DELARSRAPPORT
JANUARI - MARS 2017

NYCKELTAL
Jan-mar Heldr
2017 2016 2016
Hyresintakter, mkr 722 650 2642
Driftnetto, mkr 454 428 1817
Overskottsgrad, % 62,9 65,8 68,8
Foérvaltningsresultat, mkr 447 340 1812
- per stamaktie, kr 2,66 2,31 11,49
Resultat efter skatt, mkr 986 654 3583
- per stamaktie, kr 6,02 4,59 23,25
Kassafldde fran ldpande verksamhet
fore forandring i rérelsekapital, mkr 312 300 1260
- per stamaktie, kr 1,81 1,92 7,76
Fastighetsvarde, mdkr 35,8 31,3 34,7
- varav samhéllsfastigheter, % 65 61 65
Substansvarde EPRA/NAV, kr 100,89 80,61 93,87
Soliditet, % 42,7 34,2 41,2

® Hyresintakterna uppgick till 722 mkr (650)

® Forvaltningsresultatet uppgick till 447 mkr (340), vilket motsvarar
2,66 kr per stamaktie (2,31)

® Resultat efter skatt uppgick till 986 mkr (654), motsvarande 6,02 kr
per stamaktie (4,59)
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Hemfosa

FASTIGHETER
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH
EFTER KVARTALET

® Hemfosa tecknade i mars ett villko-
rat avtal om att bli helagare till det
specialistsjukhus och lokalmedicinska
center i Gardermoen, Norge, som
Hemfosa idag saméger i ett joint
venture

® Hemfosa emitterade obligationer om
750 mkr

® Hemfosas joint venture Séderport
Holding AB investerade for 352 mkr
och avyttrade for 979 mkr
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Detta ar Hemfosa

Hemfosa kombinerar l1&ngsiktig forvaltning av ett véxande
fastighetsbestdnd med forvarv och forsélining av fastigheter
- allt med malet att starka bolagets stallning som den ledande

aktdoren inom samhallsfastigheter i Norden. Fastighetsbestandet

med hdég andel skattefinansierade hyresgaster innebar stabila
intadktsfldden och god avkastning. Bolagets stamaktie ar note-
rad sedan mars 2014 och preferensaktien sedan december
2014, bada pa Nasdag Stockholm.

Verkligt varde Hyresintakter
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Affarsidé

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

Strategi

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

utveckla och foradla fastighetsbe-
standet

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

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

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

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

 skapa tillvaxt

« maximera avkastning i férhallande
till risk

generera transaktionsvinster
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Kommentar fran VD

Starkt finansiell flexibilitet

Viinledde 2017 med en stark utveckling for det forsta kvartalet
med 6kning av savil driftnetto som férvaltningsresultat. Med en
god virdetillvixt i bade Sverige och Norge 6kar vart EPRA/NAV
som visar en mycket stark utveckling av det 1angsiktiga substans-
virdet i Hemfosa.

Aktivitetsmissigt var kvartalet relativt lugnt med en nagot
avvaktande marknad i Sverige, vilket jag tror speglar en osékerhet
avseende den skatteutredning som i mars limnades till regeringen
och vilka konsekvenser den kan fa. Hemfosa foljer nogsamt utveck-
lingen och utvirderar dess effekter pa var verksamhet.

Vigenomforde 4nda ett antal styckevisa férvirv och forsilj-
ningarilinje med var strategi att renodla bestandet till samhills-
fastigheter och ser moéjligheter till fler intressanta affareri Sverige
framaét.

Vi tog ocksa ytterligare tag om marknaden i Norge dir vi
uppfor ett specialistsjukhus och ett lokalmedicinskt center i
joint venture-bolaget Gardermoen Campus Utvikling AS (GCU).
Vihar nu tecknat ett villkorat avtal om att bli heldgare till dessa

"Sammantaget ser vi intressanta
dppningar pa samtliga vara tre
marknader.”

Hemfosa blir helagare
i Gardermoen

Hemfosa ar samagare till Gardermoen
Campus Utvikling AS (GCU), som ager och
utvecklar ett omrade vid Gardermoens flyg-
plats till en viktig nationell kompetenspark
inom vard och omsorg. | mars 2017 teck-
nade Hemfosa ett villkorat avtal om att bli
heldgare av specialistsjukhuset och det
lokalmedicinska centret nar byggnaderna
blir fardigstallda i boérjan av 2018. Vidareut-
vecklingen av omradet kommer fortsatt ske
i samarbete med Aspelin Ramm, i en of6r-
andrad joint venture-struktur.

dabyggnaderna forvintas vara firdigstillda i februari 2018. Vi
ser fler intressanta mojligheter i omradet kring Gardermoen som
vi kommer fortsitta att planera och utveckla tillsammans med
deldgaren Aspelin Ramm Eiendom AS.

I Finland dr Hemfosa fortfarande lite av en rookie dér vi
fokuserar pa att kartligga och identifiera bra férviirv av samhills-
fastigheter, nu med egen personal pa plats.

Sammantaget ser vi intressanta 6ppningar pa samtliga vara
tre marknader. Nu fortsitter vi att arbeta metodiskt och intensivt
for att hitta och genomféra de ratta transaktionerna for Hemfosa,
savil enstaka fastigheter som storre portfoljer, samtidigt som vi
investerar for att utveckla och foridla var befintliga fastighets-
portfolj.

Finansiellt upplever jag att flera vindar blaser i rétt riktning
for Hemfosas vidkommande. En nagot tuffare rintemiljo skapar
intressanta mojligheter for oss och tillgdngen till kapital /finansie-
ring har forbattrats. Vart senast emitterade obligationslan om 750
mkr 6vertecknades, till en lagre kostnad 4n i december, vilket jag
ser som ett bevis pa att det finns ett gediget fértroende for
Hemfosa. Vi ser ocksa stor efterfragan pa certifikatmarknaden till
braprisséttning. Att ansoka om mandat att genomfora en nyemis-
sion och samtidigt féresla stimman att mojliggora aterkép avegna
aktier kan lata motségelsefullt, men ir ytterligare ett sitt for oss
att skapa flexibilitet fér att dver tid fa en optimal kapitalstruktur
och for att kunna ageraiolika framtida scenarier.

Vivill ha en sa stor finansiell handlingsfrihet som mgjligt nér vi
fortsitter viixa, girna med bade sma steg och stora kliv.

Jens Engwall, VD
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Verksamhetens utveckling

PERIODEN JANUARI-MARS 2017

Resultat

Jan-mar Heldr
Mkr 2017 2016 2016
Hyresintakter 722 650 2642
Driftnetto 454 428 1817
Foérvaltningsresultat exklusive
resultatandel fran joint ventures 312 301 1270
Forvaltningsresultat inklusive
resultatandel fran joint ventures 447 340 1812
Vardeférandringar i fastigheter 738 498 1594
Vardeférandringari finansiella
instrument 12 -31 18
Skatt =211 -153 160
Resultat 986 654 3583
Driftnetto

Hyresintikterna for perioden uppgick till 722 mkr (650). Okningen
uppgar till 11 procent och férklaras frimst av omférhandlingar,
nyuthyrningar och indexupprikning enligt hyreskontrakt. Den
uthyrningsbara ytan for Hemfosas fastighetsportfolj uppgick den
31 mars 2017 till totalt 2 624 tusen kvadratmeter (2 642). Uthyr-
ningsgraden uppgick till 91,6 procent (90,8).
Fastighetskostnaderna uppgick till 246 mkr (201) och
kostnaden for fastighetsadministration uppgick till 23 mkr (21).
Overskottsgraden uppgick till 62,9 procent (65,8). Foriandringen
forklaras fraimst av att andelen hyresavtal med triple-net minskat
samt enstaka forsédkringsskador dir Hemfosa tagit kostnaden men
forsdkringsersittningen inte betalats ut till fullo per balansdagen.
Direktavkastningen for hela portf6ljen var 5,38 procent (5,9).

Forvaltningsresultat
Centraladministrativa kostnader uppgick till 30 mkr (26).
Finansiella kostnader uppgick till 115 mkr (110). Den genom-
snittliga rdntan per den 31 mars 2017 uppgick till 1,98 procent
(2,006).
Resultatandelar fran innehav i joint ventures uppgick till 135
mkr (39) och bestar frimst av férvaltningsresultat om 30 mkr
(26) samt virdeforiandringar i fastigheterna om 104 mkr (37).
Forvaltningsresultatet exklusive resultatandel fran joint ventures
uppgick till 312 mkr (301).

Skatt

Skattekostnaden uppgick till 211 mkr (153), varav 192 mkr

(134) avser fordndringar i uppskjuten skatteskuld hanforlig till
forvaltningsfastigheter. Den effektiva skatten for Hemfosa uppgick
till 18 procent (19). Avvikelsen frin moderbolagets nominella
skattesats om 22 procent forklaras framst av att resultatandelen
fran innehav i joint ventures utgor ett resultat efter skatt.

Periodens resultat
per stamaktie

6,02.

(4,59)

Periodens
resultat

986 ..«

(654)

Hyresintdkter och férvaltningsresultat
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Fastighetsbestandet

Hemfosas affirsmodell dr att kombinera langsiktig férvaltning

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

Ovriga fastigheter i portféljen utgors av kommersiella fast-
igheter, frimst kontor med centrala ldgen i storstadsregionerna
Stockholm och Géteborg, men dven i tillvixtkommuner sisom
Visteras, Karlstad, Sundsvall, Ume4 och Lulea. Ovriga fastigheter
bestar dven av en portfolj med logistik- och lagerfastigheter, vilka
ir beldgna pa attraktiva orter i sodra och mellersta Sverige.

FORANDRINGAR | FASTIGHETSPORTFOLJEN

Samhallsfastigheter

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

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

Forvary, investeringar och
avyttringar

Fordndring i fastighetsportfoljens verkliga varde per marknad, den 31 mars mkr
Sverige Norge Finland Totalt 2000
Mkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 1500 g
Ingdende véarde for aret 28777 25999 4359 3042 1530 512 34668 29553
Forvarvade fastigheter 154 470 - 414 160 500 314 1383 1000 ——
Investeringar i befintliga
fastigheter 273 146 15 - - - 288 146 500 — -7
Avyttrade fastigheter -204 -324 - - - - -204 -324 -
Realiserad vardeférand- O —— —
ring i periodens resultat 37 20 - - - - 37 20
Orealiserad vardeforand- -500
fing i periodens resultat 516 377 186 47 4 54 707 478 Jen s e
Omrakningsdifferenser - - -56 78 -3 5 -59 83
Utgaende verkligt virde 29553 26688 4506 3581 1692 1071 35751 31340 B investeringar
B Forvary
Avyttringar
Forvarv och avyttring av fastigheter Forvérv, januari-mars 2017
Under perioden kompletterades den svenska portfoljen med tre Yta, Hyres-
samhillsfastigheter med ett totalt hyresvirde om 25 mkr och en Kommun Fastighet Fastighetstyp tT(s\/emn "5':1’:;
genomsnittlig at.erstaende lf)ptld pa hyreskontrakten pa 12,5 ar. Arboga Balgend Sarhal 8 >
Ilokalernabedriver hyresgéisterna skolverksamhet, barnomsorg Sodertilie Noshérningen 14 Samhall 6 10
och logistik/lager. Stockholm Ovader 2 Samhall 1 3
I Finland forvirvades en samhillsfastighet, beldgen iAbo Abo, Finland Linnankatu 23 Samhall 7 13
kommun, med Abo stad som hyresgiist. Hyresviirdet uppgar till 13
mKkr och hyreskontrakten har en aterstaende 16ptid pa 17,8 ar. Avyttringar, januari-mars 2017
Ytterligare renodling av portfoljen genomfordes genom avytt- Yta.  Hyres-
ring av elva fastigheter. Avyttringarna resulterade i en realiserad tuse,; v'ay'rde,
viardeforandring om 34 mkr (20). Kommun Fastighet Fastighetstyp kvm mkr
Osteréker Husby 4:23,25,27,28,30 Ovrig 7 9
Enkoping Centrum 12:1,16:5,18:1 Ovrig 10 10
Malmo Skjutstallslyckan 4 Ovrig 8 6
Varnamo Drabanten 2 Ovrig 1 1
Tranas Backen 10 Ovrig 3 1
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Investeringar i befintliga fastigheter

Det storsta projektet som pagar bland Hemfosas heliigda fastigheter
arienfastighet pa 52 tusen kvadratmeteri Haninge (Najaden), dar
ombyggnation av hela fastigheten pagar och omfattar bland annat
modernisering och renovering av fasader, fonsterpartier och tek-
niskainstallationer samt om- och tillbyggnad avett hotell. En ny
detaljplan har tagits fram som gor det mojligt att etablera samhélls-
verksamheter sisom dldreboende och skola vid sidan om befintliga
lokalerifastigheten. Projektet forvintas slutféras i borjan av2018. I
Sundsvall bygger Hemfosa ut den befintliga byggnaden som Interna-
tionella Engelska Skolan hyr idag samt bygger en ny byggnad péa fast-
igheten at den viixande skolan. I Mélndal sker en om- och tillbyggna-

INVESTERINGAR | BEFINTLIGA FASTIGHETER

Totalt
291 mkr
Renoveringar
I - 37 mkr

— Nybyggnadsprojekt
52 mkr

Hyresgastanpassningar

tion avenfastighet om totalt elva tusen kvadratmeter. Projektet 202 mke
forviantas slutféras under andrakvartalet 2017.
Iindirekt d4gda fastigheter genomfors Hemfosas storsta
investeringsprojekt i form av uppférande av ett nytt, modernt
specialistsjukhus och nybyggnation av ett lokalmedicinskt center
vid Gardermoen i Oslo, Norge.
Pagaende projekt i heligda fastigheter, den 31 mars 2017
Berdknad Berdknat

Yta, investering, fardigstalld
Kommun Fastighet Fastighetstyp Hyresgast tusen kvm mkr kvartal, ar
Haninge Soéderbymalm 3:462 Ovrigt Hotell Winn m.fl. 52 340 Q2,2018
Sundsvall Vasthagen1 Samhall Int. Engelska Skolan 12 146 Q4,2017
MéIndal Tulpanen 3 Ovrigt If Skadeforsakring n 128 Q3,2017
Harnésand Inspektorn 11 Samhall Harndésands kommun 20 105 Q1,2018
Norrképing Presidenten 1 Sambhall Kriminalvarden 12 74 Q2,2018
Sodertalje Noshérningen 14 Samhall Int. Engelska Skolan och 4 90 Q3,2017

Sodertalje kommun

Fastigheter och vardeférandringar

Periodens orealiserade vardeforiandringifastighetsporféljen upp-
gick till 704 mkr (478) och ir frimst ett resultat av indrade avkast-
ningskrav men dven genomférda projekt.

Detvigda direktavkastningskravet uppgick till 6,2 procent
(6,4), vilket kan jaimforas med ett genomsnittligt direktavkast-
ningskrav pa 6,2 procent per den 31 december 2016. Den vigda
kalkylrdntan for nuvirdesberikning av kassaflodet och restvérdet
uppgick till 7,4 procent (7,6) respektive 8,3 procent (8,5).

VARDERINGSTEKNIK

Vardet for fastigheterna har bedémts med stéd av en mark-
nadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken man genom simule-
ring av de berdknade framtida intakterna och kostnaderna
analyserar marknadens férvantningar pa varderingsobjektet.
Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har harletts ur
forsaljningar av jamférbara fastigheter. For ytterligare infor-
mation, se Hemfosas arsredovisning 2016, Not 11.

Marknadsvéardet beddms varje kvartal av externa, obero-
ende fastighetsvarderare.
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FASTIGHETSBESTANDET PER DEN 31 MARS

Sambhallsfastigheter
Skola Kontor Réittsvisende Vard/omsorg Ovrigt Totalt
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresvarde, mkr 565 497 599 535 402 332 297 276 29 9 1892 1648
Uthyrningsbar yta', tkvm 419 378 462 421 278 243 250 245 33 10 1443 1297
Verkligt vérde fastigheter, mkr 7525 5960 7022 5828 4644 3918 3914 3325 248 138 23352 19170
Antal fastigheter 77 57 55 50 11 40 105 105 8 7 286 259
Direktavkastning?, % 54 6,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,9 94,9
Hyreskontraktens
aterstdende 16ptid, ar 6,8 7,0
Overskottsgrad, % 64,6 70,5
Ovriga fastigheter
Kontor Logistik/Lager Ovrigt Totalt
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresvarde, mkr 730 675 256 305 163 220 1150 1200
Uthyrningsbar yta', tkvm 579 571 414 521 188 253 1181 1345
Verkligt vérde fastigheter, mkr 7558 6636 3271 3545 1569 1990 12399 12171
Antal fastigheter 67 66 28 35 42 56 137 157
Direktavkastning?, % 53 58
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 85,9 85,3
Hyreskontraktens aterstaende 16ptid, ar 4,5 4,5
Overskottsgrad, % 59,8 58,8
1 exklusive garage
2 enligt intjaningsformaga
Verkligt virde per Verkligt varde per Hyresvdrde per Hyresvarde per
fastighetstyp region fastighetstyp region
31 mar 2017 31 mar 2017 31 mar 2017 31 mar 2017
22% 30% 24% 27%
4% 35751 8% 3042
mkr 5% mkr
12% \9% 14%
12%
15% 5% 7% 9%
B sSamhalisfastigheter B Stockholm B Samhalisfastigheter B Stockholm
B Ovriga fastigheter B Goteborg B Ovriga fastigheter B Goteborg
Malmo Malmo
Norrlandskusten Norrlandskusten
B Oslo B Oslo
Helsingfors Helsingfors
Ovrigt Ovrigt
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras aktuell intjiningsféormaga pa tolvmanaders
basis per respektive balansdag. Aktuell intjiningsférmaga ar

endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presente-

ras enbart for illustrationsiindamal vars syfte dr att presentera
intékter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand,
lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestimd
tidpunkt. Uppgifterna inkluderar inte eventuella effekter av

fastighetstransaktioner.

Koncernens intjdningsférmaga

Mkr 31mar 2017
Hyresintakter 2808
Fastighetskostnader -702
Fastighetsadministration -73
Driftnetto 2033
Centraladministration -123
Andelijoint ventures resultat n4
Finansiella kostnader -441
Forvaltningsresultat 1583
Kanslighetsanalys, den 31 mars 2017
Forandring, Resultat-
% effekt, mkr
Kontrakterade hyresintakter +/-1 +/-28
enligt intjaningsférmaga
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 +/-28
enligt intjaningsférmaga
Fastighetskostnader enligt intjaningsférmaga +/-1 +/-8
Driftnetto enligt intjdningsférmaga +/-5 +/-102

BERAKNINGSUNDERLAG

Foljande information utgér underlag for den aktuella intja-
ningsférmagan.

e Kontrakterade hyresintékter pa arsbasis (inklusive till-
ldgg och beaktade hyresrabatter) samt 6vriga fastig-
hetsrelaterade intékter utifrdn géllande hyreskontrakt.

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

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

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

e Hemfosas resultatandelar fran joint ventures ar berak-
nade enligt samma metodik som for Hemfosa med beak-
tande av resultatandelens storlek.

e Beddmningen av intjdningsférmaga antar inga finan-
siella intakter.

Finansiella kostnader har berdknats utifran bolagets
genomsnittliga ranteniva.

Intjaningsféormagan fér den utléandska verksamheten har
réaknats om till aktuella valutakurser per balansdagen.
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Andelar i joint ventures

Hemfosa var per den 31 mars 2017 deldgare i fyra joint ventures,
varav tva mindre innehav som framgar i Hemfosas arsredovisning
2016.

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

Kapitalandel i joint ventures

31mar 31dec
Mkr 2017 2016 2016
Kapitalandel 1812 121 1676
Resultatandel i joint ventures
Jan-mar Jan-dec
Mkr 2017 2016 2016
Periodens resultatandel 135 39 542
Varav:
Férvaltningsresultat 30 26 124
V&rdeférdndring fastigheter 104 37 579
Vérdeférandring derivat 13 -26 -6
Ovrigt -12 2 -155

Soéderport Holding AB

Hemfosa dger Soderport Holding AB (org.nr. 556819-2230) till-
sammans med AB Sagax, 50 procent vardera. Soderport fastighets-
portfslj har sin tyngdpunkt i Stockholms- och Géteborgsomradet.
Under kvartalet forvirvade Soderport 15 fastigheter med lokaler
for lager och produktion och med en uthyrningsbar yta om 82
tusen kvadratmeter. Uthyrningsgraden uppgar till 91 procent och
hyresavtalens aterstaende 16ptid uppgar till 4,6 ar. Kopeskillingen
uppgick totalt till 352 mkr. En av fastigheterna saldes direkt
vidare, utan resultateffekt.

Soéderport avyttrade en fastighet i Torslanda, Géteborg, med
enuthyrningsbar yta om 134 tusen kvadratmeter. Som en del av
transaktionen har Soderport investerat i koparbolaget motsva-
rande en dgarandel om 25 procent.

Gardermoen Campus Utvikling AS

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

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

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

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

Hemfosa tecknade i mars 2017 ett villkorat avtal om att
bli helagare av sjukhuset och det lokalmedicinska centret nér
byggnaderna blir fardigstéllda, i bérjan av 2018. Vidareutveckling
avomradet kommer fortsatt ske i samarbete med Aspelin Ramm, i
en oférindrad joint venture-struktur.

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

Yta, Berdknad Beraknat
Hyres- tusen investering, fardigstalld
Kommun Fastighet gast kvm mkr kvartal, ar
Ullensaker, Gardermoen LHL 28 961 Q1,2018
Norge
Ullensaker, Gardermoen Helsans 9 210 Q1, 2018
Norge Hus

Nyckeltal fér vasentliga innehav i joint ventures, den 31 mars

Gardermoen
Soderport Campus
Holding Utvikling
Mkr 2017 2016 2017 2016
Anldggningstillgangar 6099 5767 1804 425
varav férvaltningsfastigheter 5887 5706 1804 425
Omséttningstillgangar 294 103 58 120
Langfristiga skulder 3859 3931 784 14
varav uppskjuten skatteskuld 387 251 156 4
varav derivat 398 464 - -
Eget kapital 2281 1726 1001 478
varav Hemfosas andel 1140 863 651 31
Kortfristiga skulder 252 213 77 53
Hyresintakter 144 136 - -
Driftnetto 105 97 0 -
Rantenetto -42 -38 0] -
Vardeférandring fastigheter 179 74 36 -
Vardeférandring derivat 26 -52 - -
Skatt -12 -14 -9 -
Resultat 263 60 27 -
varav Hemfosas andel 131 30 8 -
Antal fastigheter 70 55 3 2
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 633 667 - -
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Finansiering

Fordelning av finansieringskallor, den 31 mars 2017

Finansiella mal

0,1% 289
i 27% 28%

Eget kapital
W E P Hemfosa ska leverera 24%

u Ob“?_at“’” hdgst avkastning bland
37 043 W Certifikat noterade svenska fastig- 13%
mkr . . .
47.5% %ku\.der till kreditinstitut hetsbolag 6ver en fem-
Ovriga skulder arsperiod. Avser avkast-
30% ITE) ) B R 2014 2015 2016 2017
! ' 31 mar
ay 43%
. 34% 34%
Forandringar i eget kapital under perioden Soliditeten ska langsik- Mal._ .. ..
2 4 . 30%
tigt uppga till minst 30
Mkr 750 -2 procent.
-33 16 496
Ovrigt
rotal 2014 2015 2016 2017
resultat 3tmar
- Varde-
15570 2 férandringar 35 3,9 3,7
fastigheter i
Emissions- och derivat a 3 i
bilivsbi Rantftac-kn‘mgsgradner-l e 2,2
a
Forvaltnings- ska langsiktigt uppga till pg T B
- resultat - minst 2 ggr. )
Eget kapital Eget kapital 2014 2015 2016 2017
1jan 2017 31 mar 2017 31mar
Nyckeltal finansiella mal
Jan-mar Helar
2017 2016 2016 Nyckeltal i ldAneportféljen
Avkastning pa eget kapital, % 28,0 23,9 271 31 mar 31dec
Soliditet, % 42,7 34,2 41,2 2017 2016 2016
Rantetackningsgrad, ggr 3.7 3.7 3.9 Nettobeldningsgrad, % 55,5 61,2 55,9
Genomsnittlig ranta, % 1,98 2,06 1,98
RANTEBARANDE SKULDER Genomsnittlig aterstdende rantebindning, ar 1,10 1,2 13
. . Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar 2,2 2,5 2,1
Under perioden forlingde och utokade Hemfosa en befintlig Rantesakrad andel av skulderna. % 549 516 56.0
sikerstilld kreditfacilitet till 1 500 mkr samt tog upp ytterligare Verkligt varde p& derivat, mkr 72 1132 -84
en ny sakerstilld kreditfacilitet om 300 mkr. Kreditfaciliteterna ar
backupfaciliteter till de utestaende certifikatsprogrammet, dir
1095 mkr var emitterade vid periodens utgang. Hemfosa emitte- Tillgénglig likviditet
rade ett icke-siikerstillt obligationslan om totalt 750 mkr med en 31 mar 31dec
16ptid om 3,5 ar. Obligationslanets 16per med en rorlig rinta om M_kr - 2017 2016 2016
STIBOR 3 97 t vilketi bi forstak Likvida medel 790 517 1221
+
. m+2,75 procent, vilket innebdr en forsta kupong om Outnyttjade checkkrediter 450 455 450
cirka 2,1 procent. I samband med emissionen aterkopte Hemfosa Summa 1240 972 1671

518 mkr av utestaende obligation med férfall 4 april 2017.

Férandring i laneportféljen

Jan-mar Helar
Mkr 2017 2016 2016
Réntebarande skulder vid periodens ingang 20666 18960 18960
Amortering av skulder till kreditinstitut -374 -85 -3602
Nya skulder till kreditinstitut - 1018 3604
Forfallna certifikat -685 - -
Nya certifikat 885 - 895
Emission av obligationslan 750 - 750
Lésen av obligationslan -518 - -202
Valutakursdifferens -33 55 261

Rantebéirande skulder vid periodens utgang' 20692 19949 20666
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Hemfosa arbetar till stérsta del med rorlig rintailaneavtalen och
hanterar rénterisken genom rinteswappar och rintetak. Ge-

nom att begriansa ranterisken 6kar forutsagbarheten i Hemfosas
forvaltningsresultat och fordndringar i rantenivaer far inte fullt
genomslag pa koncernens rintekostnader. Koncernen har i vissa
fall ingatt laneavtal som innehaller bestimmelser om rintegolv,
vilket innebir att STIBOR 3-ménader inte kan vara negativ. Dessa
laneavtal gor att Hemfosa inte fullt ut kan tillgodorikna sig det
lagre rinteléget.

Den nominella volymen pa Hemfosas utestaende ranteswappar
per den 31 mars 2017 var 5 142 mkr (5 800) och rintetak 4 829 mkr
(2 695). Samtliga rinteswappar hade ett negativt verkligt virde per
den 31 mars 2017.

Rantebindning uppdelat pa instrument, den 31 mars 2017

Krediter, Swap, Raéntetak, Belopp, Andel,
mkr mkr mkr mkr %
<1ar 20624 -4760 -4 445 1419 55
1-2 ar 0 3361 1902 5263 25
2-3ar 27 1199 1420 2646 13
3-4ar 0 200 1123 1323 6
4-5ar (0] 0] (0] 0 (0]
>5 ar 41 0 0 41 0
Summa 20692 o] (o] 20692 100
Under 2017 forfaller 5 250 mkr av koncernens riantebdrande
skulder.
Forfallostruktur rantebdrande skulder, den 31 mars 2017
Nominellt Lanerénta, Nettordnta Summa,
belopp, mkr Andel, % mkr derivat, mkr' mkr
2017 5250 25 243 42 285
2018 6305 30 275 45 319
2019 4125 20 156 6 162
2020 4175 20 54 2 57
2021 725 4 4 1 4
2022- 12 1 41 0 41
Totalt 20692 100 773 95 868
1 Angiven nettoranta i tabellen &r hanforlig till swappar med negativt varde.
Kanslighetsanalys, 31 mars 2017
Fordndring, Resultat-
% effekt, mkr
Réntekostnader vid nuvarande réantebindning +/-1 +68/-18
och férandrat rantelage’
Rantekostnader vid férandring av genomsnittlig +/-1 +/-207
ranteniva?
Omvérdering av rantederivat vid férskjutning av +/-1 +/-96
réantekurvor

1 Med hansyn till derivatavtal

2 Utan hansyn till derivatavtal

VALUTAEXPONERING

T och med forvirv av fastigheter i savil Norge som Finland ar
koncernen exponerad for valutarisk. Med valutarisk avses investe-
ringar, intdkter och kostnader i utlandsk valuta déar valutakurser-
nas féréindring paverkar arets resultat och dvrigt totalresultat.
For niarvarande sékrar inte Hemfosa sin nettoexponering i eget
kapital. Det ska inte uteslutas att bolaget kan komma att inga
valutasékringar fran tid till annan.

Valutaexponering

31mar 31dec

Mkr 2017 2016 2016

Exponering i EUR 110 43 90

Exponering i NOK 2319 1478 2202
Kanslighetsanalys, den 31 mars 2017

Forandring, Resultat-

%  effekt, mkr

Féréndring av valutakurser SEK/EUR +/-10 +/-105

Foérandring av valutakurser SEK/NOK +/-10 +/-249

KASSAFLODE

Kassaflédet fran den 16pande verksamheten fére forindring i
rérelsekapital uppgick till 312 mkr (301). Totalt kassafléde fran den
l6pande verksamheten uppgick till 140 mkr (294).

Investeringsverksamheten paverkade kassaflédet med -407
mkr (-1320), varav investeringar i befintliga fastigheter -291 mkr
(-146), forvirv av dotterbolag och fastigheter -301 mkr (-1 383),
avyttring av dotterbolag och fastigheter 195 mkr (300) samt 6vriga
poster -9 mkr (-92).

Finansieringsverksamheten paverkade periodens kassaflode
med -164 mkr (810). Emitterade och 16sta obligationslan paverkade
kassaflodet positivt med netto 232 mkr (-). Nettot av forfallna
och nya certifikatslan gav ett positivt kassafléde pa 200 mkr
(). Under kvartalet togs inga nya skulder till kreditinstitut upp
(1018). Amortering uppgick till -374 mkr (-85). Under perioden
utbetalades 193 mkr (127) i utdelning till Hemfosas aktieédgare.
Sammantaget fordndrades likvida medel positivt med -430 mkr
(-216) under aret.

Kassafléde

Jan-mar Helar
Mkr 2017 2016 2016
Kassafléde fran den l6pande
verksamheten 140 294 1108
Kassafléde fran investerings-
verksamheten -407 -1320 -3246
Kassafléde fran finansie-
ringsverksamheten -164 810 2622
Totalt kassaflode -430 -216 483
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Ovrigt

AKTIEN OCH AGARE

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

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

Sista betalkurs den 31 mars 2017 uppgick till 80,00 kronor fér
stamaktien och 163,50 kronor for preferensaktien. Det totala bors-
virdet uppgick till 14 416 mkr. Per den 31 mars 2017 hade Hemfosa
22727 aktiedgare, varav svenska investerare, institutioner och
privatpersoner innehade 64,9 procent av aktierna och 63,3 procent
avrosterna. Utlandska institutionella investerare dgde 35,1 procent
av aktierna och 36,7 procent av rosterna.

ARSSTAMMA 2017

Infér arsstimman den 25 april 2017 har styrelsen limnat bland
annnat nedanstaende forslag till beslut. Stimmohandlingar
med mer information om styrelsens foérslag aterfinns pa bolagets
webbplats, www.hemfosa.se.

Forslag till utdelning 2017

Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar om utdelning till
stamaktiesigarna, fram till nistkommande arsstimma, om totalt
4,40 kronor per stamaktie med utbetalning kvartalsvis om 1,10
kronor per stamaktie. Som avstimningsdagar for den kvartalsvisa
utdelningen pa stamaktier foreslar styrelsen den 27 april 2017, 10
juli 2017,10 oktober 2017 och 10 januari 2018. Styrelsen foreslar
att arsstimman beslutar om utdelning till preferensaktiesigarna,
fram till ndstkommande arsstimma, om totalt 10,00 kronor

per preferensaktie med utbetalning kvartalsvis om 2,50 kronor
per preferensaktie. Som avstimningsdagar for den kvartalsvisa
utdelningen pa preferensaktier foreslar styrelsen den 10 juli 2017,
10 oktober 2017, 10 januari 2018 och 10 april 2018.

Forslag om teckningsoptionsprogram fér anstéllda
Styrelsen foreslar arsstimman att fatta beslut om ett tecknings-
optionsprogram for anstéllda inom Hemfosakoncernen och
ddrmed skapa ett beloningssystem som framjar utmérkta resultat
som bidrar till virdeskapande for aktieigarna och dessutom ger
bolagets anstillda en 6kad mojlighet att ta del i bolagets framgangar.
Styrelsens forslag till beslut innebir i korthet att arsstimman ska
besluta om en riktad emission av hogst 1450 000 teckningsoptioner.
Den foreslagna emissionen av teckningsoptioner medfor en total
utspiddningseffekt om maximalt cirka 0,85 procent av det totala
antalet aktier och 0,90 procent av det totala antalet roster i bolaget
efter full teckning av samtliga teckningsoptioner.

Agarfordelning, 31 mars 2017

Antal aktier Andel av
Preferens- Aktie-

Agare Stamaktier aktier kapital, % Roster, %
Fjérde AP-fonden 14 818 695 - 8,8 9,3
Swedbank Robur fonder 12926 562 125000 7.7 8,2
Lansforsakringar

fondférvaltning AB 12128 432 - 7,2 7,6
Kapan Pensioner 8236274 - 4,9 52
Lannebo fonder 5815334 - 3,4 3,7
Handelsbanken Fonder 3760000 - 2,2 2,4
JPM Chase NA 3522659 127 667 2,2 2,2
CBNY-Norges Bank 3396 099 - 2,0 2]
Ovriga 93124194 10747 332 61,6 59,3
Summa 157 728 249 10999 999 100,0 100,0

UTDELNINGSPOLICY

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




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

Nacka den 25 april 2017
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org. nr 556917-4377)

Jens Engwall
Verkstéllande direktor

Finansiell kalender

Delarsrapport januari-juni 2017 20 juli 2017
Delarsrapport januari-september 2017 8 november 2017

Bokslutskommuniké 2017 16 februari 2018

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

Denna information dr sddan information som Hemfosa Fastigheter
AB ir skyldig att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruks-
férordning och lagen om virdepappersmarknaden. Informationen

lamnades, genom verkstillande direktorens forsorg, for offentlig-
gorande den 25 april 2017 k1 07.30.

Kontaktinformation

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

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

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

Rapport over resultat och Rapport over finansiell
totalresultat fér koncernen stallning fér koncernen

Jan-mar Heldr 31 mar 31dec
Mkr 2017 2016 2016 Mkr 2017 2016 2016
Hyresintakter 722 650 2642 TILLGANGAR
Fastighetskostnader Forvaltningsfastigheter 35751 31340 34668
Driftskostnader -158 -133 -433 Andelar i joint ventures 1812 121 1676
Underhallskostnader -63 -46 =212 Andelariintresseféretag 55 - 56
Fastighetsskatt -25 -23 -98 Ovriga anldggningstillgdngar 13 7 13
Fastighetsadministration -23 -21 -82 Summa anldggningstillgangar 37631 32558 36413
Driftnetto 454 428 1817
Kortfristiga fordringar 254 337 M
Centraladministration -30 -26 -128 Likvida medel 790 517 1221
Ovriga rorelseintakter och Summa omséttningstillgdngar 1044 854 1361
-kostnader 3 9 21 SUMMA TILLGANGAR 38675 33412 37774
Andelijoint ventures resultat 135 39 542
Finansiella intékter och kostnader -115 -110 -440 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Férvaltningsresultat 447 340 1812 Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 16424 11415 15506
Innehav utan bestdmmande inflytande' 72 14 64
Vardeférandring fastigheter, Eget kapital 16496 11429 15570
realiserad 34 20 46
Vardeférandring fastigheter, Langfristiga rantebarande skulder 15200 18005 14639
orealiserad 704 478 1548 yiiga langfristiga skulder 79 137 o1
Vardeforandring finansiella Uppskjutna skatteskulder 714 851 506
instrument, realiserad - 0 - 2 T
. o . ) . Summa langfristiga skulder 15993 18994 15236
Vardeférandring finansiella
instrument, orealiserad 12 -31 18
Arets resultat fore skatt 1197 808 3424 Pfortfristiga rantebarande skulder 5430 1880 5966
Ovriga kortfristiga skulder 756 1110 1002
Aktuell skatt oY 3 18 Summa kortfristiga skulder 6186 2989 6968
Uppskjuten skatt 209  -150 177 Summa skulder 22179 21983 22204
Arets resultat 986 654 3583 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 38675 33412 37774
1 Avser de 4,2 procent av dotterbolaget Hemfosa Samfunnsbygg AS egna kapital, som &gs
6vrigt totalresultat av Immob Holding AS. Under 2016 genomférdes en nyemission i Hemfosa Samfunnsbygg
. . ) ) AS dar Immob Holdings &garandel dkade fran 2,8 procent till 4,2 procent. Férandring av
Poster som har omférts eller kan omféras till periodens resultat agarandelen ar villkorad av godkannande pa Hemfosas arstamma 2017,

Periodens omrakningsdifferenser

vid omrakning av utléndska

verksamheter -33 25 156
Arets totalresultat 953 679 3739

Arets resultat hanférligt till:

Moderbolagets agare 977 652 3556
Innehav utan bestdmmande

inflytande 9 2 27
Arets resultat 986 654 3583

Arets totalresultat hanférligt till:

Moderbolagets agare 945 677 3709
Innehav utan bestdmmande

inflytande 8 2 30
Arets totalresultat 953 679 3739

Arets resultat per stamaktie,
fore och efter utspadning, kronor 6,02 4,59 23,25
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Rapport over forandringar i

koncernens eget kapital

Rapport over kassafloden

for koncernen

Eget kapital
hanforligt till Innehav utan
moderbolagets bestimmande Totalt eget

Mkr aktiedgare inflytande kapital
Ingdende eget kapital
2016-01-01 10737 12 10749
Totalresultat jan-mar 2016 677 2 679
Utgaende eget kapital
2016-03-31 11415 14 1429
Ingdende eget kapital
2017-01-01 15506 64 15570
Nyemission, stamaktier -27 - -27
Totalresultat jan-mar 2017 945 8 953
Utgaende eget kapital
2017-03-31 16 424 72 16 496

1 Preferenskapitalet utgor 162,85 kronor per preferensaktie, totalt 1791 mkr.
2 Kapitalanskaffningskostnad hanférlig till nyemission i april 2016, total 33 mkr.

Jan-mar Heldr
Mkr 2017 2016 2016
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 447 340 1812
Justering for poster som inte
ingar i kassaflédet -135 -40 -541
Betald inkomstskatt 0 0 -1
Delsumma 312 300 1260
Foréndring rorelsefordringar -4 -255 -56
Forandring roérelseskulder -58 249 -96
Kassafldde fran den I6pande
verksamheten 140 294 1108
Investeringsverksamheten
Forvarv forvaltningsfastigheter -38 -10 -46
Avyttring férvaltningsfastigheter 7 7 16
Investeringar i befintliga
fastigheter -291 -146 -893
Forvarv dotterbolag -263 -1373 -3498
Avyttring dotterbolag 188 293 1264
Forvarv joint ventures och intres-
sebolag -8 - -56
Ovrigt -1 -92 -33
Kassafldde fran investerings-
verksamheten -407 -1320 -3247
Finansieringsverksamheten
Nyemission -27 - 1808
Upptagna laneskulder 949 990 5277
Amortering laneskulder -892 -54 -3804
Utbetald utdelning till aktiedgare -193 -127 -678
Ovrigt - - 18
Kassafléde fran finansierings-
verksamheten -164 810 2621
Periodens kassaflode -430 -216 482
Likvida medel vid periodens
bérjan 1221 732 732
Kursdifferens i likvida medel -1 2 7
Likvida medel vid periodens slut 790 517 1221
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Nyckeltal

FINANSIELL NYCKELTAL

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

31mar 31dec 31mar 31dec
2017 2016 2016 2017 2016 2016
Avkastning pa eget kapital, % 28,0 23,9 271 Antal fastigheter 423 416 432
Soliditet, % 42,7 34,2 41,2 Hyresvarde, mkr? 3042 2848 2999
Nettobelaningsgrad fastighe- Uthyrningsbar yta, tusen kvm 2624 2642 2627
ter, % 55,5 61,8 55,9 Fastigheternas verkliga varde,
Skuldsattningsgrad, ggr 1,3 17 1,3 mkr 35751 31340 34668
Réntetackningsgrad, ggr 3,7 3,7 3,9 Fastighetsvarde, kronor per
kvm 13624 11862 13195
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,5 90,8 91,1
AKTIERELATERADE NYCKELTAL, STAMAKTIER Overskottsgrad, % 62,8 658 68,8
Jan-mar Helar Direktavkastning, % 54 5,9 5,5
2017 2016 2016
Forvaltningsresultat per sta-
maktie, kr23 266 232 n49  AKTIERELATERADE NYCKELTAL, PREFERENSAKTIER
Resultat efter skatt per stamak- Jan-mar Helar
tie, kr? 6,02 4,59 23,25 2017 2016 2016
Eget kapital per stamaktie, kr"* 92,77 70,69 86,95 Utdelning per preferensaktie, kr 2,50 2,50 10,00
Substansvérde (EPRA NAV) Eget kapital per preferensaktie,
per stamaktie, kr 23 100,89 80,61 93,87 k! 162,85 162,85 162,85
Kassaflode fran Iopande verk- Antal utestdende preferens-
samhet fére forandring i rorel- aktier, tusental 11000 11000 11000
sekapita per stamaktie, kr 1,81 1,92 7,76
Utdelning per stamaktie, kr 1,05 0,75 4,20 1 Vid periodens utgang

2 Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA), som

Vagt genomsnittligt antal sta-
liksom 6vriga nyckeltal definieras i Ordlistan pé sid 20

maktier, tusental
Antal utestaende stamaktier,

157728 131440 148149
3 P& grund av nyemission av stamaktier har historiska nyckeltal réknats om med en korrek-
tionsfaktor.

tusental’ 157728 131440 157728
Kvartalsoversikt
Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2
2017 2016 2016 2016 2016 2015 2015 2015
Hyresintakter, mkr 722 684 666 642 650 624 615 615
Fastighetskostnader
Driftskostnader, mkr -158 -103 -84 -1n3 -133 -96 -82 -105
Underhallskostnader, mkr -63 -67 -47 -53 -46 -48 -62 -37
Fastighetsskatt, mkr -25 -24 -28 -23 -23 -24 -16 -23
Fastighetsadministration, mkr -22 -18 -22 -21 -21 -20 -19 -21
Driftnetto, mkr 455 472 485 432 428 437 436 429
Overskottsgrad, % 62,9 69,0 72,8 67,3 65,8 70,0 70,9 69,8
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 91,7 91,1 91,5 91,2 90,8 90,4 90,7 91,0
Direktavkastning, % 54 5,5 5,6 57 5,9 5,8 59 6,0
Forvaltningsresultat, mkr 447 537 582 352 340 406 339 346
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 2,66 3,23 2,23 2,23 2,30 2,78 2,35 2,36
Arets resultat, mkr 986 837 1389 703 654 697 560 673
Arets resultat per stamaktie, kr 6,02 5,02 8,59 4,62 4,59 4,89 3,90 4,61
Fastigheternas verkliga varde, mkr 35751 34668 33020 31928 31340 29553 28 407 27800
Eget kapital, mkr 16 496 15570 14731 13236 11429 10750 10 222 9524
Eget kapital per stamaktie, kr 92,77 86,95 81,81 72,44 70,69 65,71 63,06 58,00
EPRA NAV per stamaktie, kr 100,89 93,87 88,40 81,58 80,61 73,98 71,61 65,43
Avkastning pa eget kapital, %' 28,0 27,1 27,4 21,9 23,9 23,7 27,2 22,5
Soliditet, % 42,7 41,2 41,5 38,7 34,2 34,2 34,2 32,4
Nettobeldningsgrad fastigheter, % 55,5 55,9 55,0 55,6 61,8 61,5 60,1 62,3
Skuldsattningsgrad, ggr 1,3 1,3 1,3 1,4 1,7 1,8 1,7 1,9
Réntetéckningsgrad, agr 37 3,9 3,9 3,7 37 3,5 3,5 3,1
Kassaflode fran ldpande verksamhet fére
férandring i rorelsekapital, mkr 312 321 357 280 301 290 304 281
Kassaflode per stamaktie, kr 1,81 1,86 2,09 1,82 2,01 1,93 2,03 1,88

1 Avser en rullande tolvméanadersperiod.
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Noter

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Samtliga belopp i denna delarsrapport anges i miljoner kronor, mkr, om
annat ej anges. Belopp inom parentes avser jamférande period under férega-
ende ar. Avrundningsdifferenser kan fdrekomma. Fran och med 3 juli 2016 till-
lampas ESMAs (European Securities and Markets Authority) Riktlinjer - Alter-
nativa nyckeltal. | enlighet med dessa riktlinjer har upplysningarna utékats om
finansiella matt som inte definieras av IFRS, se Ordlista sid 20.

NOT 3 RORELSESEGMENT

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

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

| den interna rapporteringen till koncernledningen féljs driftnettot upp per marknad, motsvarande de tre lander Hemfosa har investeringar i. De tre landerna utgor
koncernens rorelsesegmentsredovisning. Ovriga resultatposter inom Forvaltningsresultatet foljs upp pa koncernniva. Samma redovisningsprinciper och berak-

ningsmetoder har anvants i deldrsrapporten som i den senaste arsredovisningen.

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

Driftnetto (mkr) 2017 2016 2016 2017 2016 2016 2017 2016 2016 2017 2016 2016
Hyresintakter 617 573 2287 72 58 261 33 19 94 722 650 2642
Fastighetskostnader

Drift -152 -132 -424 -1 o -3 -5 -1 -6 -158 -133 -433

Underhall -61 -44 -207 -1 -1 -3 -1 o -2 -63 -46 =212

Fastighetsskatt -23 =21 -90 -1 -1 -3 -1 -1 -5 -25 -23 -98
Fastighetsadministration -20 -19 -78 -1 -1 -3 -1 0 0] -23 -21 -82
Driftnetto 361 356 1488 69 56 249 25 18 81 454 428 1817
Forvaltningsresultat 447 340 1812
Vardeférandringar 750 467 1612
Periodens resultat fore skatt 1197 808 3424
Skatt =21 -154 159
Periodens resultat 986 654 3583

Sverige Norge Finland Totalt

Nyckeltal, 31 mar 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresvarde, mkr 2596 2518 284 244 162 85 3042 2848
Uthyrningsbar yta', tkvm 2352 2429 160 149 n2 64 2624 2642
Verkligt varde fastigheter, mkr 29553 26 688 4506 3581 1692 1071 35751 31340
Antal fastigheter 383 381 32 30 8 5 423 416
Direktavkastning?, % 52 5,8 58 6,7 6,7 6,6 54 5,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,5 89,7 99,3 99,4 93,6 100,0 91,5 90,8
Hyreskontraktens aterstaende l6ptid, ar 5,7 5,5 8,3 9,2 6,9 9,2 6,0 6,0
Overskottsgrad for perioden, % 58,5 62,1 95,8 96,6 75,8 94,7 62,9 65,8

1 Exklusive garage

2 Enligt intjaningsférmagan
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NOT 4 SKATT

Koncernens effektiva skattesats for perioden var 17,6 procent (for rakenskaps-
aret 2016, +4,7 procent, och fér motsvarande period ifjol, 19 procent).

Den nominella skattesatsen ar 22 procent i Sverige. Avvikelsen ar en foljd av
att resultatandelar fran joint ventures om 135 mkr som ingar i férvaltningsre-
sultatet ar ett resultat efter skatt.

Jan-mar 2017

Avstamning effektiv skatt, mkr % mkr
Resultat fore skatt 1197
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget -22,0% -263
Andra skattesatser inom koncernen -0,3% -3
Ej avdragsgilla kostnader 0,0%

Ej skattepliktiga intakter 0,5% 6
Resultat fran andelar i joint ventures 2,5% 30
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,4% 5
Ovrigt 1,2% 15

Redovisad effektiv skatt -17,6% =21
Uppskjuten skatt ska enligt géllande regelverk beaktas pa temporéra skillna-
der pa samtliga tillgangar och skulder, med undantag fér temporara skillnader
pa fastigheter vid tillgangsférvéarv. Det totala skatteméassiga restvardet pa for-
valtningsfastigheterna uppgick till 18 775 mkr, vilket innebar att temporara
skillnader om 9 436 mkr, inte beaktats i Rapport 6ver finansiell stallning.

mkr 31mar 2017
Skattemassigt underskott 4745
Skattemassigt restvarde fastigheter 18775
Temporar skillnad ej beaktad i koncernredovisningen 9436

NOT 5 VERKLIGT VARDE FOR FINANSIELLA
INSTRUMENT

Hemfosa varderar sina finansiella instrument enligt verkligt varde eller upplu-
pet anskaffningsvarde i Rapport éver finansiell stallning beroende pa instru-
mentets klassificering. Finansiella instrument omfattar hyresfordringar, derivat
och likvida medel bland tillgdngarna och rantebarande skulder, derivat och
leverantorsskulder 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 héndelse, sa kallad nettning. Ingen kvittning sker fér ndrvarande.
Tabellen nedan visar redovisade varden och verkliga varden for finansiella till-
gadngar och skulder, fér de finansiella instrument som varderas till verkligt
varde, dvs. derivat. Tabellen inkluderar inte upplysningar om verkligt varde for
finansiella tillgangar och skulder som inte varderas till verkligt varde da redovi-
sat varde ar en rimligt approximation av verkligt varde.

Redovisat varde Verkligt varde

31mar 31mar 31mar 31mar
Finansiella instrument, mkr 2017 2016 2017 2016
Derivat med positivt varde 3 0 3 0
Derivat med negativt varde 75 163 75 163

NOT 6 FINANSIERING

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

NOT 7 VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER FOR
KONCERN OCH MODERBOLAG

Hemfosa utséatts I6pande for olika risker som kan fa betydelse fér bolagets
framtida verksamhet, resultat och finansiella stallning. Finansiering samt orga-
nisationsstruktur och arbetsprocesser ar centrala riskomraden fér Hemfosa
som arbetar strukturerat och kontinuerligt med att hantera dessa och andra
risker och osdkerhetsfaktorer. Mer information om Hemfosas risker och hante-
ring av dessa finns i arsredovisningen pa sid 44-47 och 92-94.

NOT 8 NARSTAENDE

Koncernen &ger andelar i joint ventures, se sid 11i denna delarsrapport. Gar-
dermoen Campus Utvikling AS forvaltas av AspelinRamm AS. Séderport Hol-
ding AB férvaltas av AB Sagax, forutom fastighetsférvaltningen i Géteborg
som ombesdrjs av Hemfosa. Per den 31 mars 2017 hade koncernen borgensa-
taganden fér skulder i joint ventures uppgaende till 187 mkr (50). Koncernen
hade per den 31 mars 2017 inga fordringar pa joint ventures.

NOT 9 VASENTLIGA HANDELSER EFTER
DELARSPERIODENS UTGANG

Inga vésentliga handelser har intréffat efter periodens utgang.
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Resultatrakning for
moderbolaget

Balansrakning for
moderbolaget

Jan-mar Helar 31 mar 31dec
Mkr 2017 2016 2016 Mkr 2017 2016 2016
Nettoomsattning 8 8 34 TILLGANGAR
Ovriga externa kostnader - -1 -34 Materiella anlaggningstillgangar 1 0 1
Personalkostnader -2 -4 -39 Andelar i koncernféretag 5254 4199 5258
Avskrivningar o] [0] 0] Langfristiga fordringar hos koncernféretag 477 - 477
Roérelseresultat Uppskjuten skattefordran - 24 -
Summa anldggningstillgangar 5732 4223 5736
Resultat fran andelar i koncern-
foretag - - 979 Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 9613 7732 8898
Ranteintékter och liknande Ovriga kortfristiga fordringar 50 10 47
resultatposter 5 3 5 Kassa och bank 23 7 671
Rantekostnader och liknande Summa omséttningstillgdngar 9686 7749 9616
resultatposter o2 24 SUMMA TILLGANGAR 15418 11972 15352
Resultat efter finansiella poster
-18 -6 931
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bokslutsdispositioner Bgndet eget k.apital 84 72 84
. Fritt eget kapital 10988 8907 1033
Mottagna och lamnade kon- -
cernbidrag _ _ 162 Eget kapital 11072 8979 nnz
Resultat efter bokslutsdisposi-
tioner -18 -6 1093 Obligationslan 1500 1200 750
Summa langfristiga skulder 1500 1200 750
Skatt - - -24
Arets resultat -18 -6 1069 Obligationslan 480 - 998
Certifikatlan 1095 - 895
Kortfristiga skulder till koncernféretag 1222 1676 1330
For perjoden januari-mars 2017 redovisade m?derbolaget ett re§ultat efter‘ Ovriga kortfristiga skulder 49 17 261
skatt p_a —15_3"mkr (-6); Moderbolaﬂgets arvode_for central- qch fast.|ghetsadm|- Summa kortfristiga skulder 2846 1793 3485
nistrativa tjdnster fran koncernféretag uppgick under perioden till 8 mkr (8).
Arets resultat Gverensstammer med arets totalresultat. Summa skulder 4346 2993 4235
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15 418 11972 15352
Stéllda sakerheter och ansvarsférbindelser
Stéllda sékerheter
Andelar i koncernforetag 5254 4199 5258
Ansvarsférbindelser
Borgensataganden fér skulder
i koncernforetag 14273 1331 14273
Borgensataganden fér skulder i joint ventures 187 127 187

Moderbolaget hade per den 31 mars 2017 ett eget kapital om 11072 mkr (8

979), varav bundet eget kapital uppgick till 84 mkr (72). Borgensatagandet &r
framst hanforliga till skulder i det norska deldgda bolaget Gardermoen Campus
Utvikling AS, som &ger och utvecklar en kompetenspark inom vard och omsorg

invid Gardermoens flygplats.

Nyemitterade obligationer om 750 mkr under perioden,samt nyttjande av
mer cerifikat. Koncerninterna skulder uppgick till 1222 mkr (1676) och kon-
cerninterna fordringar uppgick till 10 090 mkr (7 732).
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Ordlista

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat fér en rullande tolvmanaders period i relation till genom-
snittligt eget kapital under delarsperioden.

Direktavkastning*

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

Driftnetto*

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

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i férhallande till hyresvarde vid periodens utgang.

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderatt eller tomtratt.

Forvaltningsresultat*

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

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

Hyresintakt
Debiterade hyror jamte tilldgg som ersattning fér varme och fastighetsskatt.

Hyresvarde*
Hyresintakter for den totala uthyrningsbara ytan.

1AS

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

IFRS

International Financial Reporting Standards. Internationell redovisningsstan-
dard fér koncernredovisningar som bérsnoterade foretag inom EU skall till-
ldampa fran och med 2005.

Kassafldde fran den I6pande verksamheten per stamaktie

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

Nettobelaningsgrad*

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

Preferenskapital
Preferensaktiens emissionskurs multiplicerat med antalet preferensaktier.

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

Ranteswap

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

Réntetak

Ett réntesdkringsinstrument dar langivaren betalar en rérlig ranta upp till eni
férvag bestdamd ranteniva. Avsikten med ett rantetak &r att reducera ranteris-
ken.

Rantetackningsgrad*

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

Samhalisfastigheter

Fastigheter med direkt eller indirekt

skattefinansierade hyresgaster som star fér minst 70 procent av hyresintak-
terna.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i relation till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Substansvarde per stamaktie (EPRA NAV)

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

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

Tomtrétt

Ré&tten att nyttja och obegrénsat éverlata en fastighet utan att 4ga den. Avytt-
ring av tomtratt omfattas avsamma regelverk som vid avyttring av fastighet
som innehas med dganderatt.

Utdelningspolicy

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

Overskottsgrad*

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

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