheten. Ytorna har dnnu inte tagits i

bruk av annan hyresgast, vilket forklarar den férsamrade uthyrningsgraden under kvartalet.

Uthyrningsarbetet i kvartalet medférde nytecknade hyreskontrakt samt genomférda hyresgast-
anpassningar.

Under delarsperioden avyttrades fyra transaktionsfastigheter och en fastighet forvarvades.
Direktavkastningen for Transaktionsfastigheter uppgick till 5,6 procent.

Juli-september Januari-september Helar
Transaktionsfastigheter (mkr) 2014 2013 2014 2013 2013
Hyresintdkter 35 35 108 114 148
Fastighetskostnader
Drift -9 -8 -33 -36 -41
Underhdll -4 -4 -11 -8 -13
Fastighetsskatt -2 -1 -5 -5 -8
Fastighetsadministration -2 -2 -7 -4 -6
Driftnetto 18 20 53 61 80
Antal fastigheter, vid delarsperiodens slut 40 49 42
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 239 256 243
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 79,8 84,2 84,6

* exklusive garage
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Aktuell intjaningsférmaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis per den 30 september
2014. Intjaningsférmagan ar ej nagon prognos utan dr endast att betrakta som en teoretisk
ogonblicksbild och presenteras enbart for illustrationsdandamal. Den aktuella intjaningsfor-
magan innefattar inte en bedomning av den framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad, drifts-
kostnader, rantor eller andra faktorer.

Koncernens intjaningsformaga

Mkr 30 september 2014
Hyresintdkter 1616
Fastighetskostnader -466
Fastighetsadministration -55
Driftnetto 1095
Central administration -75
Andel i joint ventures resultat 118
Finansiella intdkter och kostnader -323
Ovriga finansiella kostnader -23
Forvaltningsresultat 792

Foljande information utgoér underlag for den bedémda intjaningsformagan.

. Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tilligg och beaktade hyresrabatter)
samt ovriga fastighetsrelaterade intékter per den 30 september 2014 utifran géllande
hyreskontrakt.

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

. Fastighetsskatten har beréknats utifran fastigheternas taxeringsvarde fér 2014 och kost-
nader for tomtrattsavgald har beraknats utifrdn 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-
formaga, resterande joint ventures bolag bidrar ej med nagon andel i intjaningsférmagan.

. Finansiella intdkter och kostnader har berdknats utifran bolagets faktiska genomsnittliga
ranteniva per den 1 oktober 2014

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

Det totala fastighetsbestandet omfattade per den 30 september 2014 totalt 195 fastigheter
(196) med en geografisk tyngdpunkt i sédra och mellersta Sverige. Omkring 47 procent av det
totala fastighetsvardet finns i storstadsregionerna Stockholm och Goteborg.

Fastigheterna hade ett totalt marknadsvarde om 17,6 mdr (16,3). Den sammanlagda uthyr-
ningsbara ytan var 1 750 tusen kvadratmeter (1 704) med ett hyresvarde om 1 816 mkr (1 723).
| fastighetsportféljen blev en storre lokal i region Vast tom efter att hyresgéasten, pa grund av
neddragning av verksamhet, valt att avflytta. Detta resulterade i en sdankt uthyrningsgrad for
kvartalet. Jamfért med den 31 december 2013 har dock uthyrningsgraden okat.

Fastighetssegmentet Samhaillsfastigheter kompletterades under delarsperioden med forvarv av
tre fastigheter. Tva av fastigheterna ar centralt beldgna i Sundsvall och bestar av cirka 33 tusen
kvadratmeter uthyrningsbar yta, fullt uthyrda till Mittuniversitetet, Internationella Engelska
Skolan samt SCA Research. Den tredje fastigheten ar en samhallsfastighet som utgérs av omra-
det Ostra Kasern i Kristianstad.

Hemfosa forvarvade dven tva fastigheter inom segmentet Kontorsfastigheter i tillvaxtkommu-
ner under deldrsperioden. En av fastigheterna ar beldgen centralt i Sundsvall med Nordea Bank
som storsta hyresgast. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till drygt fem tusen kvadratme-
ter. Den andra fastigheten ar en centralt beldgen kontorsfastighet i Kristianstad. Utover dessa
fem fastigheter forvarvades dven en fastighet inom segmentet Transaktionsfastigheter.

Under delarsperioden avyttrade Hemfosa sex fastigheter, varav fyra tillh6rde segmentet Trans-
aktionsfastigheter, en tillhdrde segmentet Kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner samt en fas-
tighet tillhérande segmentet Samhallsfastigheter. Fastigheterna ar beldagna i Géteborgs- och
Stockholmsomradet med en sammanlagd uthyrningsbar yta om cirka 15 tusen kvadratmeter.

| den befintliga fastighetsportféljen genomférdes investeringar om totalt 387 mkr, varav
188 mkr avsag hyresgastanpassningar, 87 mkr avsag renoveringar och 112 mkr avsag nybygg-
nadsprojekt.

Fastighetsinformation, 30 september 2014

Uthyrnings- Ekonomisk Hyres- Redovisat
bar yta, Hyresviarde, uthyrnings- kontraktens varde, Antal
Per segment tusen kvm* mkr grad loptid, ar mkr fastigheter
Samhallsfastigheter 667 885 95,6% 4,8 8 650 86
Kontorsfastigheter 438 527 82,4% 3,5 4 854 46
Logistikfastigheter 406 231 94,8% 6,8 2754 23
Transaktionsfastigheter 239 173 79,8% 2,9 1247 40
Totalt 1750 1816 90,1% 4,6 17 505 195
* exkl. garage
Uthyrnings- Ekonomisk Hyres- Redovisat
bar yta, Hyresviarde, uthyrnings- kontraktens varde, Antal
Per region tusen kvm* mkr grad loptid, ar mkr fastigheter
Norr 263 287 91,0% 4,6 2 605 38
Mellan 409 405 91,8% 3,8 4517 55
Stockholm 453 603 90,7% 4,4 5507 35
Syd 353 258 92,9% 57 2568 40
Vast 271 263 82,5% 51 2 308 27
Totalt 1750 1816 90,1% 4,6 17 505 195

* exkl. garage
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I nedanstaende tabell presenteras investeringar gjorda i befintliga fastigheter, gjorda férvarv
samt vardet pa avyttrade fastigheter under deldrsperioden.

Januari-september 2014

Investeringar

i befintliga Férvdrvav Avyttringar av

fastigheter, fastigheter, fastigheter,

Per segment mkr mkr mkr

Samhallsfastigheter 241 653 17

Kontorsfastigheter 118 112 40

Logistikfastigheter 3 3 -

Transaktionsfastigheter 24 19 92

Totalt 387 787 149
Investeringar

i befintliga Férvarv av Avyttringar

fastigheter, fastigheter, av fastigheter,

Per region mkr mkr mkr

Norr 28 645 -

Mellan 55 - -

Stockholm 205 22 40

Syd 64 120 17

Vast 34 - 92

Totalt 387 787 149

FASTIGHETSBESTANDETS MARKNADSVARDE

Marknadsvardet pa Hemfosas forvaltningsfastigheter har bedomts 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 och med den 30 juni
2013.

Varderingsteknik

Véardet for fastigheterna har bedémts med stod av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i
vilken man genom simulering av de berdknade framtida intdkterna och kostnaderna analyserar
marknadens forvantningar pa varderingsobjektet.

Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har harletts ur férsaljningar av jamférbara fastig-
heter. Faktorer av stor betydelse vid val av forrantningskrav ar bedémningen av objektets fram-
tida hyresutveckling, vardeférandring 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 intdktssidan anvands
gallande hyresavtal. For vakanta ytor gors en berakning genom en individuell bedémning for
varje fastighet. Inflationsantagandet ar noll procent under 2015 och dérefter tva procent arlig-
en. Fastighetskostnaderna beddéms utifran en arlig historik. Som grund i varderingen ligger en
nuvardesberakning av kassaflédet samt nuvardet av marknadsvardet vid kalkylperiodens slut.

Det vagda direktavkastningskravet uppgick till 7,1 procent, vilket kan jamforas med ett genom-
snittligt direktavkastningskrav pa 7,1 procent per den 30 juni 2014. Den vagda kalkylréntan for
nuvardesberakning av kassaflédet och restvardet uppgick till 8,4 procent respektive 9,2 pro-
cent.

Sida 10 av 29 Hemfosa Fastigheter AB (publ) | Deldrsrapport januari — september 2014



Vardet pa Hemfosas fastighetsportfolj uppgick till 17,6 mdr. Den totala vardeforandringen
under deldrsperioden uppgick till 220 mkr varav 27 mkr avser realiserad vardeférandring och
193 mkr avser orealiserad vardeforandring. | enlighet med IFRS har, vid férvarv, beaktad rabatt
for uppskjuten skatt om 107 mkr paverkat det redovisade fastighetsvardet i rapporten éver
finansiell stallning negativt. Totalt redovisat varde uppgar till 17,5 mdr.

Redovisat fastighetsvarde

30 september 2014
Ingdende varde for deldrsperioden 16 394
Férvarvade fastigheter 787
Investeringar i befintliga fastigheter 387
Redovisat varde pa avyttrade fastigheter -176
Realiserad vardeforandring i resultatrakningen 27
Orealiserad vardeférandring i resultatrakningen 193
Utgdende varde for delarsperioden 17 612
Férvarvad uppskjuten skatt -107
Redovisat fastighetsvarde 17 505

Uthyrningsbar fastighetsyta och redovisat fastighetsvarde per segment

14% 7%

- Samhiills-
fastigheter

Kontors-
23% 1750 fastigheter 17 505
0
tkvm
. Logistik- mkr

fastigheter

Transaktions- 28%
fastigheter
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Andelar i joint ventures

Hemfosa ar deldgare 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 dver finansiell stallning.
Resultatandel i joint ventures redovisas inom koncernens férvaltningsresultat.

Hemfosa
Kronfastig- Gastgivare- Culmen
Soderport heter gatan Strangnas
Holding AB Holding AB Holding AB Il AB Totalt
Mkr 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Kapitalandel, 30 september 601 364 54 - 23 23 12 13 690 398
Agarandel %, 30 september 50 50 50 - 50 50 50 50
Resultatandel, januari- 201 99 22 i ) ) 0 2 275 99
september
Varav:
Forvaltningsresultat 72 37 20 - 2 2 0 -3 94 36
Vardeforandring fastigheter 273 16 8 - - - - - 281 16
Yardeforandrlng finansiella 79 62 ) ) ) i _ ) 79 62
instrument
Uppskjuten skatt -50 -20 -7 - - - - - -57 -20
Ovrigt -15 4 - - 5 0 - 0 -15 4

SODERPORT HOLDING AB

Hemfosa dger Séderport Holding AB tillsammans med AB Sagax, 50 procent vardera. Soderport
dgde per den 30 september 2014 fastigheter for cirka 5,2 mdr med tyngdpunkt i Stockholms-
och Goteborgsomradet.

Hemfosas resultatandel fran Séderport uppgick fér delarsperioden till 201 mkr (99) varav
72 mkr (37) avser forvaltningsresultat, 273 mkr (16) vardeforandringar i fastighetsbestan-
det, -79 mkr (62) vardeférandringar pa finansiella instrument samt -65 mkr (-16) som avser
ovriga poster, inklusive uppskjuten skatt.

Planen att sélja ut resterande fastigheter i Bilprovningsforvarvet lokaliserade utanfér Stor-
Stockholm fullféljdes under arets forsta kvartal. Transaktionen omfattade ett underliggande
fastighetsvarde om 56 mkr. | januari 2014 férvarvades fem industrifastigheter i norra Stor-
Stockholm med en total yta om sju tusen kvadratmeter.

Under andra kvartalet 2014 tilltrddde S6derport fastigheter fér en sammanlagd kdpeskilling om
1,8 mdr fran bolag inom Volvokoncernen. Férvarvet omfattade tolv fastigheter om sammanlagt
300 tusen kvadratmeter uthyrningsbar yta och 900 tusen kvadratmeter mark. Huvuddelen av
fastigheterna ar beldgna i Torslanda néara centrala Goteborg och i anslutning till Goteborgs
hamn. Fastigheterna utgors av lokaler for lager, latt industri och kontor. Férvarvet omfattade
dven fastigheter beldgna i s6dra och mellersta Sverige som &r serviceverkstader for lastbilar och
bussar.

Under tredje kvartalet 2014 avyttrade S6derport ett bostadsprojekt i Stockholm fér 355 mkr.
Fastigheterna ar bebyggda med 40 tusen kvadratmeter industri- och kontorslokaler. Arbete
med att ta fram en ny detaljplan som medger konvertering till bostdder pagar.
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Nyckeltal fér Soderport Holding AB

Fastighetsbestand 30sep 2014  30sep 2013
Antal fastigheter 45 90
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 613 404

Hemfosas andel av utvald finansiell information

Agarandel, % 50 50
Hyresintdkter januari-september, mkr 162 118
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 2451 1547
Eget kapital, mkr 594 348
Rantebarande skulder, mkr 1594 1062
Derivat, mkr 199 123
Uppskjuten skattefordran (-) eller skatteskuld, mkr 47 -2

HEMFOSA KRONFASTIGHETER HOLDING AB

Hemfosa dger sedan december 2013, tillsammans med Crown Nordic Management AB,

50 procent vardera av fastighetskoncernen Kronfastigheter Holding AB. Hemfosa och Crown
Nordic Management arbetar gemensamt med férvaltning och projektutveckling av fastighets-
portfoljen. Enligt aktiedgaravtalet mellan parterna har Hemfosa en option att i januari 2015
férvarva Crown Nordic Managements innehav i Hemfosa Kronfastigheter.

Forvarvet av fastighetsportfoljen, som omfattar saval samhallsfastigheter som kontors-, butiks-
och logistikfastigheter, genomférdes i december 2013. Inledningsvis fokuserades arbetet pa
Overtagandet av den tekniska och ekonomiska forvaltningen av bestandet.

Arbete med omférhandling av hyresavtal samt att atgarda eftersatt underhall har fortsatt enligt
de planer som upprattades i samband med férvarvet. Under delarsperioden avyttrade Kronfas-
tigheter tva fastigheter till ett totalt virde om 44 mkr. De avyttrade fastigheterna &r projekt-
fastigheter, helt eller delvis vakanta, beldgna i Uppsala respektive Vaxjo.

Per den 30 september 2014 dgde Kronfastigheter fastigheter for cirka 1,2 mdr huvudsakligen
belagna i tillvaxtorter i sodra och mellersta Sverige.

Nyckeltal for Hemfosa Kronfastigheter Holding AB

Fastighetsbestand 30 sep 2014
Antal fastigheter 26
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 138

Hemfosas andel av utvald finansiell information

Agarandel, % 50
Hyresintdkter januari-september, mkr 47
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 625
Eget kapital, mkr 54
Rantebarande skulder, mkr 583
Derivat, mkr -
Uppskjuten skattefordran (-) eller skatteskuld, mkr 1
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GASTGIVAREGATAN HOLDING AB

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

Gastgivaregatan ar ett projektutvecklingsbolag med syfte att utveckla och féradla handelsfas-
tigheten Tellus 4 i Sodertélje. Fastigheten kommer att genomga en genomgripande renovering
och upprustning av de kommersiella lokalerna pa en total yta om cirka tio tusen kvadratmeter.
Projektet berdknas vara slutfort i mitten av 2016.

CULMEN STRANGNAS Il AB

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

Culmen Strangnas Il AB ar ett projektutvecklingsbolag med syfte att utveckla och foraddla fastig-
heter. Fér narvarande utvecklar och féradlar bolaget bostadsratter i Strangnds. | en forsta etapp
har 45 bostadsrattslagenheter fardigstallts och salts. | en andra etapp, som kommer att slutfo-
ras under 2014, pagar fardigstallandet av sammanlagt 30 bostadsrattslagenheter, varav samt-
liga ar salda. Bolaget dger dven en byggratt for bostader om cirka tre tusen kvadratmeter.

Finansiering

EGET KAPITAL

Hemfosas egna kapital uppgick till 6 724 mkr den 30 september 2014. Moderbolagets egna
kapital uppgick till 6 481 mkr.

RANTEBARANDE SKULDER

Hemfosas rantebarande skulder uppgick per den 30 september 2014 till 10 957 mkr varav

9 719 mkr lan fran kreditinstitut, 1 188 mkr obligationslan, 46 mkr saljarreverser och 3 mkr
avser ovriga skulder. Hemfosa har en revolverande kredit om 800 mkr, som per den 30 sep-
tember 2014 &r outnyttjad. Darutdver har koncernen tva checkkrediter om totalt 150 mkr vilka
var outnyttjade per den 30 september 2014. Alla |an ar upptagna i svenska kronor.

Koncernens rantebarande skulder till externa kreditgivare motsvarar 62,6 procent av fastig-
hetsportfoljens redovisade varde i balansrakningen. Den genomsnittliga aterstdende rante- och
kapitalbindningen uppgick vid delarsperiodens utgang till 2,1 ar respektive 2,8 ar. Genomsnittlig
ranta per 30 september 2014 uppgick till 2,94 procent.

Rantebindning den 30 september 2014

Krediter, Derivat, Belopp, Andel,

mkr mkr mkr %

<1lar 10272 -6 579 3693 34%
1-2ar 0 1112 1112 10%
2-3ar 664 1882 2546 23%
3-4ar 0 0 0 0%
4-5 ar 0 3585 3585 33%
>5 ar 21 0 21 0%
Summa 10957 10957 100%

Ingdngna avtal om ridnteswappar med en total volym om 6 579 mkr har beaktats med avtalade réntenivder och
I6ptider. De underliggande ldnen I6per med en rérlig rénta i huvudsak baserad pG STIBOR 3m.
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Under det tredje kvartalet 2014 upptogs nya lan pa totalt 368 mkr, varav 253 mkr avseende
refinansiering och 111 mkr avseende en utokning av tidigare projektfinansiering. Under kvarta-
let amorterades totalt 459 mkr, varav 304 mkr avsag amortering av en kreditfacilitet. Kassafl6-
det fran finansieringsverksamheten uppgick till -348 mkr under kvartalet.

Nedanstaende tabell visar forfallostrukturen pa Hemfosas finansiella skulder. | tabellen framgar

dven nettorantan som ar kopplad till rainteswappar. Samtliga ranteswappar har ett negativt
verkligt varde per den 30 september 2014.

Forfallostruktur finansiella skulder den 30 september 2014

Nominellt Nettordnta

belopp, Andel, Ldnerdnta, rdanteswappar, Summa,

mkr % mkr mkr* mkr

2014 99 1% 72 10 82

2015 15 0% 282 41 324

2016 3766 34% 248 38 286

2017 3425 31% 136 31 167

2018 3611 33% 66 27 93

2019- 40 0% 10 5 15
Totalt 10957 100%

* Per 30 september 2014 har samtliga rdnteswappar ett negativt virde. Angiven nettordnta i tabellen dr ddrmed
hdnférlig till swappar med negativt virde.

For att begransa ranterisken och d6ka férutsdgbarheten i Hemfosas forvaltningsresultat anvands
rantederivat. Totalt fanns det per den 30 september 2014 ingangna réanteswappar om

6 579 mkr vilket innebir att, tillsammans med de lan som |6per med fast rénta, 66,3 procent av
laneportfoljen ar rantesakrad. Den orealiserade vardeférandringen pa finansiella instrument
uppgick till -85 mkr pa grund av att den rérliga marknadsrantan blivit lagre i forhallande till
avtalade fasta rantor.

Rantebindning, ranteswappar den 30 september 2014

Nominellt Snittranta Marknads-

belopp, ranteswappar, varde,

mkr % mkr

<lar - - -
1-2ar 1112 0,77% -5
2-3ar 1882 0,91% -14
3-4ar - - -
4-5 ar 3585 1,34% -66
>5 ar - - -
Summa 6 579 1,12% -85
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Ovriga upplysningar

VASENTLIGA HANDELSER EFTER DELARSPERIODENS UTGANG

Den 13 oktober 2014 beslutade Hemfosas styrelse att kalla till en extra bolagsstdmma den

12 november 2014 for att fatta beslut om en andrad bolagsordning som majliggér utgivande av
aktieslaget preferensaktier. Styrelsen foreslar bland annat att den extra bolagsstamman ger
styrelsen bemyndigande att fatta beslut om nyemission av preferensaktier. Mer information
om den extra bolagstamman samt handlingar infor densamma aterfinns pa bolagets webbplats.

Hemfosa har fran fastighetsbolaget Kilenkrysset forvarvat samhalls- och logistikfastigheter i
Falun, Uppsala, Vasteras och Eskilstuna med en uthyrningsbar yta om drygt 89 tusen kvm. Bland
hyresgasterna aterfinns bland annat landstinget i Vastmanland och ett antal st6rre foretag.
Tilltrdde skedde den 30 oktober 2014.

Darutdver har Hemfosa férvarvat tvd samhillsfastigheter i Orebro kommun. Den totala uthyr-
ningsbara ytan uppgar till drygt fem tusen kvm och hyresgéster ar tva friskolor med grundsko-
leverksamhet.

MEDARBETARE

Antalet medarbetare uppgick den 30 september 2014 till 36, varav 18 var kvinnor. Hemfosa har
kontor i Nacka (huvudkontor), Kristianstad, Vasteras, Karlstad, Sundsvall och i Géteborg.

MODERBOLAGET

For delarsperioden januari-september 2014 redovisade moderbolaget ett resultat efter skatt pa
173 mkr (3). Moderbolagets arvode for central- och fastighetsadministrativa tjanster fran kon-
cernféretag och joint ventures uppgick under delarsperioden till 44 mkr (8).

Moderbolaget hade per 30 september 2014 ett eget kapital om 6 481 mkr (2 536), varav bun-
det eget kapital uppgick till 65 mkr (25).

Per den 30 september 2014 hade moderbolaget rantebarande obligationslan om 1 200 mkr (-).
Koncerninterna skulder uppgick till 75 mkr (-) och koncerninterna fordringar uppgick till
5 104 mkr (3 537).

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport i sammandrag for 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, Deldrsrapport. For
koncernen och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och berdkningsgrunder tillam-
pats som i den senaste arsredovisningen. Samtliga belopp i denna delarsrapport anges i miljo-
ner kronor, mkr, om annat ej anges. Belopp inom parentes avser jamférande period under
foregaende ar. Avrundningsdifferenser kan forekomma.

Finansiella instrument som redovisas i rapport over finansiell stallning inkluderar pa tillgangs-
sidan likvida medel, hyres- och kundfordringar samt derivat. Pa skuldsidan aterfinns leveran-
torsskulder, lane- och reversskulder samt derivat. Det redovisade vardet ar en rimlig uppskatt-
ning av det verkliga vardet. Rantenivaerna pa balansdagen, inklusive marginaler, fér lanen mot-
svara villkoren i lanekontrakten. Kundfordringar och leverantérsskulder har samtliga korta 16p-
tider.

Hemfosa har rantederivat for att ekonomiskt sdkra de ranterisker som koncernen &ar utsatt for.
Derivat redovisas initialt till verkligt varde innebarande att transaktionskostnader belastar de-
larsperiodens resultat. Efter den initiala redovisningen varderas rantederivat till verkligt varde
enligt Niva 2-vardering.
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NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncernen dger andelar i joint ventures, se sid 12-13 i delarsrapporten. Koncernen hade, per
den 30 september 2014 inga fordringar pa joint ventures.

VALBEREDNING

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

Mats Andersson, Fjarde AP-fonden,

Christer Wachtmeister, Kapan Pensioner,

Ramsay Brufer, Alecta Pensionsforsakring,

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

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER FOR KONCERN OCH MODERBOLAG

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

Verksamhet och organisation

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

Hemfosa kan inom ramen for den I6pande verksamheten drabbas av forluster pa grund av
bristfalliga rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter. Under 2013 genomférdes en obero-
ende och omfattande kartlaggning av koncernens vdsentliga processer och de interna kontroll-
momenten i processerna vilket medfért att den operationella risken minskat. Resultatet av
kartlaggningen och de foreslagna forbattringsomradena ar samtliga implementerade i den
dagliga verksamheten.

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

Finansiering

Fastighetsbranschen 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 fastighetsdgande och kunna optimera sin fastighetsverksamhet.

FOr att begransa ranterisken och oka forutsdgbarheten i Hemfosas forvaltningsresultat anvands
rantederivat. Totalt fanns per den 30 september 2014 ingangna rantederivat om 6 579 mkr. Det
verkliga vardet pa finansiella instrument var negativt och uppgick till -85 mkr pa grund av att
den rérliga marknadsrantan blivit lagre i forhallande till avtalade fasta rantor. Omvéarderingen i
bokslutet den 30 september 2014 belastade kvartalets resultat med -63 mkr.

Kénslighetsanalysen nedan visar hur Hemfosas helarsresultat skulle paverkas, positivt eller
negativt, i det fall att utvalda intakts- och kostnadsposter skulle forandras. Effekten av forand-
rade fastighetskostnader och driftnetto ar berdknade utifran intjaningsférmagan, se sid 8.
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Kanslighetsanalys, 30 september 2014
Foérandring, Resultateffekt,

% mkr
Kontrakterade hyresintdkter +/-1 +/-17
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 +/-18
Fastighetskostnader +/-1 +/-5
Driftnetto +/-5 +/-55
Rantekostnader vid nuvarande rantebindning och férandrat réinteléige1 +/-1 +/-36
Réntekostnader vid forandring av genomsnittlig rinteniva’ +/-1 +/-110
Omvardering av rantederivat vid forskjutning av rantekurvor +/-1 +/-213

"Med hénsyn till derivatavtal
2 Utan hdnsyn till derivatavtal

AGARSPRIDNING OCH BORSNOTERING

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

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

AKTIEN OCH AGARE

Bolagets stamaktie ar sedan den 21 mars 2014 noterad pa Nasdaqg Stockholm Mid Cap under
kortnamnet "HEMF”. Sista betalkurs den 30 september 2014 uppgick till 112,25 kronor och
borsvardet uppgick till 7 377 mkr. Per den 30 september 2014 hade Hemfosa 10 301 aktiedgare,
varav svenska investerare, institutioner och privatpersoner, dgde 78 procent av aktierna. Ut-
landska institutionella investerare dgde 22 procent av aktierna.

Agarfordelning, 30 september 2014

Andel av Andel av

Agare Antal aktier aktiekapital, % roster, %
Fjarde AP-Fonden 6 051 737 9,2% 9,2%
Kapan Pensioner 4181781 6,4% 6,4%
Lansfoérsakringar Fondforvaltning AB 3894033 5,9% 5,9%
Lannebo Fonder 3621932 5,5% 5,5%
Ikano Invest AB 3334571 5,1% 5,1%
Swedbank Robur fonder 3315610 5,0% 5,0%
AMF - Foérsakring och fonder 3200584 4,9% 4,9%
Folksam 2 069 605 3,1% 3,1%
Alecta Pensionsforsakring 2034571 3,1% 3,1%
BP2S Lux/Henderson HHF SICAV 1505 000 2,3% 2,3%
Styrelse och ledning 4682 252 7,1% 7,1%
Ovriga 27 828 428 42,3% 42,3%
Summa 65 720 104 100,0% 100,0%
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STYRELSENS FORSAKRAN

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

Nacka den 5 november 2014
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org. nr 556917-4377)

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

Ulrika Valassi
Styrelseledamot

Denna delarsrapport har varit foremal for granskning av bolagets revisorer, se vidare revisorernas
granskningsrapport sid 20.

Hemfosa offentliggor informationen i denna delarsrapport enligt lagen om vardepappersmark-
naden onsdagen den 5 november 2014, klockan 08.30.

RAPPORTDATUM

Bokslutskommuniké januari — december 2014 18 februari 2015
Kvartalsrapport januari — mars 2015 5 maj 2015
Arsstamma 2015 7 maj 2015

KONTAKTINFORMATION

Hemfosa Fastigheter AB

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

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

Karin Osslind, CFO
Tel: +46 8 448 04 84, mail: karin.osslind@hemfosa.se
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till styrelsen i Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Org nr 556917-4377

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (de-
larsrapporten) for Hemfosa Fastigheter AB (publ) per den 30 september 2014 och den niomana-
dersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att uppratta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredo-
visningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var 6versikt-
liga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engage-
ments ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av féretagets valda
revisor. En oversiktlig granskning bestar av att géra forfragningar, i férsta hand till personer som ar
ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta
andra oversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA
och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning
gor det inte majligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstdndigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slut-
satsen grundad pa en dversiktlig granskning har darfér inte den sdkerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt visentligt, ar upprattad for koncernens del i en-
lighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Stockholm den 5 november 2014

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Finansiella rapporter i sasmmandrag

Rapport dver resultat och 6vrigt totalresultat for koncernen

Juli-september Januari-september Helar
Mkr 2014 2013 2014 2013 2013
Hyresintakter 409 388 1190 1177 1584
Fastighetskostnader och 121 118 388 -402 537
fastighetsadministration
Driftnetto 288 270 802 775 1047
Central administration -17 -29 -50 -70 -79
Ovriga rorelseintakter och 30 7 50 6 0
-kostnader
Andel i joint ventures resultat 29 16 224 99 125
Finansiella intdkter och kostnader -87 -204 -384 -580 -770
Forvaltningsresultat 243 60 642 230 323
Varc?leforandrlng pa fastigheter, 3 6 27 32 21
realiserade
Vardgforandrmg fastigheter, 65 26 193 160 193
orealiserade
Vardeforandring finansiella ) ) 55 ) )
instrument, realiserade
}/ardeforandrmg flnansmlla 63 ) 154 75 23
instrument, orealiserade
D"elarsperlodens/arets resultat 241 82 653 112 132
fore skatt
Aktuell skatt 0 0 -1 0 -
Uppskjuten skatt -14 -17 -80 24 99
Delarsperiodens/arets resultat 227 65 572 136 231
Ovrigt totalresultat - - - - -
Delarsperiodens/arets 227 65 572 136 231
totalresultat
Deldrsperiodens/drets resultat
hdnférligt till:
Moderbolagets dgare 227 65 571 136 231
!nnehav utan bestdmmande 0 0 1 0 0
inflytande
Delarsperiodens/arets resultat 227 65 572 136 231

Delarsperiodens/arets resultat
per aktie, fore och efter 3,5 2,6 10,4 5,4 7,4
utspadning, kronor
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Rapport over finansiell stallning for koncernen

30 september

31 december

Mkr 2014 2013 2013
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 17 505 16 194 16 284
Andelar i joint ventures 690 398 455
Ovriga anldggningstillgdngar 27 1 32
Summa anladggningstillgangar 18 222 16 593 16 772
Kortfristiga fordringar 95 119 65
Likvida medel 498 314 284
Summa omsattningstillgangar 593 433 349
Summa tillgangar 18 815 17 026 17 121
Eget kapital och skulder

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 6718 2274 2368
Innehav utan bestimmande inflytande 2 1 1
Eget kapital 6720 2275 2369
Langfristiga rantebarande skulder 10670 12 326 11 829
Ovriga langfristiga skulder 85 60 114
Uppskjutna skatteskulder 513 505 430
Summa langfristiga skulder 11 268 12 891 12 373
Kortfristiga rantebarande skulder 287 1382 1831
Ovriga kortfristiga skulder 541 478 548
Summa kortfristiga skulder 828 1860 2379
Summa skulder 12 096 14 751 14 752
Summa eget kapital och skulder 18 815 17 026 17 121
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Rapport over forandringar i koncernens eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktiedgare
Ovrigt Balanserad Innehav utan  Totalt
Aktie- tillskjutet vinst inkl. bestammande Eget
Mkr kapital kapital arets resultat Summa inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2013-01-01 10 240 1926 2176 - 2176
Delarsperiodens totalresultat 136 136 0 136
Transaktioner med koncernens dgare
Nyemission 15 -15 - 0 - 0
KaplF.aItlllskott fran innehav utan ) ) 47 47 ) 47
bestammande inflytande
Utdelning till preferensaktiedgare - - 8 8 1 9
Summa tranfaktloner med ) i 39 39 1 38
koncernens dgare
Totalresultat oktober-december 2013 - - 94 94 0 94
Utgdende eget kapital 2013-12-31 25 225 2118 2368 1 2369
Ingaende eget kapital 2014-01-01 25 225 2118 2 368 1 2 369
Delarsperiodens totalresultat - - 571 571 1 572
- - 571 571 1 572
Transaktioner med koncernens dgare
Kvittningsemission 31 2939 - 2970 - 2970
Nyemission 10 799° = 809 = 809
Nedsattning av aktiekapital 0 - 0 0 - 0
Kapitaltillskott fran innehav utan
« . = = 0 0 0 0
bestammande inflytande
Summa tranfaktloner med a 3738 0 3779 0 3779
koncernens dgare
Utgaende eget kapital 2014-09-30 66 3963 2689 6718 2 6720

3 beloppet ingdr emissionskostnader om totalt 100 mkr
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Rapport dver kassafléden for koncernen

Juli-september  Januari-september Helar

Mkr 2014 2013 2014 2013 2013

Den lé6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 243 61 642 230 323

Justering for poster som inte ingar i
kassaflodet

Betald inkomstskatt 0 0 -4 0 3

-29 -16 -224 -95 -130

Kassaflode fran den I6pande
verksamheten fore forandringar av 214 45 414 135 196
rorelsekapital

Kassafléde fran fordndringar i
rérelsekapital

Forandringar av rorelsefordringar 18 31 -26 55 60
Férandringar av rérelseskulder 13 -24 -8 -61 5
Kassaflode fran den I6pande 245 52 380 129 261
verksamheten

Kassaflode fran investerings-

4) 302 -134 -1 006 -343 -503
verksamheten
Kassaflode fran finansierings- 348 300 240 285 284
verksamheten
Delarsperiodens/arets kassafléde 199 218 214 71 42
L|.I.<v.|da medel vid delarsperiodens/arets 599 9% 284 242 242
borjan
L.:I:tnda medel vid deldrsperiodens/arets 498 314 498 314 284

* Det positiva kassaflédet frén investeringsverksamheten under tredje kvartalet 2014 férklaras av en
dterbetalning frdn Soderport Holding AB om 425 mkr avseende ett kortfristigt Ian.

Sida 24 av 29 Hemfosa Fastigheter AB (publ) | Deldrsrapport januari — september 2014



Segmentsinformation

Sambhalls-
fastigheter

Kontors-
fastigheter

Logistik-
fastigheter

Januari-september

Transaktions-
fastigheter

Summa
konsoliderat

Mkr 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Hyresintakter 590 577 332 324 160 161 108 114 1190 1177
Fastighetskostnader
Drift -114 -121 -64 -70 -12 -11 -33 -36 -223 -237
Underhdll -34 -36 -21 -23 -3 -7 -11 -8 -69 -74
Fastighetsskatt -20 -20 -22 -20 -4 -3 -5 -5 -50 -48
Fastighetsadministration -21 -19 -15 -15 -4 -5 -7 -4 -46 -43
Driftnetto 401 381 211 196 136 135 53 61 802 775
Central administration -50 -70
Ovriga rérelseintikter 50 6
Andel i joint ventures resultat 224 100
Finansiella intdkter och 384 579
kostnader
Forvaltningsresultat 642 232
Var(?leforandrmgar fastigheter, 27 32
realiserade
Vard(?forandrlng fastigheter, 193 161
orealiserad
}/ardeforandrmg finansiella 208 74
instrument
Delarsperiodens resultat fére 653 113
skatt
Investeringar i befintligt
bestdnd under deldrsperioden 241 239 118 185 3 12 24 13 387 449
Forvaltningsfastigheter,
redovisat varde den 30
september 8650 7524 4854 4737 2754 2677 1247 1254 17505 16192
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Nyckeltal

Juli-september Januari-september Helar
2014 2013 2014 2013 2013

Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 13,7 11,6 9,4 8,1 10,2
Soliditet, % 35,7 134 35,7 13,4 13,8
Belaningsgrad fastigheter, %" 62,6 84,6 62,6 84,6 83,9
Skuldsittningsgrad, ggr’ 1,6 6,0 1,6 6,0 5,8
Rantetackningsgrad, ggrﬁ’7 3,5 1,2 2,1 1,2 1,3
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat, kronor per aktie 3,7 2,4 11,7 9,2 12,9
Resultat efter skatt, kronor per aktie 3,5 2,6 10,4 5,4 7,4
Eget kapital, kronor per aktie 102,3 91,0 102,3 91,0 94,8
Substansvarde per aktie (EPRA NAV), kronor per aktie 115,1 118,4 115,1 118,4 116,4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kronor per aktie 3,7 2,1 6,9 5,2 10,4
Utdelning, kronor per aktie - - - - -
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 65 720 25000 54977 25000 25000
Antal utestdende aktier per bokslutsdagen, tusental 65 720 25000 65720 25000 25 000
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter vid delarsperiodens utgang 195 196 195 196 195
Hyresvarde vid deldrsperiodens utgang, mkr 1816 1722 1816 1722 1754
Uthyrningsbar yta vid delarsperiodens utgang, tusen kvm 1750 1704 1750 1704 1713
Fastigheternas redovisade varde i balansrakningen, mkr 17 505 16194 17 505 16 194 16 284
Fastighetsvarde, kronor per kvm 10 004 9504 10004 9504 9506
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,1 90,7 90,1 90,7 90,0
Overskottsgrad, % 70,4 69,6 67,4 65,8 66,1
Direktavkastning, % 6,6 6,7 6,3 6,4 6,4

®per 30 september 2013 och 31 december 2013 ingdr ett aktiedgarldn om 3 470 mkr i totala rdntebdrande skulder.

®| réintekostnader fér deldrsperioden januari-september 2014 ingér réiinta pd aktiedgarlén om 60 mkr (234) och fér heldret 2013 om

312 mkr.

7 Resultatandelar i joint ventures ingdr ej i férvaltningsresultaten vid berdkning av réntetdckningsgrad. Hemfosas tidigare definition

visade en rdntetdckningsgrad pa 1,4 ggr for heldret 2013.
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Resultatrakning for moderbolaget

Juli-september Januari-september Helar
Mkr 2014 2013 2014 2013 2013
Nettoomsattning 15 8 44 8 14
Ovriga externa kostnader -11 -2 -29 -2 -8
Personalkostnader -6 -4 -18 -4 -12
Avskrivningar 0 0 0 0 0
Resultat fore finansiella : ) 6
intakter och kostnader 2 2 i i
Ranteintdkter och liknande resultatposter 90 79 264 79 160
Rantekostnader och liknande resultatposter -13 -78 -88 -78 -157
Delarsperiodens /arets resultat fore skatt 75 3 173 3 -3
Aktuell skatt - - = -
Delarsperiodens /arets resultat 75 3 173 -3

Rapport dver resultat och ovrigt totalresultat for moderbolaget

Juli-september Januari-september Helar
Mkr 2014 2013 2014 2013 2013
Delarsperiodens /arets resultat 75 3 173 3 -3
Delarsperiodens /arets 6vrigt totalresultat 0 - 0 - -
Delarsperiodens /arets totalresultat 75 3 173 3 -3
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Balansrakning for moderbolaget

30 september 31 december
Mkr 2014 2013 2013
Tillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar 0 0 0
Andelar i joint ventures 31 - 31
Andelar i koncernféretag 2533 2533 2533
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 4758 3470 3489
Ovriga anlggningstillgangar 26 - 26
Summa anldggningstillgangar 7 348 6 003 6 079
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 346 67 146
Ovriga kortfristiga fordringar 14 1 2
Kassa och bank 76 0 15
Summa omsattningstillgangar 436 68 163
Summa tillgangar 7784 6071 6242
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 66 25 25
Fritt eget kapital 6416 2511 2 505
Eget kapital 6481 2536 2530
Langfristiga rantebarande skulder 1200 3470 3470
Langfristiga skulder till koncernforetag 75 - -
Summa langfristiga skulder 1275 3470 3470
Kortfristiga rantebarande skulder = 0 -
Kortfristiga skulder till koncernforetag = - 235
Ovriga kortfristiga skulder 28 65 7
Summa kortfristiga skulder 28 65 242
Summa eget kapital och skulder 7784 6071 6242
Stdllda sdkerheter och ansvarsférbindelser -
moderbolaget
Stallda sdkerheter - - -
Ansvarsforbindelser
Borgensataganden for skulder i koncernforetag 6 690 5311 5311
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Ordlista

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat, omraknat till 12
manader, i relation till genomsnittligt eget
kapital under delarsperioden.

Belaningsgrad

Réntebarande skulder vid delarsperiodens
utgang i relation till fastigheternas
redovisade varde i rapport over finansiell
stéllning.

Direktavkastning

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

Eget kapital per aktie
Eget kapital i relation till antal aktier
viddelarsperiodens utgang.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter i forhallande till hyresvarde
vid delarsperiodens utgang.

Fastighetsvirde
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
fastighetstaxeringen betecknas som
smahusenhet, lantbruksenhet med
tomtmark, dgarlagenhetsenhet,
hyreshusenhet, industrienhet eller
elproduktionsenhet.

Finansiella derivat

Avtal betraffande lanerantor som bland
annat kan inbegripa faktorerna tid, inflation
och/eller maximala rantenivaer, och som
ingas for att sakerstalla rantenivaer for
rantebdrande lan.

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

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

1AS

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

IFRS

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

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
per aktie

Kassaflode fran den l6pande verksamheten i
relation till vagt genomsnittligt antal aktier.

Marknadsvirde fastigheter
Fastigheternas marknadsvarde enligt extern
vardering.

Projektutveckling

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

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

Rénteswap

Avtal mellan tva parter om byte av
rantevillkor pa 1an i samma valuta. Bytet
innebar att den ena parten far byta sin
rorliga ranta mot en fast ranta, medan den
andra parten far fast ranta i byte mot en

Konsten att kombinera ratt

SIGUAD
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rorlig ranta. Avsikten med en ranteswap ar
att reducera ranterisken.

Réntetackningsgrad

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

Skuldsattningsgrad
Réntebarande skulder i relation till eget
kapital.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Substansvirde (EPRA NAV)

Redovisat eget kapital med aterldggning av
derivat och uppskjuten skatteskuld enligt
rapport over finansiell stallning.

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

Tomtratt

Rétten att nyttja och obegransat Gverlata en
fastighet utan att dga den. Avyttring av
tomtratt omfattas av samma regelverk som
vid avyttring av fastighet som innehas med
aganderatt.

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

Verkligt varde fastigheter

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

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i relation till
delarsperiodens hyresintakter.
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