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Stark inledning pa aret

KVARTALET JANUARI-MARS 2016

Hyresintikterna uppgick till 650 mkr (589)

Forvaltningsresultatet uppgick till 340 mkr (265),
vilket motsvarar 2,40 kr per stamaktie (1,84)

Resultat efter skatt uppgick till 654 mkr (506),
motsvarande 4,78 kr per stamaktie (3,72)

Redovisat fastighetsvirde om 31,3 mdkr (27,6)
omfattar 416 direktiagda fastigheter (361)

» Substansvirdet (EPRA NAV) uppgick till 83,50 per
stamaktie (66,46)

» Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till
294 mkr (420), motsvarande 2,04 kr per stamaktie (3,01)

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET

« Styrelsen fértydligade strategin avseende andelen
samhillsfastigheter, vilka pa sikt ska utgéra minst 75
procent av det totala fastighetsvérdet. De finansiella
malen justerades avseende rintetickningsgraden som
ska uppga till minst tva ganger.

» Styrelsen foreslar arsstimman att besluta om en nyemis-
sion av stamaktier om cirka 1 800 mkr med foretradesritt
for Hemfosas stamaktiedgare med teckningsrelation om
1:5 och teckningskurs om 69,00 kr per stamaktie.

e Hemfosa forvéirvade tre samhiéllsfastigheter i Finland
till ett underliggande fastighetsvirde om cirka 500 mkr.

e Hemfosa forvirvade nio samhéllsfastigheter i Norge
genom forvirv av Statens Park i Tensbergs kommun till
ettunderliggande fastighetsvidrde om cirka 420 mkr.

HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)

Hemfosa forvirvade tre samhillsfastigheter i Sverige,
i Vixjo, Uppsala och Géavle, till ett underliggande
fastighetsvirde om cirka 470 mKkr.

Renodling av fastighetsportféljen fortsatte och under
kvartalet avyttrades fem bostadsfastigheter i Gavle till
ett underliggande fastighetsvirde om cirka 170 mkr.
Dirtill genomf6rdes fem styckevisa avyttringar av oprio-
riterade fastigheter till ett underliggande fastighetsvirde
om cirka 160 mKkr.

* Hemfosa tecknade ett tioarigt hyresavtal om elva tusen

kvadratmeter med If Skadeforsidkringitidigare vakanta
ytoriomradet Sodra Porten i M6lndal.
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Forvarv varda
1,4 mdkr

Driftnettot
steg 17%

Foreslar
offensiv
emission

Kommentar fran VD

Under det forsta kvartalet forvarvade vi fastigheter till ett varde av 1,4 mdkr

i Sverige, Norge och Finland och Hemfosa redovisar bade dkad intjanings-
formaga och ett starkare forvaltningsresultat. Andelen samhallsfastigheter
fortsatte att ®ka i linje med var strategi att vaxa ytterligare inom denna fastig-
hetstyp. Mot bakgrund av den starka utvecklingen och var fortsatta tillvaxt-
ambition har vi foreslagit aktiedgarna en offensiv emission som starker vara
mojligheter att fortsatta vaxa med hdg och stabil avkastning.

FORVALTNING

Vi ldgger d&nnu ett starkt och hindelserikt kvartal bakom oss. Var intjaningsformaga ckade

genom forvirv virda cirka 1,4 mdkr pa vara samtliga tre marknader, diaribland vart andra forvirv
i Finland samt flera fullt uthyrda, nybyggda vard- och omsorgsfastigheter i Sverige. Dessutom
avyttrade vi oprioriterade fastigheter till ett virde av 324 mkr som ettled i vart arbete med att
renodla fastighetsbestandet mot en 6kad andel samhéllsfastigheter. Sammantaget innebar det att
samhillsfastigheternas andel av det totala fastighetsvirdet 6kade till 61 procent samtidigt som
koncernens driftnetto steg med 17 procent till 428 mkr. Den positiva utvecklingen under kvartalet
stiarker oss i 6vertygelsen om att vi satsar ritt; att vi med inriktningen pa samhéllsfastigheter kan
uppna okad intjaning och ligre risk.

FORADLING

Hemfosa ir idag det enda borsnoterade bolaget i Sverige med inriktning mot samhillsfastigheter.
Vart tydliga fokus med stabila kassafloden och en position som erkind och kunnig motpart
inom samhiillssektorn utgér en bra plattform for férvirv och fortsatt tillvixt. Under varen 2016
beslutade styrelsen for Hemfosa att fortydliga bolagets fokus mot samhéllsfastigheter genom
att anta strategin att utoka andelen samhaéllsfastigheter till att omfatta minst 75 procent av det
totala fastighetsvirdet. Den geografiska expansionen till Norge och Finland ar viktig for att

na dit. Genom att bredda det geografiska urvalet 6kar vi forutsittningarna att identifiera bra
affirsmaojligheter som passar oss, 4ven i dagens konkurrensutsatta transaktionsmarknad. Den
aktiva marknaden innebir ocksa maéjligheter for oss att renodla portféljen och fortsétta avyttra
oprioriterade fastigheter.

TILLVAXT

Genom att férena langsiktig férvaltning och foradling med ett framgangsrikt transaktionsarbete
har Hemfosa skapat stark tillvixt och hog avkastning till aktiedgarna alltsedan starten for sju

ar sedan. Inledningen av 2016 fortsatte i samma starka anda och vi ser goda forutséittningar att
fortsétta viixa med hog och stabil intjining. Detta ger oss ragiryggen infor den offensiva emission
av stamaktier som vi foreslar fér vara aktiedigare.

Med storre tillgangligt kapital kan vi agera snabbare nir vi identifierar rétt forvirv. Vart mal ar
att sitta pengarnaiarbete sa snart som mojligt genom kloka férvirv. Vi utviarderar intressanta
affdrer pa alla vara tre marknader. En stirkt kassa ger oss ocksa 6kade majligheter att investera
ioch utveckla vara befintliga fastigheter. Det hér ser vi som bra bade for Hemfosa och fér vara
dgare. Vi hoppas pa aktiedigarnas fértroende pa arsstimman som halls idag - och ser fram emot att
fortsitta leverera hogst avkastning bland de noterade fastighetsbolagen i Sverige.

Jens Engwall, VD
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Oversikt

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

Jan-mar Helar

2016 2015 2015
Hyresintakter 650 589 2443
Fastighetskostnader inkl. fastighetsadministration -222 -221 -773
Driftnetto 428 367 1670
Centraladministration -26 -28 -12
Ovriga roérelseintakter och -kostnader 9 -3 [0}
Andel i joint ventures resultat 39 36 255
Finansiella intdkter och kostnader -110 -106 -450
Forvaltningsresultat 340 265 1363
Vardefoérandring fastigheter 498 394 1500
Véardeforandring finansiella instrument -31 -52 -42
Aktuell och uppskjuten skatt -153 -101 -483
Arets resultat 654 506 2339
Ovrigt totalresultat
Periodens omrakningsdifferenser
vid omrakning av utléndska verksamheter 25 -32 -131
Arets totalresultat 679 474 2207
Rapport dver finansiell stallning fér koncernen, mkr

31 mar 31dec

2016 2015 2015
Forvaltningsfastigheter 31340 27 583 29 553
Andelar i joint ventures 121 641 1075
Derivat och &vriga anlaggningstillgangar 7 13 7
Kortfristiga fordringar 337 303 82
Likvida medel 517 551 732
Summa tillgangar 33412 29 091 31449
Eget kapital 11429 9372 10 749
Rantebéarande skulder 19 885 17 880 18 898
Derivat 133 155 103
Uppskjutna skatteskulder 861 533 701
Ovriga skulder 1104 1150 997
Summa eget kapital och skulder 33412 29 901 31449
Rapport 6ver kassafléden for koncernen, mkr

Jan-mar Helar

2016 2015 2015
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 294 420 1220
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1320 -2557 -3943
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 810 2095 2862
Totalt kassafléde -216 -43 138
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Nyckeltal

Finansiella nyckeltal

Jan-mar Helar
2016 2015 2015
Avkastning pa eget kapital, % 23,9 21,4 23,7
Soliditet, %' 34,2 32,2 34,2
Belaningsgrad fastigheter, %' 63,4 64,8 63,9
Skuldsattningsgrad, ggr’ 1,7 1,9 1,8
Rantetackningsgrad, ggr? 3,7 3,2 3,5
Aktierelaterade nyckeltal, stamaktier
Jan-mar Helar
2016 2015 2015
Forvaltningsresultat, kronor per stamaktie 2,40 1,84 9,55
Resultat efter skatt, kronor per stamaktie 4,78 3,72 16,87
Eget kapital, kronor per stamaktie' 73,22 58,90 68,06
Substansvarde (EPRA NAV), kronor per stamaktie' 83,50 66,46 76,63
Kassafléde fran den I6pande verksamheten,
kronor per stamaktie 2,04 3,01 8,43
Utdelning, kronor per stamaktie? 0,75 - 3,00
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 131440 131440 131440
Antal utestdende stamaktier, tusental’ 131440 131440 131440
Aktierelaterade nyckeltal, preferensaktier
Jan-mar Helar
2016 2015 2015
Utdelning, kronor per preferensaktie® 2,50 2,50 10,00
Eget kapital, kronor per preferensaktie' 162,85 162,50 162,85
Antal utestdende preferensaktier, tusental’ 11000 10 000 11000
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Jan-mar Helar
2016 2015 2015
Antal fastigheter’ 416 361 41
Hyresvarde, mkr' 2848 2688 2768
Uthyrningsbar yta, tusen kvm?! 2642 2 545 2607
Fastigheternas verkliga varde, mkr' 31340 27 583 29553
Fastighetsvarde, kronor per kvm' 1862 10 838 1336
Ekonomisk uthyrningsgrad, %' 90,8 90,7 90,4
Overskottsgrad, % 65,8 62,5 68,4
Direktavkastning, % 5,9 6,1 5,8

1 Vid periodens utgang.

2 Resultatandelar i joint ventures ingér ej i forvaltningsresultaten vid berdkning av rantetackningsgrad.

3 P& arsstdmman 2015 faststéalldes utdelning om 3,00 kr per stamaktie och 10,00 kr per preferensaktie med kvartalsvis

utdelning.
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Verksamhetens utveckling

Resultat i sammandrag

Jan-mar Helar
Mkr 2016 2015 2015
Hyresintakter 650 589 2443
Fastighetskostnader inkl. fastighetsadministration -222 -221 -773
Driftnetto 428 367 1670
Centraladministration -26 -28 -12
Ovriga rérelseintékter och -kostnader 9 -3 (0]
Andel i joint ventures resultat 39 36 255
Finansiella intdkter och kostnader -110 -106 -450
Forvaltningsresultat 340 265 1363
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 498 394 1500
Vardeférandring finansiella instrument -31 -52 -42
Arets resultat fore skatt 808 606 2821
Aktuell skatt -3 -2 -5
Uppskjuten skatt -150 -99 -478
Arets resultat 654 506 2339
Ovrigt totalresultat
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter 25 -32 -131
Arets totalresultat 679 474 2207

FORSTA KVARTALET JANUARI-MARS 2016

Hemfosa genomforde under det forsta kvartalet ett antal transaktioner i enlighet med strategin
att fokusera fastighetsbestdndet mot samhillsfastigheter. Totalt férvirvades samhillsfastigheter
till ett underliggande fastighetsvirde om 1,4 mdkr. Hemfosa fortsatte att etablera sig som en
bredare nordisk aktér inom samhaéllsfastigheter genom forvirv av tre fastigheter i Finland till

ett underliggande fastighetsvirde om 500 mkr och férvirv av nio fastigheter i Norge till ett
underliggande fastighetsvirde om 420 mkr. Resterande forvirv omfattade samhéllsfastigheter i
Sverige till ett underligggande fastighetsvirde om 470 mkr. Samtidigt fortsatte under kvartalet
renodlingen av portf6ljen genom avyttring av oprioriterade fastigheter som inte lingre passarin
iverksamheten till ett underliggande fastighetsvirde om totalt 324 mkr.

Driftnetto

Hyresintdkterna for kvartalet uppgick till 650 mkr (589). Den uthyrningsbara ytan f6r Hemfosas
fastighetsportf6lj uppgick den 31 mars 2016 till totalt 2 642 tusen kvadratmeter (2 545). Genom-
snittlig hyresintdkt per kvadratmeter uppgick till 1 205 kronor (1 213) fér Samhallsfastigheter
och till 761 kronor (752) per kvadratmeter for Ovriga fastigheter. Uthyrningsgraden uppgick till
90,8 procent (90,7).

Fastighetskostnaderna uppgick till 222 mkr (221), vilket motsvarade 79 kronor per kvadrat-
meter uthyrningsbar yta (87). Overskottsgraden uppgick till 65,8 procent (62,5) och direktavkast-
ningen for hela portféljen till 5,9 procent (6,1).

Driftnettot uppgick till 428 mkr (367), vilket dr en 6kning med 61 mkr eller 17 procent.
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Forvaltningsresultat

Kvartalets forvaltning av fastighetsportfoljen gav ett férvaltningsresultat pa 340 mkr (265),
vilket dr en 6kning med 28 procent jaimfort med féregaende ar och forklaras frimst av den stérre
fastighetsportféljen. Forvaltningsresultat per stamaktie uppgick till 2,40 kronor (1,84) efter
beaktande av preferensaktiernas foretriadesritt till resultatet.

Centraladministrativa kostnader uppgick till 26 mkr (28).

Resultat fran andelar i joint ventures uppgick till 39 mkr (36), vilket frimst genererades fran
innehavet i Soderport Holding AB, och utgjordes av 26 mkr (27) i forvaltningsresultat, 11 mkr
(23) i virdeokningar av fastigheter och finansiella instrument samt 2 mkr (-14) i skatter och
ovriga poster.

Finansiella intdkter och kostnader paverkades positivt av bade ligre rdntenivaer och mins-
kade marginaler vid nyupplaning. Den genomsnittliga laneportféljen var hogre dn foregaende
ar, vilket bidrog till hogre finansiella kostnader relativt sett. Den genomsnittliga rédntan per den
31 mars 2016 uppgick till 2,06 procent (2,30). Hemfosa arbetar till stérsta del med rorlig rdantai
sinalaneavtal och hanterar rinterisken genom rinteswappar och riintetak. Vissa laneavtal som
ingatts innehaller villkor om rédntegoly, vilket betyder att Hemfosa inte fullt ut kan tillgodorékna
sig det ldgre rénteldget da STIBOR 3-méanadersrinta varit negativ. Belaningsgraden uppgick till
63,4 procent (64,8).

Foérandringar i verkligt varde

Hemfosas fastighetsportf6lj hade under kvartalet en orealiserad vardeforédndring pa 478 mkr
(323), framst genererad av projektvinster och fordandrade avkastningskrav.

Réinteswappar och rantetak hade per den 31 mars 2015 ett negativt verkligt virde om 132 mkr
(154). Den orealiserade negativa virdeforindringen pa rinteswappar och rintetak uppgick till
31 mkr (52) under aret.

Skatt

Den nominella skattesatsen i Sverige dr 22 procent, i Norge 25 procent och i Finland 20 procent.
Inkomstskatten férdelas i Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat pa tva poster; aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt beriknas pa arets skattepliktiga resultat, vilket kan
varalidgre dn det redovisade resultatet. Den effektiva skatten for Hemfosa uppgick till 19 procent
a7).

Den aktuella skattekostnaden uppgick till 3 mkr (2) och den uppskjutna skattekostnaden
uppgick till 150 mkr (99), varav 152 mkr (101) var hanforligt till temporéra skillnader i forvalt-
ningsfastigheter. Ovriga poster avser uppskjutna skatteintikter och -kostnader hinforliga till
omvirdering av derivat och skatteméssiga underskott samt genomforda fastighetstransaktioner.

Hemfosa har inga pagaende skatteréttsliga tvister.

Kvartalets resultat
Kvartalets resultat uppgick till 654 mkr (506), vilket motsvarade 4,78 kronor per stamaktie
(3,72) efter beaktande av preferensaktiernas foretradesrétt till resultatet.

Ovrigt totalresultat

Omrikningen av den norska och finska verksamheten har under kvartalet genererat en omrak-
ningsdifferens i 6vrigt totalresultat om 25 mkr (-32). Uppskjuten skatt hanforlig till poster inom
ovrigt totalresultat uppgick till 7 mkr (0).

Kassafléde
Kvartalets kassaflode fran den 16pande verksamheten uppgick till 294 mkr (420), vilket motsvarade
2,04 kronor per stamaktie (3,01). Det minskade kassafldet fran den 16pande verksamheten
ar frimst relaterat till storre férvirv. Investeringsverksamheten paverkade kassaflédet med
-1320 mkr (-2 557), varav investeringar i befintliga fastigheter -146 mkr (-94), forvéirv av dotter-
bolag och fastigheter -1 383 mkr (-3 338), avyttring av dotterbolag och fastigheter 300 mkr (890)
samt 6vriga poster —-92 mkr (-8).

Finansieringsverksamheten paverkade arets kassaflode med 810 mkr (2 095). Under kvartalet
utdelades 127 mkr (25) till Hemfosas aktiedgare. Sammantaget fordndrades likvida medel med
-216 mkr (-43) under kvartalet.
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Segmentsredovishing

Hemfosa har, for redovisning och uppfdljning, delat upp sin verksamhet i tre
segment. Segmentsindelningen ar baserad pa de olika marknaderna Sverige,
Norge och Finland i férsta hand och fastighetstyperna Samhallsfastigheter och
Ovriga fastigheter i andra hand.

Segmentet Sverige utgor det storsta segmentet som bidrar med 88 procent (94) av hyresintikterna.
Sverige kommer dven fortsidttningsvis att utgora tyngdpunkten i Hemfosas fastighetsportfolj,
iven om ambitionen ir att 6vriga segment ska vixa. I nedanstaende tabeller presenteras Hemfosas
driftnetto samt ett urval av nyckeltal for kvartalet och senaste helaret, dels uppdelat per segment
och dels totalt for koncernen.

I pajdiagrammen illustreras storleken pa de tva fastighetstyperna Samhéllsfastigheter och
Ovriga fastigheter, dir Samhillsfastigheter bidrar med 65 procent (62) av kvartalets driftnetto
och utgor 61 procent (57) av Hemfosas fastighetsvérde.

Sverige Norge Finland Totalt
Jan-mar  Helar Jan-mar  Helar Jan-mar  Helar Jan-mar Helar

Driftnetto (mkr) 2016 2015 2015 2016 2015 2015 2016 2015 2015 2016 2015 2015
Hyresintakter 573 551 2247 58 38 196 19 - (o] 650 589 2443
Fastighetskostnader

Drift -132  -128 -4M 0 -1 -2 -1 - (6] -134  -129 -413

Underhall -44 -42 =191 -1 -1 -3 0 - 0 -46 -43 -194

Fastighetsskatt =21 -22 -83 -1 0 -2 -1 - 0 -23  -22 -86
Fastighets-
administration -19 -27 -78 0] [0} -2 0] - 0] -20 -27 -81
Driftnetto 356 332 1482 56 36 187 17 - (o] 428 367 1670
Periodens nyckeltal, Sverige Norge Finland Totalt
31 mar 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Hyresvarde, mkr 2518 2484 244 204 85 - 2848 2688
Uthyrningsbar yta', tkvm 2429 2436 149 109 64 - 2642 2 545
Verkligt varde fastigheter, mkr 26 688 24 572 3581 30N 1071 - 31340 27583
Antal fastigheter 381 353 30 8 5 - 416 361
Direktavkastning, % 5,8 6,0 6,7 6,7 6,6 - 5,9 6,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,7 89,9 99,4 100,0 100,0 - 90,8 90,7
Hyreskontraktens atersta-
ende loptid, ar 55 5,4 9,2 10,1 9,2 - 6,0 5,8

1 exklusive garage
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85%
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fastighets-
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Driftnetto per fastighetstyp Verkligt varde per fastighetstyp
Koncernen jan-mar 2016 Koncernen 31 mar 2016

39%

. Samhallsfastigheter . Samhaéllsfastigheter

. Ovriga fastigheter . Ovriga fastigheter

SVERIGE

Sverige 4r Hemfosas huvudmarknad med en tydlig tyngdpunkt pa Samhéllsfastigheter. Ett aktivt
transaktionsarbete bedrivs for att ytterligare renodla portféljen mot denna fastighetstyp, &ven
om bestandet framgent kommer att innehalla Ovriga fastigheter, som kompletterar portfoljen pa
ett onskvirt sitt. Geografiskt har det svenska bestandet tyngdpunkt i Stockholms-, Géteborgs-
och Oresundsregionerna, men #ven tillviixtkommuner i mellersta Sverige och utmed Norr-
landskusten. Storstadsregionerna Stockholm och Géteborg utgor cirka 40 procent av det totala
fastighetsvirdet. De storsta hyresgisterna i Sverige dr Polismyndigheten, Hirnésands kommun
och Domstolsverket. Per den 31 mars 2016 utgjorde det svenska fastighetsbestandet 85 procent av
Hemfosas fastighetsvirde.

Utveckling under kvartalet

Under kvartalet forvirvades tre samhéllsfastigheter i Viaxjo, Uppsala och Gévle till ett underlig-
gande fastighetsvirde om 466 mkr. I det svenska fastighetsbestandet hirrérde 55 procent (53) av
hyresintdkterna och 58 procent (58) av driftnettot frdn Samhéllsfastigheter.

Under kvartalet har fastighetsportfoljen fortsatt renodlats och inom Ovriga fastigheter avyttra-
des fem bostadsfastigheter i Gévle. Dartill genomfordes fem styckevisa avyttringar av oprioriterade
fastigheter. Totalt avyttrades fastigheter under kvartalet till ett underliggande fastighetsvirde om
324 mkr.

Hemfosa har tecknat hyresavtal for tidigare vakanta ytor i en kontorsfastighet i Mélndal. Den
stora nyuthyrningen, tillsammans med hyresgidstanpassning och upprustning, ar ett viktigt stegi
att férnya omradet S6dra Porten i M6lndal. Fastigheten i M6lndal bestér av 16 olika byggnader. En av
de storre av dessa upprustas nu till ett modernt, flexibelt kontor samt byggs till med cirka tva tusen
kvadratmeter och far dirmed en total uthyrningsbar yta om elva tusen kvadratmeter. Hemfosa
har tecknat ett tioarigt hyresavtal med If Skadeforsikring fér hela ytan. Beriknad inflyttning i de
upprustade och anpassade lokalerna ar juni 2017.

Segmentet Sverige dr uppdelat i fem regioner, dir region Stockholm och Mellan bidrar med
relativt sett det hogsta driftnettot. Segmentet stod for 88 procent (94) av hyresintikterna och
83 procent (90) av driftnettot under kvartalet. Den ekonomiska uthyrningsgraden fér segmentet
uppgick till 89,7 procent (89,9) och direktavkastningen for segmentet uppgick till 5,8 procent (6,0).
Den ldgre direktavkastningen ér en foljd av virdeutvecklingen pa fastigheterna.
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Jan-mar Helar

Segment Sverige (mkr) 2016 2015 2015
Hyresintakter 573 551 2247
Fastighetskostnader

Drift -132 -128 -41

Underhall -44 -42 -191

Fastighetsskatt -21 -22 -83
Fastighetsadministration -19 -27 -78
Driftnetto 356 332 1482
Hyresvéarde, mkr' 2518 2484 2518
Uthyrningsbar yta, tkvm®? 2429 2436 2 451
Verkligt varde fastigheter, mkr' 26 688 24 572 25999
Antal fastigheter' 381 353 388
Direktavkastning, % 58 6,0 5,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, %' 89,7 89,9 89,5
Hyreskontraktens aterstaende |6ptid, ar' 55 54 54

1 vid periodens utgang

2 exklusive garage

Driftnetto per fastighetstyp
Sverige jan-mar 2016

42%
356
mkr
58%

. Samhallsfastigheter

. Ovriga fastigheter

Driftnetto per region
Sverige jan-mar 2016

16% 16% \

356
22% mkr 24%

22%

. Norr . Syd
. Mellan Vast
Stockholm

Verkligt varde per fastighetstyp

Sverige 31 mar 2016

46% 26 689
mkr

54%

. Samhallsfastigheter

. Ovriga fastigheter

Verkligt varde per region
Sverige 31 mar 2016

15% 18%

19% 26 689

mkr 53
26%
. Norr . Syd
. Mellan Vast
Stockholm
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NORGE

Hemfosa har sedan bérjan av 2015 varit etablerat pa den norska marknaden och per den 31
mars 2016 stod fastighetsbestandet i Norge for elva procent av Hemfosas totala fastighetsvirde.
Fastigheterna ir frimst belégna i Osloregionen och bestar uteslutande av samhillsfastigheter
med alltifran kontor och rittsvisende till skola, vard och omsorg bland verksamheterna. De
storsta hyresgésterna dr Hggskolen i Oslo og Akershus, NAV Arbeids- og Velferdsforvaltningen
och Hogskolen i @stfold. Hemfosa har byggt upp en forvaltningsorganisation i Norge som ar
dimensionerad for att hantera ett vixande fastighetsbestand.

Utveckling under kvartalet

Under kvartalet forvirvade Hemfosa omradet Statens Park, i Tensbergs kommun séder om Oslo,
bestaende av nio samhillsfastigheter till ett underliggande fastighetsvirde om 414 mkr. Fastig-
heterna omfattar totalt cirka 30 tusen kvadratmeter uthyrningsbar yta samt tomter med cirka
42 tusen kvadratmeter mark, déir en avtomterna ar detaljplanerad fér en ny byggnad.

Norge stod for nio procent (sex) av kvartalets hyresintidkter och 13 procent (tio) av driftnettot.
Den ekonomiska uthyrningsgraden fér segmentet uppgick till 99,4 procent (100,0). En légre ekono-
misk uthyrningsgrad jamfort med foregaende period beror pa en férvirvad vakans i samband med
forvarvet av Statens Park. Direktavkastningen for segmentet uppgick till 6,7 procent (6,7).

Jan-mar Helar

Segment Norge (mkr) 2016 2015 2015
Hyresintakter 58 38 196
Fastighetskostnader

Drift 0] -1 -2

Underhall -1 -1 -3

Fastighetsskatt -1 [0} -2
Fastighetsadministration 0] (e] -2
Driftnetto 56 36 187
Hyresvarde, mkr' 244 204 206
Uthyrningsbar yta, tkvm®?2 149 109 19
Verkligt varde fastigheter, mkr! 3581 30mn 3042
Antal fastigheter’ 30 8 21
Direktavkastning, % 6,7 6,7 6,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, %' 99,4 100,0 100,0
Hyreskontraktens aterstdende 16ptid, ar' 9,2 10,1 10,2

1 vid periodens utgang

2 exklusive garage

HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL) DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2016 11



3%
andel av
koncernens
fastighets-
varde

FINLAND

Finland dr den tredje marknaden som Hemfosa, i slutet av 2015, etablerade sig pa och fastighets-
bestandet bestar uteslutande av Samhéllsfastigheter med fokus pa landets storre stéder. Per den
31 mars 2016 utgjorde fastighetsbestandet i Finland tre procent av Hemfosas fastighetsvirde.
Hemfosa arbetar med att etablera en forvaltningsorganisation i Finland.

Utveckling under kvartalet
Under kvartalet forvirvades tre samhéllsfastigheter i sdra Finland till ett underliggande fastig-
hetsvirde om cirka 500 mKkr. Tva av fastigheterna ir belidgna i Tammerfors, landets tredje storsta
stad och innefattar en universitetsbyggnad, respektive en kontorsbyggnad. Den tredje fastigheten,
ett myndighetshus, dr beldgen i Brahestad strax soder om Uledborg. Samtliga fastigheter ar fullt
uthyrda.

Finland stod for tre procent av kvartalets hyresintidkter och fyra procent av driftnettot. Den
ekonomiska uthyrningsgraden for segmentet uppgick till 100,0 procent och direktavkastningen
uppgick till 6,6 procent, beriknat pa ett forvintat driftnetto under en tolvmanadersperiod.

Jan-mar Helar

Segment Finland (mkr) 2016 2015 2015
Hyresintakter 19 - 0]
Fastighetskostnader

Drift -1 - 0]

Underhall 0 - 0

Fastighetsskatt -1 - 0]
Fastighetsadministration (e] - 0]
Driftnetto 17 - o
Hyresvarde, mkr' 85 - 45
Uthyrningsbar yta, tkvm®?2 64 - 37
Verkligt varde fastigheter, mkr' 1071 - 512
Antal fastigheter’ 5 - 2
Direktavkastning, % 6,6 - 7.4
Ekonomisk uthyrningsgrad, %' 100,0 - 100,0
Hyreskontraktens aterstaende 1&6ptid, ar' 9,2 - 8,6

1 vid periodens utgang

2 exklusive garage
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Aktuell intjaningsférmaga

Nedan presenteras aktuell intjiningsférmaga pa tolvmanaders basis per den 31 mars 2016.
Aktuell intjiningsformaga ir endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presente-
ras enbart for illustrationsindamal vars syfte dr att presentera intidkter och kostnader pa arsbasis
givet fastighetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestimd
tidpunkt. Uppgifterna inkluderar inte eventuella effekter av fastighetstransaktioner.

Koncernens intjdningsférmaga

Mkr 31 mar 2016
Hyresintakter 2596
Fastighetskostnader -671
Fastighetsadministration -70
Driftnetto 1855
Centraladministration N4
Andel i joint ventures resultat 126
Finansiella intékter och kostnader -445
Forvaltningsresultat 1422

Foljande information utgér underlag for den bedémda intjiningsférmagan.

Kontrakterade hyresintikter pa arsbasis (inklusive tilligg och beaktade hyresrabatter) samt
ovriga fastighetsrelaterade intékter per den 31 mars 2016 utifran gillande hyreskontrakt.

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

Fastighetsskatten har beriknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvirde och tomtritts-
avgild per den 31 mars 2016.

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

Hemfosas resultatandelar fran joint ventures ir beriknade enligt samma antaganden som for
Hemfosa med beaktande av resultatandelens storlek.

Bedémningen av intjiningsféormaga antar inga finansiella intékter.

Finansiella kostnader har beréknats utifran bolagets faktiska genomsnittliga rinteniva per den
31 mars 2016, som uppgick till 2,06 procent.

Intjaningsférmagan for den utlindska verksamheten har riknats om till valutakurserna per
den 31 mars 2016

Foljande valutakurser &r tillampade: NOK/SEK om 0,9802 och EUR/SEK om 9,2323
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Fastighetsbestandet

Hemfosas fastighetsbestand domineras av fastighetstypen Samhallsfastig-
heter men bestar dven av Ovriga fastigheter. Hemfosa arbetar malmedvetet
for att renodla fastighetsbestandet mot Samhallsfastigheter, som under det
forsta kvartalet 2016 utgjorde 60 procent av hyresintdkterna i koncernen
och ambitionen &r att andelen ska 6ka. Fastighetsbestandet har vuxit dven
geografiskt i och med férvarv av Samhallsfastigheter i Norge och Finland.
Darmed betraktar sig Hemfosa som en nordisk aktér pd marknaden for sam-
hallsfastigheter.

Det totala fastighetsbestdndet omfattade per den 31 mars 2016 totalt 416 fastigheter (361). Fastig-
heterna hade ett totalt verkligt virde om 31,3 mdkr (27,6), varav Samhillsfastigheter utgjorde
19,2 mdkr (15,8) motsvarande 61 procent. Den sammanlagda ytan var 2 642 tusen kvadratmeter
(2 545) med ett hyresvirde om 2 848 mkr (2 688).

Verkligt varde per segment Verkligt varde per fastighetstyp
31 mar 2016 31 mar 2016

. Sverige . Samhallsfastigheter
[ ] Norge . Ovriga fastigheter
. Finland

INVESTERINGAR, FORVARV OCH AVYTTRINGAR

Totala investeringar i fastigheter uppgick till 1 529 mkr (3 410), varav 1 383 mkr (3 316) avsag
forvarv av fastigheter och 146 mkr (94) investeringar i befintlig fastighetsportfolj. Renodlingen
av portféljen innebar att Hemfosa avyttrade oprioriterade fastigheter, som inte lingre passade in
iverksamheten, i hela portfoljer savil som styckevisa avyttringar av fastigheter. De ssmmanlagda
avyttringarna under kvartalet uppgick till 324 mkr (939).

Investeringar, forvarv och avyttringar Sverige Norge Finland Totalt

per segment, 31 mar 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015

Investeringar i befintliga fastigheter, mkr 146 94 0] - - - 146 94
varav Samhéllsfastigheter 73 40 ) - - - 73 40

Forvarv av fastigheter, mkr 470 421 414 2895 500 - 1383 3316
varav Samhéllsfastigheter 469 397 414 2895 500 - 1382 3292

Avyttringar av fastigheter, mkr 324 939 - - - - 324 939

varav Samhéllsfastigheter - - - - - - _ _
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SAMHALLSFASTIGHETER
Hemfosa inriktar sin verksamhet mot fastighetstypen Samhéllsfastigheter med hyresgéster som
driver direkt eller indirekt skattefinansierade verksamheter sasom skola, rittsvisende, vard,
omsorg och myndigheter. En fastighet definieras av Hemfosa som Samhiéllsfastighet om direkt eller
indirekt skattefinansierade hyresgister star fér minst 70 procent av hyresintékterna.
Sambhaillsfastigheter bidrog under kvartalet med 60 procent (56) av Hemfosas hyresintikter.
Specialiseringen mot Samhillsfastigheter ger Hemfosa en unik position pa sina marknader och
bolaget har pa kort tid etablerat sig som en betydande och kraftfull aktér. Hemfosas strategi dr att
fortsédtta vixa inom Samhallsfastigheter som bidrar med stabila kassafloéden och oftast har langre
avtalstider. Vid kvartalets slut utgjorde Samhéllsfastigheter 61 procent (57) av fastighetsbestan-
dets totalavirde.

Utveckling under kvartalet
Under kvartalet férvirvade Hemfosa 15 stycken Samhéllsfastigheter till ett virde om 1,4 mdkr och en
sammanlagd uthyrningsbar ytaom 72 tusen kvadratmeter.

I Sverige férviarvades under det forsta kvartalet tre samhéllsfastigheter, vari hyresgésterna
bedriver verksamheter inom skola, vard och omsorg.

I Norge forvirvades under kvartalet nio samhillsfastigheter, som utgér omréadet Statens Park
i Tonsbergs kommun s6der om Oslo, till ett underliggande fastighetsvirde om 414 mkr. Fastig-
heterna omfattar totalt cirka 30 tusen kvadratmeter uthyrningsbar yta samt tomter med cirka
42 tusen kvadratmeter mark, dir en av tomterna ér detaljplanerad for en ny byggnad.
Under kvartalet forvirvades tre samhéllsfastigheter i sodra Finland till ett underliggande fastig-
hetsvirde om cirka 500 mkr. Tva av fastigheterna dr beldgna i Tammerfors, landets tredje storsta
stad, och innefattar en universitetsbyggnad for Tammerfors universitet samt en kontorsbyggnad,
vilken &r fullt uthyrd, till det finska skatteverket. Den tredje fastigheten, ett myndighetshus, ar
beldgen i Brahestad strax soder om Uleaborg och rymmer polismyndigheten, dklagarmyndigheten
och kronofogdemyndigheten.

Samhalisfastigheter

Rétts- Vard/ B
Nyckeltal per fastighets- Skola Kontor vadsende Omsorg Ovrigt Totalt
kategori, 31 mar 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Hyresvarde, mkr 497 439 535 450 332 321 276 214 9 25 1648 1450
Uthyrningsbar yta', tkvm 378 335 421 356 243 233 245 193 10 21 1297 1137
Verkligt varde
fastigheter, mkr 5960 4917 5828 4542 3918 3626 33252294 138 408 19170 15787
Antal fastigheter 57 51 50 41 40 38 105 47 7 8 259 185
Direktavkastning?, % 6,0 6,3
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 94,9 95,2
Hyreskontraktens
aterstaende 16ptid, ar 7,0 6,9

1 exklusive garage

2 enligt intjaningsférmaga

OVRIGA FASTIGHETER

Ovriga fastigheter bestar av samtliga fastigheter som inte kan definieras som Samhillsfastigheter
och utgors framst av kontor och logistik- och lagerbyggnader. Fastighetstypen stod for 40 procent
(44) av Hemfosas hyresintdkter under kvartalet .

Hemfosas kontorsfastigheter som inte klassificeras som Samhillsfastigheter dr centralt
belidgnaiframforallt de tva storstadsregionerna Stockholm och Géteborg, men dven i tillvixtkom-
muner sasom Visteras, Karlstad, Sundsvall, Umea och Lulea.

Logistik- och lagerfastigheterna ar frimst beléigna pa attraktiva ligen i nirheten av de stora
Europavégarna vid viktiga transportknutpunkter, i huvudsak i sddra och mellersta Sverige. Bland
Hemfosas logistikfastigheter dr en 6vervigande andel moderna byggnader med stor flexibilitet i
anviandningen.
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Utveckling under kvartalet

Under kvartalet har fastighetsportfsljen fortsatt renodlats och inom Ovriga fastigheter avyttrades
fem bostadsfastigheter i Gavle. Dartill genomfordes fem styckevisa avyttringar av oprioriterade
fastigheter. Totalt avyttrades fastigheter under kvartalet till ett underliggande fastighetsvirde om
324 mkr.

Ovriga fastigheter

Logistik/

Nyckeltal per fastighetskategori, Kontor Lager Ovrigt Totalt

31 mar 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Hyresvarde, mkr 675 691 305 294 220 253 1200 1238
Uthyrningsbar yta', tkvm 571 611 521 515 253 282 1345 1408
Verkligt varde fastigheter, mkr 6636 6355 3545 3292 1990 2150 12171 11796
Antal fastigheter 66 77 35 34 56 65 157 176
Direktavkastning?, % 58 6,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 85,3 85,5
Hyreskontraktens aterstdende |&ptid, ar 4,5 43

1 exklusive garage

2 enligt intjaningsférmaga

FASTIGHETSBESTANDETS MARKNADSVARDE

Marknadsvirdet pa Hemfosas forvaltningsfastigheter har bedémts av externa, oberoende fastig-
hetsvirderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och erfarenhet bade av omradet samt
kategori av fastigheter som virderats. De oberoende virderarna tillhandahéller marknadsvérdet
pakoncernens portfolj av férvaltningsfastigheter varje kvartal.

Varderingsteknik

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

Direktavkastningskrav som anviands i kalkylen har hérletts ur férsédljningar avjamfoérbara
fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av férrdantningskrav dr bedomningen av objektets
framtida hyresutveckling, virdeférdndring och eventuella foradlingsmojligheter samt fastig-
hetens underhallsskick. Viktiga virdeparametrar dr lige, hyresniva samt vakansgrad. For varje
fastighet upprittas ett kassafldde som striicker sig minst fem ar framat i tiden. Pa intédktssidan
anvinds gillande hyresavtal. For vakanta ytor gors en berdkning genom en individuell bedomning
for varje fastighet. Inflationsantagandet ér for Sverige 1,0 procent under 2016 och fér 2017 och
framat 2,0 procent. For Norge dr inflationsantagandet 2,5 procent och for Finland 2,0 procent.
Fastighetskostnaderna bedéms utifran en arlig historik. Som grund for virderingen ligger en
nuvirdesberikning av kassaflédet samt nuvirdet av marknadsvirdet vid kalkylperiodens slut.

Det vigda direktavkastningskravet uppgick till 6,4 procent (6,8), vilket kan jaimfoéras med
ett genomsnittligt direktavkastningskrav pa 6,4 procent per den 31 december 2015. Den viigda
kalkylrantan for nuvirdesberikning av kassaflodet och restviardet uppgick till 7,6 procent (7,9)
respektive 8,5 procent (8,7).

Virdet pa Hemfosas fastighetsportfolj uppgick till 31 340 mkr (27 583). Den totala férindringen
under perioden uppgick till 1,8 mdkr (2,9) varav 1,4 mdkr (3,3) avser forviarvade fastigheter,

146 mkr (94) avser virdehdjande investeringar i fastigheterna, 20 mkr (71) avser realiserad
viardeférandring och 478 mkr (323) avser orealiserad virdeférandring. Fastigheter till ett viarde
om 324 mkr (939) har avyttrats under perioden. Omrikningsdifferenser fér perioden uppgick till
83 mkr (-) hanforliga till forviarvi Norge och Finland.
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Férandring i fastighetsportféljens Sverige Norge Finland Totalt
verkliga vdrde per segment, 31 mar 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Ingdende varde for aret 25999 24718 3042 - 512 - 29553 24718
Forvarvade fastigheter 470 421 414 2895 500 - 1383 3316
Investeringar i befintliga fastigheter 146 94 0 - - - 146 94
Avyttrade fastigheter -324  -939 - - - - -324  -939
Realiserad vardeférandring

i periodens resultat 20 71 - - - - 20 71
Orealiserad vardeférandring

i periodens resultat 377 207 47 ne 54 - 478 323
Omrakningsdifferenser - - 78 - 5 - 83 -
Utgaende verkligt virde 26 688 24 572 3581 30m 1071 - 31340 27583
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Andelar i joint ventures

Hemfosa ir per den 31 mars 2016 deléigare i fyra joint ventures. Agandet regleras av aktiefigaravtal
som ger dgarna lika stor beslutanderétt, det vill séiga ingen av deldgarna har bestimmande inflyt-
ande. Hemfosa redovisar innehaven som aktier och andelar i joint ventures i Rapport 6ver finansiell
stillning. Resultatandel i joint ventures redovisas inom koncernens férvaltningsresultat, men
utgor inte en del av Hemfosas utdelningsgrundande resultat.

Séderport  Gardermoen Ovriga
Holding AB Utvikling AS bolag’ Totalt
31 mar 31 mar 31 mar 31 mar
Mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Kapitalandel 863 610 323 - 25 30 1211 640
Agarandel % 50 50 65 - 50 50
Resultatandel, jan-mar 40 36 0 - -1 (e} 39 36
Varav:
Forvaltningsresultat 26 27 0 - 0 (0] 26 27
Vardefoérandring fastigheter 37 39 0 - 0 - 37 39
Vardefoérandring finansiella instrument -26 -16 0 - - - -26 -16
Uppskjuten skatt -7 -7 0 - - - -7 -7
Ovrigt 10 -7 (0] - -1 - 9 -7

SODERPORT HOLDING AB
Hemfosa dger Soderport Holding AB tillsammans med AB Sagax, 50 procent vardera. Séderport
dgde per den 31 mars 2016 fastigheter for 5,7 mdkr (5,1) med tyngdpunkt i Stockholms- och
Goteborgsomradet. Hemfosas resultatandel fran Séderport uppgick for kvartalet till 40 mkr (36)
varav 26 mKkr (27) avser forvaltningsresultat, 37 mkr (39) virdeforindringar i fastighetsbestandet,
-26 mkr (-16) virdeférindringar pa finansiella instrument, -7 mkr (~7) avser uppskjuten skatt
samt 6vriga poster om 10 mKkr (-7).

Under kvartalet har S6derport arbetat vidare med férvaltningen av fastigheterna, framforallt
med inriktning pa nyuthyrning.

Soderport dgde per den 31 mars 2016 55 fastigheter.

Soéderport Holding AB 31 mar
Mkr 2016 2015
Hyresintékter jan-mar, mkr 136 128
Arets totalresultat jan-mar, mkr 60 77
varav Hemfosas andel (50%) 30 39
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 5706 5068
Réantebarande 1an, mkr 3206 3210
Uppskjuten skatteskuld, mkr 251 ne
Derivat, negativt varde, mkr 464 496
Eget kapital, mkr 1726 1216
varav Hemfosas andel (50%) 863 608
Antal fastigheter 55 45
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 667 613
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GARDERMOEN CAMPUS UTVIKLING AS
Hemfosa dger Gardermoen Campus Utvikling AS (GCU) tillsammans med Aspelin Ramm Eiendom
AS, ett norskt fastighetsutvecklingsforetag,.

GCU ska diga och utveckla ett omrade vid Gardermoens flygplats, niira Oslo, till en viktig natio-
nell kompetenspark inom vard och omsorg. GCU kontrollerar sammanlagt omkring 12,5 hektar
mark varav cirka hilften &r detaljplanelagd. Enligt faststélld detaljplan kan byggnader upp till
totalt 68 tusen kvadratmeter uppforas. GCU dr Hemfosas storsta utvecklingsprojekt och det
forstaisitt slag for bolaget sett till inriktning. Satsningen &r helt i linje med Hemfosas strategi;
att fokusera pa samhillsfastigheter med stabila kassafléden och fanga méjligheterna pa en rorlig
fastighetsmarknad.

Den forsta etappen av investeringen i GCU innefattar projektering och byggnation av
ett specialistsjukhus vid Gardermoen i Norge. GCU har tecknat ett 25-arigt hyresavtal med
Landsforeningen for Hjerte og Lungesyke (LHL). LHL ska samlokalisera verksamheterna av
tva befintliga specialistsjukhus till det nya sjukhuset nér detta dr firdigbyggt. Byggnadsarbetet
avseende sjukhuset pabérjades under 2015 och det beriknas sta fardigt i januari 2018.

I slutet av 2015 tecknade GCU avtal med Ullensaker kommun om att uppfora ett nytt
lokalmedicinskt center i anslutning till LHLSs sjukhus. Projektytan uppgar till cirka atta tusen
kvadratmeter och byggstart &r planerad till viren 2016 med fardigstédllande beriknat till januari
2018. Kommunen har tecknat ett 30-arigt hyresavtal. Fastigheten &r fullt uthyrd.

Hemfosas investering i GCU uppgick den 31 mars 2016 till 323 mkr.

Hemfosa har klassificerat andelarna som ett joint ventures i enlighet med IAS 28. Trots att
Hemfosa dger majoriteten av aktiernai GCU har Hemfosa inte bestdimmande inflytande vad giller
visentliga dgarfragor. Enligt aktiedigaravtalet kraver verksamhetsnéra beslut enighet i GCUs
styrelse och de av styrelsen godkénda projektplanerna styr i detalj framdrivande av projekten.

Gardermoen Campus Utvikling AS 31mar

Mkr 2016 2015

Fastigheternas marknadsvarde, mkr 425 -

Réantebéarande 1an, mkr - -

Eget kapital, mkr 478 -
varav Hemfosas andel (65%) 3n -

Antal fastigheter 2 -

OVRIGA ANDELAR | JOINT VENTURES
Hemfosa éger tillsammans med Smebab Kommersiellt Holding AB, ett bolag inom Skanska-
koncernen, 50 procent vardera, Géstgivaregatan Holding AB. Gistgivaregatan ir ett projektut-
vecklingsbolag med syfte att utveckla och féradla handelsfastigheten Tellus 4 i S6dertélje. Planer
finns for renovering och upprustning av de kommersiella lokalerna pa en total yta om cirka tio
tusen kvadratmeter.

Hemfosa dger tillsammans med Culmen AB, 50 procent vardera, Culmen Stréangnés IT AB.
Culmen Stringnés IT AB &r ett projektutvecklingsbolag med syfte att utveckla och foriadla
fastigheter. Under slutet av 2015 avyttrade bolaget kvarvarande mark med tillhérande byggritter.
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Finansiering

EGET KAPITAL

Hemfosas egna kapital uppgick per den 31 mars 2016 till 11 429 mkr (9 372), vilket motsvarar

en soliditet pa 34,2 procent (32,2). Hemfosa har som finansiellt mal att soliditeten ska 6verstiga

30 procent. Moderbolagets egna kapital uppgick till 8 979 mkr (8 598) per den 31 mars 2016.
Under kvartalet har 127 mkr delats ut.

RANTEBARANDE SKULDER

Hemfosas rantebirande skulder uppgick per den 31 mars 2016 till 19 949 mkr (17 952) varav
18 717 mkr (16 714) avsag lan fran kreditinstitut, 1 200 mkr (1 200) obligationslan, 17 mkr (18)
séljarreverser och 15 mkr (20) avsag dvriga skulder. Hemfosa har en revolverande kredit om
1300 mkr (1 300), varav 11 mkr (118) var outnyttjat vid kvartalets utgdng. Dirutéver har koncer-
nen tre checkkrediter om totalt 475 mkr (325), varav 455 mkr var outnyttjat per den 31 mars 2016.
Koncernen har 1an som ir upptagna i norska kronor avseende det norska fastighetsbestandet samt
lan upptagnaieuro for det finska fastighetsbestandet.

Koncernens réantebiarande skulder till externa kreditgivare motsvarade 63,4 procent (64,8)
av fastighetsportf6ljens verkliga virde. Genomsnittlig rinta per den 31 mars 2016 uppgick till
2,06 procent (2,30). STIBOR 3-manader har under hela kvartalet varit negativ. Koncernen har i
vissa fall ingatt 1dneavtal som innehéaller bestimmelser om riintegolv, vilket innebér att STIBOR
3-manader inte kan vara negativ. Dessa laneavtal gor att Hemfosa inte fullt ut kan tillgodorikna
sig det 14gre rinteldget.

Riéntebindning uppdelat pa instrument den 31 mars 2016

Krediter, Swap, Réantetak, Belopp, Andel,

mkr mkr mkr mkr %

<lar 18114 -4 688 -2 695 10 731 54%
1-2 ar 1766 385 384 2535 13%
2-3ar o] 3520 1902 5422 27%
3-4ar 29 783 o] 812 4%
4-5 ar o] (0] 409 409 2%
>5 ar 39 (0] o] 39 0%
Summa 19 949 o o 19 949 100%

Ingdngna avtal om rénteswappar och réntetak med en total volym om 8 495 mkr har beaktats med avtalade réntenivder och
|6ptider. De underliggande lanen 16per med en rérlig ranta i huvudsak baserad pa STIBOR 3-maén.

Hemfosa arbetar till stérsta del med rérlig rinta i laneavtalen och hanterar rénterisken genom
rinteswappar och rantetak. Genom att begrinsa rénterisken 6kar forutsdgbarheten i Hemfosas
forvaltningsresultat och férindringar i rintenivéer far inte fullt genomslag pa koncernens
riantekostnader. Nominellt virde pa Hemfosas utestaende rinteswappar per den 31 mars 2016
ar 5 800 mkr (7 039) och rintetak 2 695 mkr (1 056). Med hansyn till ingdngna riantederivat och
riantetak, tillsammans med de 1an som l6per med fast rinta, ir 51,6 procent (52,6) av Hemfosas
laneportfslj rantesikrad. Under kvartalet har nya avtal om rantetak om 409 mkr ingatts. En
marknadsmissig premie foér rdntetaken har erlagts. Den genomsnittliga aterstaende riantebind-
ningstiden uppgick vid kvartalets utgang till 1,2 ar (1,5).
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Radntebindning, rdanteswappar den 31 mars 2016

Nominellt Snittrdnta Marknadsvarde,

belopp, mkr ranteswappar, % mkr

<lar 112 0,8% -3
1-2 ar 385 0,1% -4
2-3ar 3520 11% -10
3-4 ar 783 11% -17
4-5 ar o] 0% (0]
>5 ar o] 0% (0]
Totalt 5800 1,0% -134

Nettoforiandringen av rantebdrande skulder under kvartalet var 1 051 mkr (2 126). Under kvar-
talet har nya lan tagits upp pa totalt 1 018 mkr avseende tilltridda fastigheter i Finland, Norge
och Sverige. Amorteringar under kvartalet uppgick totalt till 85 mkr (511) varav 31 mkr (457)
avsag amortering vid forsiljning av fastigheter och 54 mkr (19) avsag l6pande amortering enligt
laneavtal.

For lan som forfaller under 2016 beddmer Hemfosa att sannolikheten dr hog for refinansiering
till marknadsméssiga villkor.

Vid periodens utgadng uppgick det sammanlagda verkliga viirdet pa rinteswappar och rintetak
till -132 mkr (-154). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,5 ar (2,9). Samtliga
rianteswappar hade ett negativt verkligt virde per den 31 mars 2016.

Forfallostruktur rantebarande skulder den 31 mars 2016

Nominelit Andel, Lanerinta, Nettoranta Summa,

belopp, mkr % mkr derivat, mkr’ mkr

2016 1566 8% 255 38 293
2017 6 687 34% 288 46 334
2018 6 488 33% 207 36 244
2019 1098 6% 101 2 103
2020 3343 17% 41 ) 41
2021- 767 4% 47 ) 47
Totalt 19 949 100% 940 122 1062

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

MEDARBETARE
Antalet medarbetare uppgick per den 31 mars 2016 till 60 (57), varav 26 (25) var kvinnor. Hemfosa
har kontor i Nacka (huvudkontor), G6teborg, Harnésand, Karlskrona, Karlstad, Kristianstad,
Sundsvall, Visteras, Virnamo, Vixjo och Oslo.

I samband med férvirvet avsamhillsfastigheter i Finland har arbetet med att etablera en
forvaltningsorganisation i Helsingfors pabérjats.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

FOR KONCERN OCH MODERBOLAG

Hemfosa utsitts 1opande for olika risker som kan fa betydelse for bolagets framtida verksamhet,
resultat och finansiella stidllning. Finansiering samt organisationsstruktur och arbetsprocesser
ar centrala riskomraden fér Hemfosa som arbetar strukturerat och kontinuerligt med att hantera
dessa och andra risker och osikerhetsfaktorer. Mer information om Hemfosas risker och hante-
ring av dessa finns i arsredovisningen fér 2015 pé sid 36-39 och 86-88.

I och med forvirv av fastigheter i sdvil Norge som Finland under 2015 dr koncernen numera
exponerad for valutarisk. Med valutarisk avses investeringar, intdkter och kostnader i utlindsk
valuta dir valutakursernas férindring paverkar arets resultat och évrigt totalresultat. Hemfosas
valutarisk har identifierats att uppkomma dels avseende eget kapital i utlindska dotterbolag, dels
avseende nettoflodena i utlindsk valuta samt i samband med férvérv och férsiljning av utlindska
bolag och fastigheter da oftast en affér forhandlas och avtalas en tid fore tilltridde eller frantride
sker och Hemfosa dr exponerat fér valutaskiftningar under tiden ddremellan. Hemfosa ir saledes
exponerat mot savil valutafléden som mot forédndring av valutakurs. For nirvarande har bolaget
inte ingatt nagra valutasidkringar men arbetar kontinuerligt med fragestéllningen och det ska inte
uteslutas att bolaget kan komma att ingé valutasikringar fran tid till annan.

Kanslighetsanalys, 31 mars 2016

Féréndring, Resultateffekt,

% mkr

Kontrakterade hyresintakter enligt intjaningsférmaga +/-1 +/-26
Ekonomisk uthyrningsgrad enligt intjdningsférmaga +/-1 +/-26
Fastighetskostnader enligt intjaningsférmaga +/-1 -/+7
Driftnetto enligt intjaningsférmaga +/-5 +/-93
Foérandring av valutakurser SEK/NOK +/-10 +/-13
Foérandring av valutakurser SEK/EUR +/-10 +/-39
Réantekostnader vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelage’ +/-1 -81/+12
Rantekostnader vid férandring av genomsnittlig ranteniva? +/-1 -/+200
Omvérdering av réantederivat vid forskjutning av rantekurvor +/-1 +/-131

1 Med hansyn till derivatavtal

2 Utan hansyn till derivatavtal
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AKTIEN OCH AGARE

Bolagets stamaktie dr sedan den 21 mars 2014 noterad pa Nasdaq Stockholm Mid Cap under
kortnamnet "HEMF”. Bolagets preferensaktie dr sedan den 12 december 2014 noterad pa
Nasdaq Stockholm Mid Cap under kortnamnet "HEMF PREF”.

Per den 31 mars 2016 uppgick antalet aktier i Hemfosa till 142 440 207, varav 131 440 208
stamaktier och 10 999 999 preferensaktier. Det totala antalet roster uppgick till 132 540 207,9.
Varje stamaktie berittigar till en rost och varje preferensaktie till en tiondels rost.

Sista betalkurs den 31 mars 2016 uppgick till 89,25 kronor fér stamaktien och 159,00
kronor for preferensaktien. Det totala borsviardet uppgick till 13 480 mkr. Per den 31 mars 2016
hade Hemfosa 16 081 aktiedigare, varav svenska investerare, institutioner och privatpersoner dgde
65,2 procent av aktierna och 63,2 procent av rosterna. Utldndska institutionella investerare dgde
34,8 procent av aktierna och 36,8 procent av résterna.

Agarférdelning, 31 mars 2016

Antal aktier Andel av
Agare Stamaktier Preferensaktier Aktiekapital RoOster
Fjarde AP-fonden 13 218 166 - 9,3% 10,0%
Lansférsakringar Fondforvaltning AB 10132 533 - 71% 7,6%
Kapan Pensioner 6 863 562 - 4,8% 52%
AMF Forsakring och fonder 6 767 901 - 4,8% 51%
Lannebo Fonder 5575328 - 3,9% 4,2%
Handelsbanken Fonder AB RE JPMEL 5212 2N - 37% 3,9%
Swedbank Robur fonder 4728721 300 000 3,5% 3,6%
JPM Chase NA 3262826 - 2,4% 2,5%
Styrelse och ledning 6 774 909 57779 4,8% 51%
Ovriga 68 904 051 10 642 220 55,7% 52,8%
Summa 131440 208 10 999 999 100,0% 100,0%

FORSLAG TILL ARSSTAMMA 2016

Hemfosa Fastigheters utdelningspolicy innebir att utdelningen langsiktigt ska uppga till 60 procent
av det utdelningsgrundande resultatet. Med utdelningsgrundande resultat avses férvaltnings-
resultat med avdrag for betald skatt och andel i joint ventures resultat. Det utdelningsgrundande
resultatet uppgick for aret till 1103 mkr.

Styrelsen foreslar att, fér rikenskapséret 2015, arsstimman beslutar om utdelning till igarna
av stamaktier med 4,20 kronor per stamaktie med utbetalning kvartalsvis om 1,05 kronor per
stamaktie. Foreslagna avstimningsdagar dr 21 april, 10 juli, 10 oktober 2016 samt 10 januari 2017.
Vidare foreslar styrelsen att arsstimman beslutar om utdelning till igarna av preferensaktier
med 10,00 kronor per preferensaktie med utbetalning kvartalsvis om 2,50 kronor per preferens-
aktie med avstimningsdagar 10 juli, 10 oktober 2016 samt 10 januari och 10 april 2017. Foreslagen
utdelning motsvarar 60 procent av det utdelningsgrundande resultatet fér 2015. Sammanlagt
uppgér den féreslagna utdelningen enligt ovan till totalt 662 048 863,60 kronor.

Styrelsen har vidare fattat ett beslut om foretridesemission under forutsittning av arsstim-
mans godkinnande. Styrelsen foreslar att de nya stamaktier som kan komma att emitteras enligt
styrelsens beslut om féretridesemission ska ge ritt till utdelning i enlighet med ovan, fran och
med den dag de blivit inférda i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken. Under forutséttning
att arsstimman godkinner styrelsens beslut om foretridesemission ska en utdelning fér tillkom-
mande stamaktier kunna uppga till h6gst 105 000 000,00 kronor.

Styrelsen har vidare foreslagit att arsstimman ska bemyndiga styrelsen att fatta beslut om
nyemission av stamaktier. Styrelsen foreslar att de nya stamaktier som kan komma att emitteras
med stod av bemyndigandet ska ge rétt till utdelning i enlighet med ovan, fran och med den dag
de blivitinférda i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken. Vid ett maximalt utnyttjande
avbemyndigandet ska en utdelning for tillkommande stamaktier kunna uppga till hégst
51903 666,00 kronor.
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VERKSTALLANDE DIREKTORENS FORSAKRAN

Verkstillande direktoren forsikrar att denna delarsrapport ger en rattvisande 6versikt av
bolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver visentliga risker och
osiikerhetsfaktorer som bolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Nacka 19 april 2016
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org. nr 556917-4377)

Jens Engwall
Verkstillande direktor

Denna delarsrapport har varit foremal fér granskning av bolagets revisorer, se vidare revisorernas
granskningsrapport sid 32.

Hemfosa offentliggér informationen i denna delarsrapport enligt lagen om virdepappers-
marknaden fredagen den 19 april 2016, klockan 07.30.

FINANSIELL KALENDER
Delérsrapport januari-juni 2016 21 juli 2016
Delarsrapport januari-september 2016 9 november 2016

Bokslutskommuniké januari-december 2016 17 februari 2017

KONTAKTINFORMATION
Hemfosa Fastigheter AB

Telefon +46 8 448 04 80
Besoksadress Hastholmsvéigen 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 sammandrag

Rapport over resultat och totalresultat for

koncernen

Jan-mar Helar
Mkr 2016 2015 2015
Hyresintakter 650 589 2443
Fastighetskostnader inkl. fastighetsadministration -222 -221 -773
Driftnetto 428 367 1670
Centraladministration -26 -28 -12
Ovriga rérelseintékter och -kostnader 9 -3 [0}
Andel i joint ventures resultat 39 36 255
Finansiella intékter och kostnader -10 -106 -450
Forvaltningsresultat 340 265 1363
Vardeférandring fastigheter, realiserad 20 71 91
Véardeférandring fastigheter, orealiserad 478 323 1409
Véardefoérandring finansiella instrument, realiserad - - 3
Vardeférandring finansiella instrument, orealiserad -31 -52 -45
Arets resultat fére skatt 808 606 2821
Aktuell skatt -3 -2 -5
Uppskjuten skatt -150 -99 -478
Arets resultat 654 506 2339
Ovrigt totalresultat
Poster som har omférts eller kan omféras till periodens resultat
Periodens omrakningsdifferenser
vid omrakning av utléndska verksamheter 25 -32 =131
Arets totalresultat 679 474 2207
Arets resultat hanférligt till:
Moderbolagets dgare 652 514 2324
Innehav utan bestdmmande inflytande 2 -8 15
Arets resultat 654 506 2339
Arets totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets dgare 677 482 2191
Innehav utan bestémmande inflytande 2 -8 16
Arets totalresultat 679 474 2207
Arets resultat per stamaktie,
fore och efter utspadning, kronor 4,78 3,72 16,87
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Rapport éver finansiell stallning for koncernen

31 mar 31dec
Mkr 2016 2015 2015
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 31340 27 583 29553
Andelar i joint ventures 121 641 1075
Ovriga anldggningstillgdngar 7 13 7
Summa anldggningstillgangar 32558 28 237 30635
Kortfristiga fordringar 337 303 82
Likvida medel 517 551 732
Summa omsittningstillgangar 854 854 814
SUMMA TILLGANGAR 33412 29 091 31449
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare 1415 9368 10 737
Innehav utan bestdmmande inflytande 14 4 12
Eget kapital 11429 9372 10 749
Langfristiga réntebarande skulder 18 005 17 697 17 228
Ovriga langfristiga skulder 137 157 106
Uppskjutna skatteskulder 861 533 701
Summa langfristiga skulder 19 003 18 387 18 035
Kortfristiga rantebérande skulder 1880 183 1670
Ovriga kortfristiga skulder 1100 1149 994
Summa kortfristiga skulder 2980 1332 2664
Summa skulder 21983 19719 20699
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33412 29 091 31449
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Rapport éver forandringar i koncernens
eget kapital

Eget kapital hanforligt

till moderbolagets aktiedgare Innehav
Balanserad utan
Ovrigt Omrdk-  vinstinkl. bestim-  Totalt
Aktie- tillskjutet nings- arets mande Eget
Mkr kapital kapital reserv resultat Summa inflyt. kapital
Ingaende eget kapital 2015-01-01 71 5549 - 3317 8938 12 8949

Transaktioner med koncernens dgare jan-mar 2015
Tillskott fran och virdedverféringar till 4gare

Emissionskostnader - -2 - - -2 - -2
Utdelning, preferensaktier - - - -50 -50 - -50
Summa transaktioner med koncer-

nens dgare - - - -50 -50 - -50
Totalresultat jan-mar 2015 - - -32 514 482 -8 474
Utgaende eget kapital 2015-03-31 71 5547 =32 3781 9 368 4 9372

Transaktioner med koncernens dgare apr-dec 2015
Tillskott fran och virdedverféringar till dgare

Nyemission, preferensaktier 1 165’ - - 166 - 166
Utdelning preferensaktier - - - -107 -107 - -107
Utdelning stamaktier - - - -394 -394 - -394

Forandringar i dgarandel i dotterbolag
Foérvarv av dotterbolag med innehav

utan bestdmmande inflytande - - - -4 -4 4 -
Avyttring av delagt dotterbolag - - - - - -20 -20
Summa transaktioner med

koncernens agare 1 165 - =505 =339 -16 =355
Totalresultat apr-dec 2015 - - -100 1809 1709 23 1733
Utgaende eget kapital 2015-12-31 72 5713 =132 5084 10737 12 10749
Ingaende eget kapital 2016-01-01 72 5713 -132 5084 10737 12 10749

Transaktioner med koncernens
dgare jan-mar 2016 - - - - - - -

Totalresultat jan-mar 2016 - - 25 652 677 2 679

Utgaende eget kapital 2016-03-31 72 5713 -107 5737 1415 14 11429

1 Preferenskapitalet utgér 162,85 kronor per preferensaktie, totalt 1791 mkr.

HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL) DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2016 27



Rapport 6ver kassafloden for koncernen

Jan-mar Helar
Mkr 2016 2015 2015
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 340 265 1363
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet -40 -36 -264
Betald inkomstskatt 0 -8 o
Kassafléde fran den Iépande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 300 223 1100
Kassafléde fran forindringar i rérelsekapital
Forandringar av rorelsefordringar -255 -208 22
Forandringar av rérelseskulder 249 405 98
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 294 420 1220
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltningsfastigheter -10 -17 -103
Avyttring av forvaltningsfastigheter 7 4 45
Investeringar i befintliga fastigheter -146 -94 -566
Forvarv av dotterbolag -1373 -3321 -4 491
Avyttring av dotterbolag 293 886 1378
Forvarv av joint ventures - - -221
Ovrigt -92 -14 14
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1320 -2 557 -3943
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission - - 165
Upptagna laneskulder 990 2637 4240
Amortering av laneskulder -54 -517 -1101
Losen av befintliga swapavtal - - -43
Utbetald utdelning till aktieagare -127 -25 -399
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 810 2095 2862
Arets kassafléde -216 -43 138
Kursdifferens i likvida medel 2 o] (0]
Likvida medel vid arets bérjan 732 594 594
Likvida medel vid arets slut 517 551 732
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NOT 1 SEGMENTSINFORMATION

Sverige Norge Finland Summa
Jan-mar Jan-mar Jan-mar Jan-mar
Mkr 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Hyresintakter 573 551 58 38 19 - 650 589
Fastighetskostnader
Drift -132 -128 (o] -1 -1 - -134 -129
Underhall -44 -42 -1 -1 0] - -46 -43
Fastighetsskatt -21 -22 -1 0] -1 - -23 -22
Fastighetsadministration -19 -27 (0] 0 (0] - -20 -27
Driftnetto 356 332 56 36 17 - 428 367
Centraladministration -26 -28
Ovriga rorelseintékter och -kostnader 9 -3
Andel i joint ventures resultat 39 36
Finansiella intakter och kostnader -110 -106
Foérvaltningsresultat 340 265
Vardefoérandring fastigheter 498 394
Vardeférandring finansiella instrument =31 -52
Arets resultat fore skatt 808 606

NOT 2 REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport i sammandrag fér koncernen har uppréttats i enlighet med International Accounting
Standards (IAS) 34 Delarsrapportering samt tillampliga bestdmmelser i drsredovisningslagen. Delarsrapporten
fér moderbolaget har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Deldrsrapport. For koncernen
och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och berdkningsgrunder tilldmpats som i den senaste ars-
redovisningen. Samtliga belopp i denna delarsrapport anges i miljoner kronor, mkr, om annat ej anges. Belopp
inom parentes avser jamférande period under féregadende ar. Avrundningsdifferenser kan férekomma.

NOT 3 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Upprattande av delarsrapporter kraver att féretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt anta-
ganden som paverkar redovisningen. Viktiga uppskattningar och bedémningar framgar av Not 25 i arsredovis-
ningen 2015.

NOT 4 FINANSIELLA INSTRUMENT

Hemfosa varderar sina finansiella instrument enligt verkligt varde eller upplupet anskaffningsvarde i Rapport
over finansiell stalining beroende pa instrumentets klassificering. Finansiella instrument omfattar hyresford-
ringar, derivat och likvida medel bland tillgdngarna och réntebdrande skulder, derivat och leverantérsskulder
bland skulderna. Derivat redovisas till dess verkliga varde enligt Niva 2-vardering. Hemfosa har bindande
ramavtal, kallade ISDA-avtal, avseende derivathandel, vilka medfér att Hemfosa kan kvitta finansiella skulder
mot finansiella tillgangar i hdndelse av motpartens obestand eller annan handelse, sa kallad nettning. Ingen
kvittning sker fér narvarande.

Redovisat varde Verkligt vidrde
Finansiella instrument, mkr 31mar  3ldec 31mar  3ldec
2016 2015 2016 2015
Tillgdngar varderade till verkligt varde 2 2 2 2
Tillgédngar varderade till upplupen anskaffningsvéarde 529 766 529 766
Skulder varderade till verkligt varde 134 103 134 103
Skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde 19 973 18 987 19 973 18 987

NOT 5 FINANSIERING

Betraffande férandringar i finansiering hanvisas till sid 20-21i denna deldrsrapport.

NOT 6 NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncernen &ger andelar i joint ventures, se sid 18-19 i denna delarsrapport. Per den 31 mars 2016 hade koncer-
nen borgensataganden fér skulder i joint ventures uppgaende till 127 mkr (). Koncernen hade per den 31 mars
2016 inga fordringar pa joint ventures.

NOT 7 VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Inga véasentliga handelser har intraffat efter periodens utgang.
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Resultatrakning for moderbolaget

Jan-mar Helar
Mkr 2016 2015 2015
Nettoomsattning 8 12 53
Ovriga externa kostnader -8 -9 -33
Personalkostnader -4 -7 -30
Avskrivningar (¢] 0] (¢]
Rorelseresultat -6 -4 -10
Resultat fran andelar i koncernféretag - - 850
Ranteintakter och liknande resultatposter 3 88 286
Réantekostnader och liknande resultatposter -2 -44 -173
Resultat efter finansiella poster -5 40 953
Bokslutsdispositioner
Mottagna och lamnade koncernbidrag - - -187
Resultat efter bokslutsdispositioner -5 40 765
Skatt - - -
Arets resultat -5 40 765

Rapport 6ver resultat och ovrigt totalresultat

for moderbolaget

Jan-mar Helar
Mkr 2016 2015 2015
Arets resultat -5 40 765
Arets 6vrigt totalresultat
Poster som har eller kan omfdéras till periodens resultat
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandska verksamheter - - -
Arets totalresultat -5 40 765

For perioden januari-mars 2016 redovisade moderbolaget ett resultat efter skatt pa -5 mkr (40).
Moderbolagets arvode for central- och fastighetsadministrativa tjanster fran koncernféretag upp-

gick under perioden till 8 mkr (12). Moderbolagets investeringar i verksamheter i andra lander

skapade valutakursdifferenser om 7 mkr (-32) och redovisas inom rintekostnader och liknande

resultatposter.
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Balansrakning for moderbolaget

31 mar 31dec
Mkr 2016 2015 2015
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar 0 0 (e]
Andelar i koncernfoéretag 4199 2876 3527
Langfristiga fordringar hos koncernféretag - 5460 523
Uppskjuten skattefordran 24 - 24
Summa anldggningstillgangar 4223 8 336 4 074
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 7732 2749 7103
Ovriga kortfristiga fordringar 10 13 13
Kassa och bank 7 34 286
Summa omséttningstillgangar 7 749 2828 7 402
SUMMA TILLGANGAR 11972 11164 11476
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital 72 71 72
Fritt eget kapital 8 907 8527 8913
Eget kapital 8 979 8598 8 985
Obligationslan 1200 1200 1200
Langfristiga skulder till koncernféretag - 75 -
Summa langfristiga skulder 1200 1275 1200
Kortfristiga skulder till koncernféretag 1676 1170 1101
Ovriga kortfristiga skulder nz 90 190
Summa kortfristiga skulder 1793 1260 1291
Summa skulder 2993 2535 2491
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11972 1164 11476
Stédllda séakerheter och ansvarsférbindelser
Stéllda sékerheter
Andelar i koncernféretag 4199 2876 3527
Ansvarsférbindelser
Borgensataganden fér skulder i koncernféretag 133N 1n472 12639
Borgensataganden fér skulder i joint ventures 127 - -

Moderbolaget hade per den 31 mars 2016 ett eget kapital om 8 979 mkr (8 598), varav bundet eget

kapital uppgick till 72 mkr (71).

Per den 31 mars 2016 hade moderbolaget langfristiga rintebirande obligationslan om

1200 mkr (1 200), exklusive kostnader i samband med upplaningen. Koncerninterna skulder

uppgick till1 676 mkr (1 245) och koncerninterna fordringar uppgick till 7 732 mkr (8 209).
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Granskningsrapport

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

INLEDNING

Vihar utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapporten) for Hemfosa Fastigheter AB (publ.) per den 31 mars 2016 och den tremana-
dersperiod som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och verkstédllande direkt6ren som

har ansvaret for att uppritta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ir att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Enga-
gements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets
valda revisor. En éversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som dr ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning
och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgérder. En 6versiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jaimfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgirder som vidtas vid

en oversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan séikerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstdndigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har dirfér inte den séikerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstindigheter som ger
oss anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt visentligt, ir upprittad fér koncernens del i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Stockholm den 19 april 2016
KPMG AB

Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Avkastning pa eget kapital

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

Beldningsgrad

Ré&nteb&rande skulder vid periodens utgang
irelation till fastigheternas verkliga varde
irapport 6ver finansiell stallning.

Direktavkastning

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

Eget kapital per stamaktie

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i férhallande till hyresvarde vid
periodens utgang.

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderatt eller
tomtratt.

Forvaltningsresultat per stamaktie

Periodens forvaltningsresultat, reducerat med
preferensaktiernas foretréddesratt till utdelning,
irelation till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

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

1AS

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

IFRS

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

Kassaflode fran den I6pande verksamheten per
stamaktie

Kassafléde fran den l6pande verksamheten,
reducerat med preferensaktiernas foretradesratt
till utdelning for perioden, i relation till vagt
genomsnittligt antal stamaktier.

Marknadsvaérde fastigheter
Fastigheternas marknadsvarde enligt extern
vardering.

Preferenskapital
Preferensaktiens emissionskurs multiplicerat med
antalet preferensaktier.

Resultat per stamaktie

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

Rénteswap

Avtal mellan tva parter om byte av rantevillkor pa
1&n i samma valuta. Bytet innebér att den ena
parten far byta sin rérliga rénta 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.

Réntetak

Ett réntesékringsinstrument dar langivaren
betalar en rorlig réanta upp till en i forvag bestamd
réanteniva. Avsikten med ett réantetak &r att
reducera ranterisken.

Rantetackningsgrad

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

Sambhallsfastigheter

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

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i relation till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Substansvdrde per stamaktie (EPRA NAV)
Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till
preferenskapitalet, med aterldggning av derivat
och uppskjuten skatteskuld enligt rapport 6ver
finansiell stélining, i relation till antal stamaktier
vid delarsrapportens utgang.

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

Tomtratt

R&tten att nyttja och obegransat éverlata en
fastighet utan att &ga den. Avyttring av tomtratt
omfattas av samma regelverk som vid avyttring
av fastighet som innehas med dganderéatt.

Utdelningspolicy

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

Verkligt varde fastigheter

Utifrdn marknadsvarde gér Hemfosa en intern
fastighetsvardering dar pdgaende projekt
avseende nyproduktion dar hyresgasten ej flyttat
in redovisas till det Idgsta av nedlagda kostnader
och marknadsvarde.

Bverskottsgrad
Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintakter.

AFFARSIDE

STRATEGI

Hemfosa ska langsiktigt &ga, utveckla och férvalta samhéllsfastigheter och
skapa varde genom att aktivt delta i en féranderlig fastighetsmarknad i syfte att
skapa en langsiktig, hég och stabil avkastning.

FINANSIELLA MAL

« Hemfosa ska leverera hégst avkastning bland noterade svenska fastighetsbo-
lag dver en femarsperiod.

« Soliditeten ska langsiktigt uppga till minst 30 procent.
« Rantetackningsgraden ska langsiktigt uppga till minst 2 ggr.

UTDELNINGSPOLICY

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 60 procent av férvaltningsresultatet

exklusive resultatandel fran joint ventures och efter betald skatt. Fran detta
belopp avraknas forst utdelning for preferensaktier, resterande belopp kan
utdelas till stamaktieagare.

Hemfosa ska skapa langsiktig hdg och stabil tillvixt med starkt kassafléde
genom att:

utveckla och féradla fastighetsbestandet

skapa och bibehalla langsiktiga hyresgéastrelationer genom marknadsoriente-
rad och professionell fastighetsférvaltning

utveckla l&ngsiktiga relationer med statliga myndigheter, landsting och kom-
muner samt privata operatdrer av samhallsfastigheter

utoka andelen samhéllsfastigheter till att omfatta minst 75 procent av det
totala fastighetsvardet

Hemfosa ska vara aktiv pa den nordiska transaktionsmarknaden i syfte att:
* skapa tillvaxt

« maximera avkastning i férhallande till risk

* generera transaktionsvinster
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