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Hyresintakterna uppgick till 386 mkr (399) * Hyresintakterna uppgick till 781 mkr (789)
Forvaltningsresultatet uppgick till 333 mkr (113), ¢ Forvaltningsresultatet uppgick till 399 mkr (172),
vilket motsvarar 5,1 kronor per aktie (4,5) vilket motsvarar 8,0 kronor per aktie (6,9)
Resultat efter skatt uppgick till 333 mkr (152), * Resultat efter skatt uppgick till 345 mkr (72),
motsvarande 5,1 kronor per aktie (6,1) mot-svarande 7,0 kronor per aktie (2,9)
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten * Redovisat fastighetsvarde om 17,3 mdr (16,0)
uppgick till 67 mkr (26), motsvarande omfattar 195 direktédga fastigheter (201)

1,0 kronor per aktie (1,0) * Substansvardet per aktie (EPRA NAV) uppgick till

110,2 kronor (110,4)

* Kassaflodet fran den |I6pande verksamheten
uppgick till 134 mkr (78), motsvarande 2,7
kronor per aktie (3,1)

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET

Den i noteringsprospektet beskrivna overtilldelningsoptionen utnyttjades fullt ut, vilket 6kade
eget kapital ytterligare med totalt 395 mkr. Hemfosa har i samband med agarspridningen tillforts
totalt 809 mkr efter emissionskostnader

Hemfosa emitterade den 30 april 2014 obligationslan om totalt 1 200 mkr, vilka noterades pa
NASDAQ OMX Stockholm den 12 juni 2014

Tva fastigheter i Kristianstad forvarvades och tva avyttrades i Partille respektive Géteborg i en
samlad transaktion om totalt 180 mkr

Samhaills- och kontorsfastigheter i Sundsvall, med bland annat Mittuniversitetet och Nordea som
hyresgast, forvarvades till ett varde av 664 mkr

Den totala derivatportfoljen omstrukturerades, vilket medforde -55 mkr i realiserade vardefor-
andringar. Samtidigt sdnktes den genomsnittliga rantan fran 4,28 procent till 3,28 procent

Efter periodens utgang har Hemfosas joint venture Séderport Fastigheter avyttrat bostadsprojekt
i Stockholm fér 355 mkr

NYCKELTAL April-juni Januari-juni Helar
2014 2013 2014 2013 2013
Hyresintdkter, mkr 386 399 781 789 1584
Forvaltningsresultat, mkr 333 113 399 172 323
Resultat efter skatt, mkr 333 152 345 72 231
Resultat efter skatt per aktie, kr 51 6,1 7,0 2,9 7,4
Eget kapital per aktie, kr 98,8 88,4 98,8 88,4 94,8
Substansvarde per aktie (EPRA NAV), kr 110,2 110,4 110,2 110,4 116,4
Forvaltningsfastigheter, redovisat varde, mdr 17,3 16,0 17,3 16,0 16,3
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 65720 25000 49 606 25000 25000

Antal aktier per bokslutsdagen, tusental 65720 25000 65720 25000 25 000



Stabilt

forvaltnings-
resultat

582 mkr

Kommentar fran VD

Vil forberedda for tillvaxt

Hemfosa presenterar for det andra kvartalet ett stabilt forvaltningsresultat och en férbattrad
intjaningsférmaga. Samtidigt har vi gjort ett antal intressanta affarer och tagit flera steg for att
oka forutsattningarna for tillvaxt. Aven om antalet transaktioner var relativt fa ir jag ndjd med
utfallet.

Under kvartalet har vi finansierat upp bolaget — dgarspridningen under varen tillférde bolaget
totalt 809 mkr — och emitterat obligationslan om 1 200 mkr. Det ger oss en dn mer gynnsam
finansiell situation och en solid grund infér Hemfosas fortsatta expansion.

Vi har genomfort ett antal transaktioner dar jag garna namner forvarvet av samhallsfastigheter
i Sundsvall som genomférdes i juni, med ett underliggande fastighetsvarde om 582 mkr och
med Mittuniversitetet som storsta hyresgast. Ett forvarv helt i linje med Hemfosas strategiska
ambition med fokus pa samhallsfastigheter.

Vi fortsatter ocksa starka var egen organisation for att halla hog kvalitet i arbetet med vara
befintliga fastigheter och for att kunna genomfoéra nya affarer. Under sommaren anstallde vi en

Trots att vi har lang erfarenhet i fastighetsbranschen ar Hemfosa for manga ett okéant foretag,
med bara ett kvartal bakom sig som borsbolag. Vi har fatt manga tusen aktiedgare och
relationen till dem vill vi varda val. Jag och mina kollegor har som ambition att framover tréffa
bade stora och sma aktiedgare i sd hog grad som mojligt for att beratta om Hemfosas

Utover att utveckla vart befintliga fastighetsbestand dr Hemfosas huvudfokus att hitta och
genomfdra intressanta, garna komplexa, fastighetsaffarer. Utmaningen framat, som jag ser det,
ar den just nu 6kade konkurrensen om objekt. Men vi tror samtidigt att det &r en situation da
Hemfosas styrkor blir extra viktiga. Med var kunskap, erfarenhet och genomférandekraft i
kombination med tillgang till kapital och ett stort kontaktnat i branschen ar vi val forberedda
att ta annu fler och st6rre tag om fastighetsmarknaden. Jag forutspar en spannande host for

Jens Engwall, VD

Forvarv av
samhalls— regionchef i Stockholm.
fastigheter
verksamhet, utmaningar och mojligheter.
Hemfosa.
AFFARSIDE

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

Hemfosa ska skapa langsiktigt hog och stabil

tillvaxt med starkt kassaflode genom att:

* Utveckla och foéradla fastighetsbestand

* Skapa och bibehalla langsiktiga hyresgast-
relationer genom marknadsorienterad och
professionell fastighetsforvaltning.

Hemfosa ska vara aktiv i transaktionsmarknaden
i syfte att:

* Skapa tillvaxt

* Maximera avkastning i forhallande till risk

* Generera transaktionsvinster.

FINANSIELLA MAL

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

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

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

Att soliditeten langsiktigt ska uppga till
minst 30 procent

Hemfosa Fastigheter AB (publ) | Deldrsrapport januari —juni 2014



Verksamhetens utveckling

Resultat i sammandrag

April-juni Januari-juni Helar
Mkr 2014 2013 2014 2013 2013
Hyresintakter 386 399 781 789 1584
Fast.lghetskosth:?der |.nklu5|ve 116 121 267 284 537
fastighetsadministration
Driftnetto 270 278 514 505 1047
Central administration -16 -25 -33 -41 -79
Ovriga rérelseintikter och -kostnader -1 -5 20 -1 0
Andel i joint ventures resultat 200 53 195 84 125
Finansiella intdkter och kostnader -120 -188 -297 -376 -770
Forvaltningsresultat 333 113 399 172 323
Vardeforandring pa fastigheter 134 -24 158 -213 -214
Vardeforandring pa finansiella instrument -77 32 -144 72 23
Resultat fore skatt 390 121 412 31 132
Aktuell skatt 0 0 -1 0 -
Uppskjuten skatt -57 31 -66 41 99
Arets resultat 333 152 345 72 231

KOMMENTAR TILL ANDRA KVARTALET APRIL-JUNI 2014

Arets andra kvartal var en relativt stabil period for Hemfosa, dar férvaltningen av det befintliga
fastighetsbestandet bedrevs enligt plan. Ett antal transaktioner genomfordes, som innebar att
fastighetsportfoljen kompletterades med totalt fem fastigheter, framst inom segmentet
samhillsfastigheter, vilket ar i linje med Hemfosas strategi. De storsta forvarven avsag
fastigheter i Sundsvall, vars storsta hyresgast ar Mittuniversitetet samt fastigheten som utgors
av omradet Ostra Kasern i Kristianstad. Fem fastigheter avyttrades, omfattande dels en
bytesaffar, dels strategiska avyttringar av framst transaktionsfastigheter. Den uthyrningsbara
ytan 6kade under kvartalet med totalt cirka 35 tusen kvadratmeter.

Uthyrningsgraden lag totalt sett oférandrad pa 91,0 procent, jamfort med féregaende kvartal,
dven om uthyrningsgraden inom respektive segment férandrades bade positivt och negativt.

Den varmare varen 2014 bidrog till lagre uppvarmningskostnader. En storre fastighet i Malmo
togs ater i l6pande forvaltning efter att ha genomgatt omfattande renoveringar och ombygg-
nation.

Direktavkastningen for Hemfosas fastighetsportfolj uppgick till 6,1 procent.

Resultat fran andelar i joint ventures avser i huvudsak Hemfosas innehav i S6derport Holding
AB. Det totala innehavet i joint ventures bidrar med ett forvaltningsresultat pa 55 mkr samt
omvarderingar och 6vriga poster om 145 mkr, se vidare sid 11-12.

Den ldgre rantekostnaden beror pa att ett rantebarande aktiedgarlan konverterats till eget
kapital.

DELARSPERIODEN JANUARI-JUNI 2014

Resultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 399 mkr (172). Det hogre resultatet jamfort med samma
period foregaende ar beror framst pa hogre resultat fran Hemfosas andelar i joint ventures
samt att finansiella kostnader minskat i samband med att rantebarande aktiedgarlan konverte-
rades till eget kapital under arets forsta kvartal. Den mildare vintern ledde till lgre kostnader
for energiforbrukning, drift och fastighetsskoétsel. En ersattning om 20 mkr, som redovisas som
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ovrig rorelseintakt, erholls fran en saljare for ett fel som forelag i en fastighet vid tidpunkten for
Hemfosas tilltrade.

Vardeforandringar pa Hemfosas forvaltningsfastigheter uppgick till 158 mkr (-213), varav
30 mkr (-26) avser realiserade vardeforandringar. Hemfosas arbete med att forddla fastighets-
portfoljen har inneburit att sex fastigheter avyttrades under perioden.

Véardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till -144 mkr (72), varav -55 mkr avser
realiserade vardeférandringar som uppstod i samband med att ranteswappar avslutades.
Ranteswappar som fanns per den 30 juni 2014 hade ett negativt verkligt varde om -22 mkr (-
63).

Bolaget redovisade en aktuell skattekostnad om -1 mkr (0) och en uppskjuten skattekostnad pa
-66 mkr (41).

Kassafléde

Periodens kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick till 134 mkr (78), motsvarande
2,7 kronor per aktie (3,1). Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med -777 mkr
(-209), varav kortfristig utlaning till ett joint venture i samband med fastighetsforvarv uppgick
till -474 mkr, investeringar i befintliga fastigheter uppgick till -234 mkr (-348), férvarv av dotter-
bolag uppgick till -267 mkr (-), kassafléden fran avyttring av fastigheter uppgick till 6 mkr (159)
och avyttring av fastighetsagande dotterbolag uppgick till 89 mkr (-). Det pagar fyra storre
projekt, varav en nybyggnation, ett renoveringsarbete och tva hyresgastanpassningar. Finansie-
ringsverksamheten paverkade periodens kassafléde med 761 mkr (-15). | samband med att
bolagets aktie noterades pa NASDAQ OMX Stockholm tillférdes Hemfosa 809 mkr. Obligations-
Ian har upptagits om 1 200 mkr, som efter transaktionskostnader tillférde bolaget 1 188 mkr.
Tillskottet av kapital har, férutom till att forvarva fastigheter, anvants till att amortera pa be-
fintliga Ian. | slutet av perioden lostes samtliga ranteswappar, till ett [6senbelopp om -234 mkr.
Detta i kombination med ingdende av nya ranteswappar berdknas sianka den arliga rantekost-
naden med ca 70 mkr.

Sammantaget férandrades likvida medel med 15 mkr (-146) under perioden.

Segmentsredovisning

Fastighetsbestdndet dr indelat i fyra segment; samhdllsfastigheter, kontorsfastigheter i tillvéixt-
kommuner, logistikfastigheter och transaktionsfastigheter. Samhdllsfastigheter avser fastighet-
er 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 geogradfi och kategori.

SAMHALLSFASTIGHETER

Sambhallsfastigheter bidrar med cirka halften av Hemfosas driftnetto. | segmentet ingick den
30 juni 2014 totalt 87 fastigheter med en uthyrningsbar yta pa 677 tusen kvadratmeter. Under
perioden har tre fastigheter férvarvats och en fastighet har avyttrats.

Uthyrningsgraden uppgick till 94,3 procemt. Under kvartalet tecknades flera nya kontrakt, dven
ett férnyat 15-arigt avtal, omfattande cirka 22 tusen kvadratmeter, med Haninge kommun.
Uthyrningsgraden minskade med 0,9 procentenheter under kvartalet. Den storsta forklaringen
till férandringen ar att Polisen flyttat fran drygt sex tusen kvadratmeter i S6dertélje. Denna
fastighet kommer att flyttas till segmentet Transaktionsfastigheter da den inte langre uppfyller
kriterierna for en samhallsfastighet.
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Under kvartalet fardigstalldes nybyggnation av ett bostadsbestand i Haninge kommun som &r
fullt uthyrt. | samma kommun péagér dven en nybyggnation for en skola. Ovriga projekt inom
segmentet drivs vidare enligt plan. Direktavkastningen fér samhallsfastigheterna uppgick till
6,5 procent.

April-juni Januari - juni Helar
Samhallsfastigheter (mkr) 2014 2013 2014 2013 2013
Hyresintdkter 188 195 387 385 785
Fastighetskostnader
Drift -34 -40 -82 -91 -156
Underhdll -8 -8 -20 -22 -54
Fastighetsskatt -7 -7 -14 -13 -27
Fastighetsadministration -6 -7 -13 -13 -28
Driftnetto 133 133 257 246 520
Antal fastigheter 87 86 85
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 677 660 632
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,3 93,3 93,3

* exklusive garage

KONTORSFASTIGHETER | TILLVAXTKOMMUNER

| segmentet Kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner ingick den 30 juni 2014 totalt 46 fastigheter
med en uthyrningsbar yta pa 435 tusen kvadratmeter. Den ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick till 86,2 procent. Uthyrningsarbetet har gett ett fortsatt gott resultat bland annat i Vasteras
och Goteborg. Driftnettot 6kade jamfort med foregaende ar, fraimst med anledning av avslu-
tade underhallsprojekt. Den milda vintern 2013/2014 har fortsatt att bidra till ldgre uppvarm-
ningskostnader.

Fastigheten Byradirektéren 3 i Malmo ar ater i I6pande férvaltning efter att ha genomgatt om-
fattande renoveringar och ombyggnation. Fastigheten har ett hyresviarde pa 20 mkr och ar
uthyrd till 96 procent.

Under perioden forvarvades tva kontorsfastigheter, en i Kristianstad och en i Sundsvall, och en
fastighet i Partille avyttrades.

Direktavkastningen for Kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner uppgick till 5,6 procent.

Kontorsfastigheter i April-juni Januari-juni Helar
tillvixtkommuner (mkr) 2014 2013 2014 2013 2013
Hyresintdkter 112 109 218 217 436
Fastighetskostnader

Drift -19 -20 -46 -52 -86

Underhdll -6 -4 -15 -13 -35

Fastighetsskatt -7 -7 -15 -13 -29
Fastighetsadministration -5 -5 -9 -10 -19
Driftnetto 75 73 133 129 267
Antal fastigheter 46 48 45
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 435 453 431
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 86,2 82,8 83,8

* exklusive garage
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LOGISTIKFASTIGHETER

16% | segmentet Logistikfastigheter ingick den 30 juni 2014 totalt 23 fastigheter, varav cirka halften
ligger i sédra Sverige, resterande fastigheter ar geografiskt fordelade i Mellansverige, i vastra
andel av Sverige och i Stockholm.
koncernens Inom segmentet ar majoriteten av hyresavtalen utformade sa att hyresgasten sjalv hanterar
driftnetto driftskostnader kopplade till de forhyrda ytorna, sa kallade triple-net-avtal.

Driftnettot, som ar oforandrat jamfort med foregaende ar, har belastats med kostnaden for en
befarad hyresforlust vilket medfor att direktavkastningen pa Logistikfastigheter sjunkit nagot
och uppgar till totalt 6,5 procent.

April-juni januari-Juni Helar
Logistikfastigheter (mkr) 2014 2013 2014 2013 2013
Hyresintdkter 51 53 107 107 216
Fastighetskostnader
Drift -4 -4 9 -8 -15
Underhdll -1 -3 -3 -5 -9
Fastighetsskatt -1 -1 -2 -2 -4
Fastighetsadministration -2 -2 -3 -4 -7
Driftnetto 43 43 20 88 181
Antal fastigheter 23 23 23
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 407 266 407
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,4 92,8 94,1
* exklusive garage
TRANSAKTIONSFASTIGHETER
6% Per den 30 juni 2014 innehaller segmentet Transaktionsfastigheter framst butiks-, industri- och
andel av kontorsfastigheter inom de geografiska omradena Syd och Vast. Under perioden avyttrades
fyra transaktionsfastigheter och en fastighet forvarvades. Direktavkastningen for Transaktions-
koncernens . -
fastigheter uppgick till 5,4 procent.
driftnetto
April-juni Januari-juni Helar
Transaktionsfastigheter (mkr) 2014 2013 2014 2013 2013
Hyresintdkter 33 39 68 79 148
Fastighetskostnader
Drift -10 -10 -23 -28 -41
Underhdll -3 0 -6 -4 -13
Fastighetsskatt -1 -2 -3 -4 -8
Fastighetsadministration -2 -2 -3 -2 -6
Driftnetto 17 26 33 41 80
Antal fastigheter 39 44 42
Uthyrningsbar yta, tusen kvm* 227 343 243
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 83,3 82,9 84,6

* exklusive garage
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Aktuell intjaningsférmaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga pa tolvmanadersbasis per den 30 juni 2014. Intja-
ningsformagan ar ej ndgon prognos utan ar endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild
och presenteras enbart for illustrationsandamal. Den aktuella intjaningsformagan innefattar
inte en bedémning av den framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad, driftskostnader, rantor
eller andra faktorer.

Koncernens intjaningsformaga

Mkr 30 juni 2014
Hyresintdkter 1618
Fastighetskostnader -470
Fastighetsadministration -55
Driftnetto 1093
Central administration -75
Andel i joint ventures resultat 110
Finansiella intdkter och kostnader -337
Ovriga finansiella kostnader -25
Forvaltningsresultat 766

Foljande information utgor underlag for den bedémda intjaningsformagan.

. Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tilligg och beaktade hyresrabatter)
samt ovriga fastighetsrelaterade intékter per den 30 juni 2014 utifran géallande hyreskon-
trakt.

. 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 berédknats utifran befintlig
organisation och fastighetsbestandets storlek.

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

. Ranteintdkter har berdknats som 1,0 procents avkastning pa likvida medel.

. Finansiella kostnader har beraknats utifran bolagets faktiska genomsnittliga ranteniva per
den 1juli 2014
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Fastighetsbestandet

Det totala fastighetsbestandet omfattade per den 30 juni 2014 totalt 195 fastigheter (201) med
en geografisk tyngdpunkt i sédra och mellersta Sverige. Omkring 47 procent av det totala fas-
tighetsvardet finns i storstadsregionerna Stockholm och Géteborg.

Fastigheterna hade ett totalt marknadsvarde om 17,4 mdr (16,1). Den sammanlagda uthyr-
ningsbara ytan var 1 746 tusen kvadratmeter (1 722) med ett hyresvarde om 1 804 mkr (1 752).
Fokus pa uthyrning 6kade den ekonomiska uthyrningsgraden till 91,0 procent (90,4).

Fastighetssegmentet Samhallsfastigheter kompletterades under det andra kvartalet med for-
varv 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 utgoérs
av omradet Ostra Kasern i Kristianstad.

Hemfosa forvarvade dven tva fastigheter inom segmentet Kontorsfastigheter i tillvaxtkommu-
ner under kvartalet. En av fastigheterna ar beldgen centralt i Sundsvall med Nordea Bank som
storsta hyresgast. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till drygt fem tusen kvadratmeter.
Den andra fastigheten ar en centralt beldagen kontorsfastighet i Kristianstad.

Under perioden avyttrade Hemfosa sex fastigheter, varav fyra tillhérde segmentet Transak-
tionsfastigheter, en tillhérde segmentet Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner samt en fastig-
het tillhorande segmentet Samhillsfastigheter. Fastigheterna ar beldgna i Goteborgs- och
Stockholmsomradet med en sammanlagd uthyrningsbar yta om cirka 15 tusen kvadratmeter.

| den befintliga fastighetsportféljen genomférdes investeringar om totalt 234 mkr, varav
134 mkr avsag hyresgastanpassningar, 44 mkr avsag renoveringar och 56 mkr avsag nybygg-
nadsprojekt.

Fastighetsinformation, 30 juni 2014

Uthyrnings- Ekonomisk Hyres- Redovisat
bar yta, Hyresviarde, uthyrnings- kontraktens varde, Antal
Per segment tusen kvm* mkr grad loptid, ar mkr fastigheter
Samhallsfastigheter 677 891 94,3% 4,6 8 560 87
Kontorsfastigheter 435 524 86,2% 3,5 4843 46
Logistikfastigheter 407 231 94,4% 7,3 2753 23
Transaktionsfastigheter 227 158 83,3% 2,8 1131 39
Totalt 1746 1804 91,0% 4,5 17 286 195
* exkl. garage
Uthyrnings- Ekonomisk Hyres- Redovisat
bar yta, Hyresviarde, uthyrnings- kontraktens varde, Antal
Per region tusen kvm* mkr grad loptid, ar mkr fastigheter
Norr 246 272 91,0% 4,7 2555 38
Mellan 468 463 93,2% 4,0 4451 55
Stockholm 407 551 89,3% 3,8 5434 35
Syd 349 254 92,6% 5,9 2 546 40
Vast 276 264 89,2% 5,2 2 300 27
Totalt 1746 1804 91,0% 4,5 17 286 195

* exkl. garage
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| nedanstaende tabell presenteras investeringar gjorda
samt vardet pa avyttrade fastigheter under perioden.

Januari-juni 2014

i befintliga fastigheter, gjorda forvarv

Investeringar

i befintliga Férvdrvav Avyttringar av

fastigheter, fastigheter, fastigheter,

Per segment mkr mkr mkr

Samhallsfastigheter 145 648 17

Kontorsfastigheter 76 112 40

Logistikfastigheter 1 3 -

Transaktionsfastigheter 12 19 92

Totalt 234 782 150
Investeringar

i befintliga Férvarv av Avyttringar

fastigheter, fastigheter, av fastigheter,

Per region mkr mkr mkr

Norr 21 640 -

Mellan 38 - -

Stockholm 113 21 40

Syd 44 120 17

Vast 18 - 92

Totalt 234 782 150

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 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 hérletts 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
géallande hyresavtal. For vakanta ytor gors en berakning genom en individuell bedémning for
varje fastighet. Inflationsantagandet 4r tva procent arligen. Fastighetskostnaderna bedéms
utifran en arlig historik. Som grund i varderingen ligger en nuvardesberakning av kassaflodet
samt nuvardet av marknadsvardet vid kalkylperiodens slut.

Det vagda direktavkastningskravet uppgick till 7,1 procent, vilket kan jamforas med ett genom-
snittligt direktavkastningskrav pa 7,2 procent per den 31 mars 2014. Den vagda kalkylrantan for
nuvardesberakning av kassaflédet och restvardet uppgick till 8,9 procent respektive 9,2 pro-
cent.

Viardet pa Hemfosas fastighetsportfolj uppgick till 17,4 mdr. Den totala vardeforandringen
under perioden uppgick till 158 mkr varav 30 mkr avser realiserad vardeférandring och 128 mkr
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avser orealiserad vardeférandring, framst hanforligt till nyuthyrningar och omférhandlingar av
befintliga hyresavtal. | enlighet med IFRS har, vid forvarv, beaktad uppskjuten skatt om 102 mkr
paverkat det redovisade fastighetsvardet i rapporten 6ver finansiell stallning negativt. Totalt
redovisat varde uppgar till 17,3 mdr.

Redovisat fastighetsvarde

30 juni 2014
Ingdende varde for perioden 16 394
Forvarvade fastigheter 782
Investeringar i befintliga fastigheter 234
Varde pa avyttrade fastigheter -180
Realiserad vardeforandring i resultatrakningen 30
Orealiserad vardeférandring i resultatrakningen 128
Utgdende varde for perioden 17 388
Férvarvad uppskjuten skatt -102
Redovisat fastighetsvarde 17 287

Uthyrningsbar fastighetsyta och redovisat fastighetsvarde per segment

13% Samhiills- 6%
fastigheter
16%
Kontors-
23% 1746 fastigheter 17 287
0
tkvm
Logistik- mkr 20%

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 6ver 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 juni 568 348 47 - 22 21 13 16 650 385
Agarandel %, 30 juni 50 50 50 50 50 50 50 50
Resultatandel, januari-juni 185 83 14 - 1 0 0 0 200 83
Varav:
Forvaltningsresultat 40 22 14 - 1 - 0 - 55 22
Vardeforandring fastigheter 250 19 3 - - - - - 253 19
Yardeforandrlng finansiella 56 57 ) ) ) i _ ) 56 57
instrument
Uppskjuten skatt -47 -16 -3 - - - - - -50 -16
Ovrigt 2 1 0 - 5 0 - 0 -2 1

SODERPORT HOLDING AB

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

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

Under andra kvartalet tilltradde Soderport fastigheter fér en sammanlagd kdpeskilling om

1,8 mdr fran bolag inom Volvokoncernen. Forvarvet omfattade tolv fastigheter om sammanlagt
300 tusen kvadratmeter uthyrningsbar yta och 900 tusen kvadratmeter mark. Huvuddelen av
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 sédra och mellersta Sverige som &r serviceverkstader for lastbilar och
bussar.

Efter kvartalets utgang avyttrade Séderport ett bostadsprojekt i Stockholm for 355 mkr. Fastig-
heterna ar idag bebyggda med 40 tusen kvadratmeter industri- och kontorslokaler. Arbete med
att ta fram en ny detaljplan som medger konvertering till bostader pagar.
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Nyckeltal fér Soderport Holding AB

Fastighetsbestand 30 jun 2014  30jun 2013
Antal fastigheter 49 90
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 657 404

Hemfosas andel av utvald finansiell information

Agarandel, % 50 50
Hyresintdkter januari-juni, mkr 99 80
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 2628 1550
Eget kapital, mkr 555 333
Rantebarande skulder, mkr 1333 1100
Derivat, mkr 176 129
Uppskjuten skattefordran eller skatteskuld (-), mkr -44 5

HEMFOSA KRONFASTIGHETER HOLDING AB

Hemfosa dger tillsammans med Crown Nordic Management AB, 50 procent vardera, Kronfas-
tigheter Holding AB. Per den 30 juni 2014 dgde Kronfastigheter fastigheter for cirka 1,2 mdr
huvudsakligen beldgna i tillvaxtorter i sédra och mellersta Sverige. Hemfosa och Crown Nordic
Management arbetar gemensamt med foérvaltning och projektutveckling av portféljen.

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.

Under det andra kvartalet 2014 avyttrade Kronfastigheter tva fastigheter till ett totalt varde om
44 mkr. De avyttrade fastigheterna ar projektfastigheter, helt eller delvis vakanta, beldgna i

Uppsala respektive Vaxjo.

Enligt aktiedgaravtalet har Hemfosa en option att i januari 2015 forvarva Crown Nordic
Managements innehav i Hemfosa Kronfastigheter.

Nyckeltal for Hemfosa Kronfastigheter Holding AB

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

Hemfosas andel av utvald finansiell information

Agarandel, % 50
Hyresintdkter januari-juni, mkr 32
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 640
Eget kapital, mkr 47
Rantebarande skulder, mkr 588
Derivat, mkr -
Uppskjuten skattefordran eller skatteskuld (-), mkr -1

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 slutet av 2015 eller i bérjan av 2016.
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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 foradla fastig-
heter. Fér narvarande utvecklar och féradlar bolaget bostadsratter i Strangnds. | en forsta etapp
har 45 bostadsrattslagenheter fardigstallts och salts. | en andra etapp pagar fardigstallandet av
sammanlagt 30 bostadsrattslagenheter vilket kommer slutféras under 2014. Av etapp tva har
29 bostadsrattslagenheter salts. Bolaget dger dven en byggratt for bostadder om cirka tre tusen
kvadratmeter.

Finansiering

EGET KAPITAL

Hemfosas egna kapital uppgick till 6 494 mkr den 30 juni 2014. Moderbolagets egna kapital
uppgick till 6 409 mkr.

RANTEBARANDE SKULDER

Hemfosas rantebarande skulder uppgick per den 30 juni 2014 till 11 303 mkr varav 10 065 mkr
avser lan fran kreditinstitut, 1 188 mkr obligationslan, 46 mkr saljarreverser och 3 mkr dvriga
skulder. Hemfosa har tva checkkrediter om totalt 150 mkr varav utnyttjad checkkredit per den
30 juni 2014 var 51 mkr. Alla lan &r upptagna i svenska kronor.

Koncernens rantebarande skulder till externa kreditgivare motsvarade 65,4 procent av fastig-
hetsportfoljens redovisade varde i balansrakningen. Den genomsnittliga aterstdende rante- och
kapitalbindningen uppgick vid periodens utgang till 2,1 ar respektive 2,7 ar. Genomsnittlig ranta
per 30 juni 2014 uppgick till 3,28 procent.

Rantebindning den 30 juni 2014

Krediter, Derivat, Belopp, Andel,

mkr mkr mkr %

30-jun-14 30-jun-14 30-jun-14 30-jun-14

<1lar 11179 -6 579 4599 41
1-2ar - 1112 1112 10
2-3ar 103 1882 1985 18
3-4ar - - - -
4-5 ar - 3585 3585 32
>5 ar 21 - 21 0
Summa 11303 0 11303 100

Snittrdntan fér Hemfosas Ianeportfélj dr 3,28 procent per 30 juni 2014. Ingdngna avtal om rdnteswappar med en total
volym om 6 579 mkr har beaktats med avtalade rdntenivéer och Iptider. De underliggande Idnen I6per med en rérlig
rdnta i huvudsak baserad pd STIBOR 3m

Under det andra kvartalet 2014 upptogs lan pa totalt 1 794 mkr, varav 1 200 mkr avser obligat-
ionslan, 43 mkr avser projektfinansiering for pagaende byggprojekt samt 516 mkr avser finan-
siering i samband med forvarv av nya fastigheter. Under kvartalet amorterades bryggfinansie-
ring, saljarreverser och kreditfaciliteter med 620 mkr. Dessutom har lan om totalt 511 mkr
refinansierats och utdkats. Hemfosas obligationslan, som &r noterat pa NASDAQ OMX
Stockholm, har en |6ptid om tre ar. Av de totala obligationslanen om 1 200 mkr I6per 1 100 mkr
med en rorlig ranta om STIBOR 3M + 2,25 procent och 100 mkr med en fast ranta om 3,38 pro-
cent.
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Efter utgangen av det andra kvartalet 2014 har |an om 941 mkr refinansierats, vilket har haft
paverkan pa den genomsnittliga rantan samt rante- och kapitalbindningen som per den 31 juli
2014 var 3,07 procent, 2,3 ar respektive 2,9 ar. Med beaktande av att den korta marknadsran-
tan fortsatt att sjunka bedoms den genomsnittliga rantan att bli nagot lagre under det tredje
kvartalet. For aterstoden av 2014 kvarstar att refinansiera lan om totalt cirka 342 mkr. Detta
refinansieringsarbete har pabérjats och befintliga banker har forklarat sig villiga att kvarstd med
sin finansiering.

Nedan tabell visar forfallostrukturen pa Hemfosas finansiella skulder. | tabellen framgar dven

nettordntan som ar kopplad till ranteswappar. Samtliga ranteswappar har ett negativt verkligt
varde per den 30 juni 2014.

Forfallostruktur finansiella skulder den 30 juni 2014

Nominellt Nettordnta

belopp, Andel, Lanerdnta, rdnteswappar, Summa,

mkr % mkr mkr* mkr

2014 1395 12 156 9 165

2015 15 0 302 18 320

2016 4089 36 253 18 271

2017 2123 19 140 17 157

2018 3640 32 77 15 93

2019- 40 0 10 3 13
Totalt 11303

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

For att begransa ranterisken och o6ka férutsdgbarheten i Hemfosas férvaltningsresultat anvands
rantederivat. Vid utgangen av det forsta kvartalet 2014 hade Hemfosa ingangna ranteswappar
om 7 979 mkr som vid den tidpunkten hade ett negativt verkligt virde om -179 mkr. | slutet av
det andra kvartalet omstrukturerade Hemfosa sin totala derivatportfdlj dels i syfte att hamnai
linje med den av styrelsen faststéllda finanspolicyn, dels for att dra nytta av det laga rantelaget i
marknaden. Samtliga ingangna ranteswappar lostes darmed i slutet av juni 2014. Losenbelop-
pet uppgick till -234 mkr varav -55 mkr belastade kvartalets resultat.

Samtidigt som de existerande ranteswapparna lostes ingicks nya ranteswappar till ett totalt
belopp om 6 579 mkr. Per den 30 juni hade de nya avtalen ett negativt verkligt virde om

-22 mkr pa grund av att de rorliga marknadsrantorna rérde sig ytterligare nedat de sista dagar-
na i det andra kvartalet. De nya ranteswapparna medfor att Hemfosas arliga rantekostnad
sanks med cirka 70 mkr.

Rantebindning, ranteswappar den 30 juni 2014

Nominellt Snittranta Marknads-
belopp, ranteswappar, varde,
mkr % mkr

<1lar R -
1-2ar 1112 0,77 0
2-3ar 1882 0,91 -4
3-4ar - - -
4-5 ar 3585 1,34 -18
>5 ar - - -
Summa 6579 1,12 -22
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Ovriga upplysningar

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Soderport Fastigheter AB, vilket Hemfosa ager till lika delar med AB Sagax, har salt tomtratterna
till tva fastigheter i Arsta, Stockholm. Fastigheterna &r idag bebyggda med 40 tusen kvadratme-
ter industri- och kontorslokaler. Arbete med att ta fram en ny detaljplan som medger konverte-
ring till bostader pagar. Forsaljningspriset uppgick till 355 mkr.

AGARSPRIDNING OCH BORSNOTERING

I mars offentliggjordes att styrelsen for och dgarna i Hemfosa Fastigheter beslutat att genom-
fora en dgarspridning genom en kombinerad nyemission och forsaljning av befintliga aktier
samt att notera bolagets aktier pa NASDAQ OMX Stockholm.

Erbjudandet riktade sig till allmanheten i Sverige och till institutionella investerare i Sverige och
internationellt. Priset i erbjudandet faststalldes till 93 kronor per aktie. Erbjudandet omfattade
totalt 34 508 879 aktier, varav 5 434 782 nyemitterade aktier och 29 074 097 befintliga aktier.
Den 1 april 2014 emitterades ytterligare 4 347 826 aktier for att tacka overtilldelning da intres-
set var stort och erbjudandet 6vertecknades. Det totala vardet av erbjudandet, inklusive 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 NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap
under kortnamnet "HEMF”. Sista betalkurs den 30 juni 2014 uppgick till 112,25 kronor och
borsvardet uppgick till 7 377 mkr. Per den 30 juni 2014 hade Hemfosa 10 301 aktiedgare, varav
svenska investerare, institutioner och privatpersoner, dgde 78 procent av aktierna. Utlandska
institutionella investerare dgde 22 procent av aktierna.

Agarfordelning, 30 juni 2014

Andel av Andel av

Agare Antal aktier aktiekapital, % roster, %
Fjarde AP-Fonden 6051737 9,2% 9,2%
Kapan Pensioner 4181781 6,4% 6,4%
Lansforsakringar Fondforvaltning AB 3874753 5,9% 5,9%
Alecta Pensionsforsakring 3334571 5,1% 5,1%
lkano Invest AB 3334571 5,1% 5,1%
AMF - Forsakring och fonder 3196476 4,9% 4,9%
CBLDN-IF Skadeforsakring AB 2937 287 4,5% 4,5%
Lannebo fonder 2249 000 3,4% 3,4%
Folksam 2223049 3,4% 3,4%
Swedbank Robus fonder 1812573 2,8% 2,8%
Styrelse, ledning, personal 4728 442 7,2% 7,2%
Ovriga 27 795 864 42,3% 42,3%
Summa 65 720 104 100,0% 100,0%
MEDARBETARE

Antalet medarbetare uppgick den 30 juni 2014 till 38, varav 20 var kvinnor. Hemfosa har kontor
i Nacka (huvudkontor), Kristianstad, Vasteras, Karlstad, Sundsvall och i Géteborg.
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MODERBOLAGET

For perioden januari-juni 2014 redovisade moderbolaget ett resultat efter skatt pa 98 mkr.
Moderbolagets arvode for central- och fastighetsadministrativa tjanster fran koncernféretag
och joint ventures uppgick under perioden till 20 mkr.

Moderbolaget hade per 30 juni 2014 ett eget kapital om 6 407 mkr efter att en 6vertilldel-
ningsoption nyttjats i samband med noteringen.

Per den 30 juni 2014 hade moderbolaget externa rantebarande skulder om 1 306 mkr. Koncern-
interna skulder uppgick till 75 mkr och koncerninterna fordringar uppgick till 5 217 mkr.

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 upprattats 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.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncernen dger andelar i joint ventures, se sid 11-12 i delarsrapporten. Koncernen hade, per
den 30 juni 2014, en kortfristig fordran pa joint ventures om 474 mkr. Per den 19 augusti 2014
hade 425 mkr av fordran reglerats.

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 hog grad av koncernledningens och
andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang. | syfte att minimera personbero-
endet har bolaget tagit fram dokumenterade arbetsbeskrivningar och tydliga processkartor.

Hemfosa kan inom ramen for den I6pande verksamheten drabbas av forluster pa grund av
bristfalliga rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter. Under 2013 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.
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For att begransa ranterisken och o6ka forutsdgbarheten i Hemfosas forvaltningsresultat anvands
rantederivat. Totalt fanns per den 30 juni 2014 ingangna rantederivat om 6 579 mkr. Det verk-
liga vardet pa finansiella instrument var negativt och uppgick till -22 mkr pa grund av att den
rorliga marknadsrantan blivit lagre i forhallande till avtalade fasta rantor. Omvarderingen i
bokslutet den 30 juni 2014 har belastat resultatet med -22 mkr.

Kénslighetsanalysen nedan visar hur Hemfosas helarsresultat skulle paverkas, positivt eller
negativt, i det fall att utvalda intakts- och kostnadsposter skulle férandras. Effekten av forand-
rade fastighetskostnader och driftnetto ar berdknade utifran intjaningsférmagan, se sid 7.

Kanslighetsanalys, 30 juni 2014
Foérandring, Resultateffekt,

% mkr
Kontrakterade hyresintdkter +/-1 +/- 16
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 +/-19
Fastighetskostnader +/-1 +/-5
Driftnetto +/-5 +/-55
Rantekostnader vid nuvarande rantebindning och férandrat r;‘inteléige1 +/-1 +/- 45
Réntekostnader vid forandring av genomsnittlig rinteniva’ +/-1 +/-113
Omvardering av rantederivat vid forskjutning av rantekurvor +/-1 +/-226

"Med hénsyn till derivatavtal
2 Utan hdnsyn till derivatavtal

For ytterligare information om risker och osdkerhetsfaktorer, se Hemfosas arsredovisning 2013.
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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 19 augusti 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 inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.

Hemfosa offentliggor informationen i denna delarsrapport enligt lagen om virdepappersmark-
naden onsdagen den 20 augusti 2014, klockan 08.30.
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KONTAKTINFORMATION

Hemfosa Fastigheter AB

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

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

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

Rapport dver resultat och 6vrigt totalresultat for koncernen

April-juni Januari-juni Helar
Mkr 2014 2013 2014 2013 2013
Hyresintakter 386 399 781 789 1584
Fastighetskostnader och 116 121 267 284 537
fastighetsadministration
Driftnetto 270 278 514 505 1047
Central administration -16 -25 -33 -41 -79
Ovriga rorelseintakter och 1 5 20 1 0
-kostnader
Andel i joint ventures resultat 200 53 195 84 125
Finansiella intékter och kostnader -120 -188 -297 -376 -770
Forvaltningsresultat 333 113 399 172 323
Varc?leforandrlng pa fastigheter, 32 26 30 26 21
realiserade
Vardgforandrmg fastigheter, 102 ) 128 187 193
orealiserade
Yardeforandrlng finansiella 77 32 144 7 23
instrument
Periodens/Arets resultat fére 390 121 412 31 132
skatt
Aktuell skatt 0 0 -1 0 -
Uppskjuten skatt -57 31 -66 41 99
Periodens/Arets resultat 333 152 345 72 231
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens/Arets totalresultat 333 152 345 72 231
Periodens/Arets resultat
hdnférligt:
Moderbolagets dgare 333 152 345 72 231
!nnehav utan bestimmande 0 0 0 0 0
inflytande
Periodens/Arets resultat 333 152 345 72 231
Periodens/Arets resultat per
aktie, fore och efter utspadning, 51 6,1 7,0 2,9 7,4

kronor
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Rapport over finansiell stallning for koncernen

30 jun 30 jun 31 dec
Mkr 2014 2013 2013
Tillgéngar
Forvaltningsfastigheter 17 287 15994 16 284
Andelar i joint ventures 650 385 455
Ovriga anlggningstillgdngar 27 47 32
Summa anléggningstillgangar 17 964 16 426 16 772
Kortfristiga fordringar hos joint ventures 474 - -
Kortfristiga fordringar 109 101 65
Likvida medel 299 96 284
Summa omsattningstillgangar 882 197 349
Summa tillgangar 18 846 16 623 17 121
Eget kapital och skulder
Eget kapital 6 494 2209 2369
Langfristiga rantebarande skulder 9979 10951 11 829
Ovriga langfristiga skulder 22 63 114
Uppskjutna skatteskulder 504 487 430
Summa langfristiga skulder 10 505 11501 12373
Kortfristiga rantebarande skulder 1325 2411 1831
Ovriga kortfristiga skulder 522 502 548
Summa kortfristiga skulder 1847 2913 2379
Summa eget kapital och skulder 18 846 16 623 17 121
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Rapport dver forandringar i koncernens eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktiedgare
Ovrigt Balanserad Innehav utan  Totalt
Avstamning eget kapital, Aktie- tillskjutet vinst inkl. bestimmande Eget
mkr kapital kapital arets resultat Summa inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2013-01-01 10 240 1926 2176 - 2176
Periodens totalresultat - - 72 72 0 72
Transaktioner med koncernens dgare
Kapitaltillskott fran innehav utan
bestammande inflytande - - 8 8 1 9
Utdelning till preferensaktiedgare - - -47 -47 - -47
Summa transaktioner med
koncernens dgare - - -39 -39 1 -38
Utgaende eget kapital 2013-06-30 10 240 1959 2208 1 2209
Transaktioner med koncernens dgare
Nyemission 15 -15 - 0 - 0
Summa transaktioner med
koncernens dgare 15 -15 - 0 - 0
Totalresultat juli-december 2013 - - 160 160 0 160
Utgdende eget kapital 2013-12-31 25 225 2119 2368 1 2369
Ingaende eget kapital 2014-01-01 25 225 2118 2 368 1 2 369
Periodens totalresultat - - 345 345 345
= - 345 345 345
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 2014-06-30 66 3963 2463 6493 1 6494

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

April-juni Januari-juni Helar
Mkr Not 2014 2013 2014 2013 2013
Den lé6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 333 113 399 170 323
Justerlr]g for poster som inte ingar i -200 .50 195 79 130
kassaflodet
Betald inkomstskatt 0 0 -3 0 3

Kassaflode fran den I6pande
verksamheten fore forandringar av 133 63 201 91 196
rorelsekapital

Kassafléde fran fordndringar i
rérelsekapital

Férandringar av rorelsefordringar 42 -28 -46 24 60
Férandringar av roérelseskulder -108 -9 -21 -37 5
Kassaflode fran den I6pande 67 26 134 78 261
verksamheten

Kassaflode fran investerings-

-777 -38 -880 -209 -507
verksamheten
Kassaflode fran finansierings- 313 3 761 15 288
verksamheten
Periodens/arets kassaflode 103 -15 15 -146 42
Likvida medel vid periodens/arets borjan 196 111 284 242 242
Likvida medel vid periodens/arets slut 299 96 299 96 284

Sida 22 av 27 Hemfosa Fastigheter AB (publ) | Deldrsrapport januari —juni 2014



Segmentsinformation

Samhalls-
fastigheter

Kontors-
fastigheter

Januari - juni

Transaktions-
fastigheter

Logistik-
fastigheter

Summa
konsoliderat

Mkr 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Hyresintdkter 387 385 218 217 107 107 68 79 781 789
Fastighetskostnader
Drift -82 -91 -46 -52 -9 -8 -23 -28 -160 -179
Underhall -20 -22 -15 -13 -3 -5 -6 -4 -45 -44
Fastighetsskatt -14 -13 -15 -13 -2 -2 -3 -4 -34 -32
Fastighetsadministration -13 -13 -9 -10 -3 -4 -3 -2 -29 -29
Driftnetto 258 246 133 129 90 88 33 41 514 505
Central administration -33 -41
Ovriga rérelseintikter 20 -1
Andel i joint ventures resultat 195 84
Finansiella intakter och 297 376
kostnader
Forvaltningsresultat 399 172
Var(?leforandrmgar fastigheter, 30 2
realiserade
Vard(?forandrlng fastigheter, 128 187
orealiserad
}/ardeforandrmg finansiella 1424 7
instrument
Periodens resultat fore skatt 412 31
Investeringar i befintligt 145 186 76 139 1 12 12 11 234 348
bestand under perioden
Forvaltningsfastigheter, 8560 7462 4843 4681 2753 2577 1131 1273 17287 15993

redovisat varde den 30 juni
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Nyckeltal

April-juni Januari - juni Helar

2014 2013 2014 2013 2013
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 30,1 28,2 15,6 6,3 6,7
Soliditet, % 34,5 13,3 34,5 13,3 13,8
Belaningsgrad fastigheter, %" 65,4 83,5 65,4 83,5 83,9
Skuldsattningsgrad, ggr4 1,7 6,0 1,7 6,0 5,8
Rantetackningsgrad, ggr5 3,7 1,6 2,3 1,5 1,4
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat, kronor per aktie 5,1 4,5 8,0 6,9 12,9
Resultat efter skatt, kronor per aktie 5,1 6,1 7,0 2,9 7,4
Eget kapital, kronor per aktie 98,8 88,4 98,8 88,4 94,8
Substansvarde per aktie (EPRA NAV), kronor per aktie 110,2 110,4 110,2 110,4 116,4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kronor per aktie 1,0 1,0 2,7 3,1 10,4
Utdelning, kronor per aktie 0 0 0 0 0
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 65 720 25000 49606 25000 25000
Antal utestdende aktier per bokslutsdagen, tusental 65 720 25000 65720 25000 25 000
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter vid periodens utgang 195 201 195 201 195
Uthyrningsbar yta vid periodens utgang, tkvm 1746 1710 1746 1710 1713
Fastigheternas redovisade varde i balansrakningen, mkr 17 287 15994 17287 15994 16 284
Fastighetsvarde, kronor per kvm 9959 9353 9901 9353 9506
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,0 90,4 91,0 90,4 90,0
Overskottsgrad, % 70 70 66 64 66
Direktavkastning, % 6,1 6,3 6,1 6,3 6,4

*per 30 juni 2013 och 31 december 2013 ingdr ett aktiedgarlan om 3 470 mkr i totala rdntebdrande skulder.

® | réintekostnader for perioden januari-juni 2014 ingér rinta pd aktiedgarlén om 60 mkr (156) och fér heldret 2013 om 312 mkr.
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Resultatrakning for moderbolaget

April-juni Januari - juni Helar
Mkr 2014 2013 2014 2013 2013
Nettoomsadttning 11 - 21 - 14
Ovriga externa kostnader -6 - -10 - -20
Personalkostnader -7 -12
Avskrivningar 0 - 0 - 0
Resultat fore finansiella ) ‘ "
intdkter och kostnader ) )
Ranteintdkter och liknande resultatposter 91 - 174 - 160
Rantekostnader och liknande resultatposter -14 - -75 - -157
Periodens/arets resultat fére skatt 75 - 98 - -3
Aktuell skatt - - = - -
Uppskjuten skatt - - = - -
Periodens/arets resultat 75 - 98 - -3

Rapport dver resultat och ovrigt totalresultat for moderbolaget

April-juni Januari - juni Helar
Mkr 2014 2013 2014 2013 2013
Periodens/arets resultat 75 - 98 - -3
Periodens/arets ovrigt totalresultat - - -
Periodens/arets totalresultat 75 - 98 - -3
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Balansrakning for moderbolaget

30 juni 30 juni 31 dec
Mkr 2014 2013 2013
Tillggngar
Materiella anldggningstillgdngar 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 anlédggningstillgangar 7 348 6 003 6 079
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 459 - 146
Ovriga kortfristiga fordringar 16 - 2
Kassa och bank 0 0 15
Summa omsattningstillgangar 475 0 163
Summa tillgangar 7 823 6 003 6242
Eget kapital och skulder
Eget kapital 6 407 2533 2530
Langfristiga rantebarande skulder 1200 3470 3470
Langfristiga skulder till koncernforetag 75 - -
Summa langfristiga skulder 1275 3470 3470
Kortfristiga rantebarande skulder 106 - -
Kortfristiga skulder till koncernforetag = 0 235
Ovriga kortfristiga skulder 35 - 7
Summa kortfristiga skulder 141 0 242
Summa eget kapital och skulder 7 823 6 003 6242
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Ordlista

Avkastning pa eget kapital

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

Belaningsgrad

Réntebarande skulder vid periodens utgang i
relation till fastigheternas redovisade varde i
rapport over finansiell stallning.

Direktavkastning

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter i forhallande till hyresvarde
under perioden.

Fastighetsvarde
Redovisat varde for fastigheter.

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderatt eller
tomtratt.

Fastighetsskatt

Arlig statlig skatt for fastigheter som inte
innehaller bostader och som vid
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 f6ljas 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.

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

Konsten att képa | ratt Iége
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Resultat per aktie
Periodens resultat i relation till vagt
genomsnittligt antal aktier.

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat med tillagg av
finansiella kostnader i relation till finansiella
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

Ratten 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 periodens
hyresintakter.
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