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NYCKELTAL VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH
Apr-jun Jan-jun Helar EFTER KVARTALET

2017 2016 2017 2016 2016 ® Fem fastigheter i centrala Ornskdldsvik
Hyresintakter, mkr 858 642 1580 1292 2642 férvarvades till ett underliggande fastig-
Driftnetto, mkr 654 432 1107 860 1817 hetsvirde om cirka 858 mkr
Overskottsgrad, % 76,2 67,3 70,1 66,6 68,8
Férvaltningsresultat, mkr 699 352 1146 693 1812 ® 19 fastigheter i Karlskrona forvérvades till
- per stamaktie, kr 4,25 2,23 6,92 4,67 17,49 ett underliggande fastighetsvdrde om
Resultat efter skatt, mkr 874 703 1860 1357 3583 750 mkr
- per stamaktie, kr 531 4,62 1,33 9,37 23,25 ® 16 samhallsfastigheter pa totalt tio orter i
Kassafldde fran ldpande verksamhet Sverige forvarvades till ett underliggande
fore forandring i rorelsekapital, mkr 500 280 805 581 1260 fastighetsvarde om 135 mkr
- per stamaktie, kr 3,00 1,73 4,76 3,80 7,76 L .
Fastighetsvarde, mdkr 282 . 247 L] Avtful tecknad?s om f.orvarv afv tio centralt

, , , beldagna samhallsfastigheter i Halmstad

- varav samhdllsfastigheter, % 64 63 65 till ett underliggande fastighetsvarde om
Substansvarde EPRA/NAV, kr 101,93 81,64 93,87 1066 mkr dar tilltrade sker i september
Soliditet, % 39,7 38,7 41,2

® Efter kvartalet férvarvades tre samhalls-

® Hyresintdkterna uppgick till 858 mkr (642) i kvartalet och 1580 mkr (1292) i perioden fastigheter i l.\lo.rge, en centralt i Tznsbe.rg
kommun, en i Eidsvoll kommun samt en i

® Forvaltningsresultatet uppgick till 699 mkr (352) i kvartalet, motsvarande 4,25 kr per stam- Bergen till ett totalt underliggande fastig-
aktie (2,23) och till 1146 mkr (693) i perioden motsvarande 6,92 kr per stamaktie (4,61) hetsvarde om 392 mnok

® Resultat efter skatt uppgick till 874 mkr (703) i kvartalet, motsvarande 5,31 kr per stam-
aktie (4,62) och till 1860 mkr (1357) i perioden motsvarande 11,33 kr per stamaktie (9,37)



Detta ar Hemfosa

Hemfosa kombinerar l1&ngsiktig forvaltning av ett véxande fastig-
hetsbestand med forvarv och forsaljining av fastigheter. Malet ar att
starka bolagets stallning som den ledande aktdéren inom samhalls-
fastigheter i Norden och att skapa ratt lokaler for stat, kommuner
och landsting. Fastighetsbestandet med hodg andel skattefinansie-
rade hyresgaster innebéar stabila intdktsfléden och god avkastning.
Bolagets stamaktie ar noterad sedan mars 2014 och preferens-
aktien sedan december 2014, bada pa Nasdaqg 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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Fastighetsportféljen ar framst beldgen i Osloregionen Goteborgsall *=Yedionen
och bestar uteslutande av samhallsfastigheter. regionen
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Kommentar fran VD

Forvaryv lyfter intjaningen

Hemfosa levererar nu pa det langsiktiga férvirvsarbete som vi
bedrivit alltsedan nyemissionen 2016. Under det andra kvartalet
tecknade vi avtal om fastighetsforvirv till ett virde om cirka

3 miljarder kronor, merparten samhéllsfastigheter i bra lagen

i expansiva mellanstora och storre stider i Sverige. Det hér dr
typiska Hemfosaaffirer; storre och komplexa portfoljtransaktio-
ner som vi har arbetat med under en lingre period.

Med tio fastigheter i centrala Halmstad blir Hemfosa fran och
med tilltrddet i september en viktig aktor inom samhéllsfastighe-
ter pa orten. Vi ser intressanta mojligheter att utveckla fastighe-
terna genom O6kad uthyrning till samhéllsverksamheter och dven
genom nybyggnadsprojekt. I Karlskrona har vi redan 6vertagit
de 19 forviarvade fastigheterna med framst samhéllshyresgéster
sasom Polismyndigheten, Boverket och Kustbevakningen. Tack
vare egen personal pa orten sedan tidigare finns det goda mojlig-
heter bade att foridla befintliga fastigheter och skapa effektivare
drift. Det tredje storre forviarvet omfattade flera fastigheter i
centrala Ornskoldsvik och en kontorsfastighet i Uppsala som vi
tilltradde under andra kvartalet.

Jag dr bade stolt och glad att vi har lyckats slutféra dessa
forvirv av fastigheter som passar Hemfosa mycket vil, pa en
konkurrensutsatt marknad dér allt fler aktorer intresserar sig for
samhillssegmentet. Med de aktuella férviarven fortydligas Hemfo-
sas roll som den nordiska fastighetsspecialisten inom véard, skola,
omsorg och rittsvisende. Samtidigt forstéiirks var intjaningsfor-
maga rejélt. Vid periodens slut uppgick den drliga intjiningen till
drygt 1,7 mdkr, en 6kning med 8 procent under kvartalet, da vi &ven

"Under hosten fortsatter arbetet
med att skapa de basta lokalerna
for de viktigaste verksamheterna
i samhallet - vard, skola, omsorg
och rattsvasende.”

Starker stallningen ut-
med Norrlandskusten

Hemfosa forvarvade tre storre fastighets-
portféljer under kvartalet, daribland en
portfélj med fem fastigheter i centrala
Ornskéldsvik till ett varde om 858 mkr. Det
totala hyresvardet uppgar till 80 mkr varav
40 procent kommer fran samhéallshyresgés-
ter. Bland de st&rre hyresgéasterna aterfinns
Ornskéldsviks kommun, Arbetsférmed-
lingen och Férsakringskassan.

uppvisar en stabil utveckling av savil driftnetto som férvaltnings-
resultat. I och med de ytterligare forvéirv vi nu har gjort s kommer
okningen att fortsidtta under hosten. Under inledningen av 2018
blir Hemfosa heldgare till vardfastigheter i Gardemoen i Oslo
enligt det avtal vi tecknade i marsiar vilket ytterligare kommer att
stirka var intjining.

Med de nu avtalade och genomférda transaktionerna har vi satt
emissionskapitalet fran férra varen i arbete. Dértill har vi lyckats
mycket viil med refinansiering av var skuldsida genom att ge ut
flera finansiella instrument under vintern och varen. Intresset har
varit mycket stort vilket lett till férmanliga villkor. Under kvar-
talet har vi &ven genomfort Hemfosas forsta incitamentsprogram
riktat till alla anstéllda. Den stora uppslutningen, dir 89 procent
av det maximala antalet teckningsoptioner forvirvades, visar pa
en stark intern tilltro till Hemfosas fortsatta utveckling.

Under hosten fortsitter arbetet med att skapa de bista
lokalerna for de viktigaste verksamheterna i samhillet. Vi
kommer att jobba med att integrera de nyforvirvade fastigheterna
i Hemfosa och utviardera mojligheter for utveckling och foradling.
Parallellt drivs arbetet med l6pande investeringar i vara befintliga
fastigheter, bland annat for Internationella Engelska Skolan,
Migrationsverket och Kriminalvarden.

Jens Engwall, VD
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Verksamhetens utveckling

PERIODEN JANUARI-JUNI 2017

Resultat

Apr-jun Jan-jun Helar
Mkr 2017 2016 2017 2016 2016
Hyresintakter 858 642 1580 1292 2642
Driftnetto 654 432 1107 860 1817
Overskottsgrad, % 76,2 67,3 70,1 66,6 68,8
Forvaltningsresultat exklusive
resultatandel fran joint ventures 502 291 813 593 1270
Forvaltningsresultat inklusive
resultatandel fran joint ventures 699 352 1146 693 1812
Vardeférandringar i fastigheter 322 431 1060 930 1594
Vardeférandringari finansiella
instrument 8 5 20 -26 18
Skatt -156 -85 -367 -239 160
Resultat 874 703 1860 1357 3583
Driftnetto

Hyresintidkterna for perioden uppgick till 1 580 mkr (1 292).
Okningen uppgar till 22 procent och férklaras av ett storre
fastighetsbestand samt av omférhandlingar, nyuthyrningar och
indexupprikning enligt hyreskontrakt. Bland hyresintdkterna
ingar #ven 6vriga fastighetsintiikter av engdngskaraktir som for
perioden uppgick till 170 mkr (9). Den uthyrningsbaraytan fér
Hemfosas fastighetsportfolj uppgick den 30 juni 2017 till totalt
2790 tusen kvadratmeter (2 540). Uthyrningsgraden uppgick till
92,2 procent (91,2).

Fastighetskostnaderna uppgick till 429 mkr (390) och
kostnaden for fastighetsadministration uppgick till 44 mkr (42).
Forandringen av 6verskottsgraden forklaras fraimst av hogre
ovriga fastighetsintiikter av engéngskaraktir som paverkat
driftnettot positivt.

Direktavkastningen f6r hela portféljen var 5,4 procent (5,7).

Foérvaltningsresultat

Centraladministrativa kostnader uppgick till 64 mkr (64).
Finansiella kostnader uppgick till 234 mkr (219). Den genom-

snittliga rintan per den 30 juni 2017 uppgick till 1,99 procent (2,05).
Resultatandelar fran innehav i joint ventures uppgick till

333 mkr (101) och bestar frimst av forvaltningsresultat om 65 mkr

(60) samt viardeforandringar i fastigheterna om 326 mkr (102).

Forvaltningsresultatet exklusive resultatandel fran joint ventures

uppgick till 813 mkr (593).

Skatt

Skattekostnaden uppgick till 367 mkr (239), varav 285 mkr

(236) avser forandringar i uppskjuten skatteskuld hanforlig till
forvaltningsfastigheter. Den effektiva skatten for Hemfosa uppgick
till 16 procent (15). Avvikelsen fran moderbolagets nominella
skattesats om 22 procent férklaras framst av att resultatandelen
fran innehavijoint ventures utgor ett resultat efter skatt.

Periodens resultat
per stamaktie

11,33

(9,37)

Periodens
resultat

1860

mkr (1 357)

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 samhéllsfastigheter 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 uteslut-
ande lag hos stat, landsting och kommun medan det idag
delvis har spridits pa ett flertal privata fastighetségare, déar
Hemfosa ar en av de stdrsta i Norden.

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

Forvary, investeringar och
avyttringar

Fordndring i fastighetsportféljens verkliga viarde per marknad, den 30 juni mkr
Sverige Norge Finland Totalt %000 -
Mkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2500 o
Ingdende vérde for aret 28778 25999 4359 3042 1531 512 34668 29553 2000 ——
Forvérvade fastigheter 2151 757 14 521 164 516 2330 1795 1500 ——
Investeringar i befintliga 1000 ———
fastigheter 535 310 o 3 1 o 536 313 500
Avyttrade fastigheter -266 -847 - - - - -266 -847 0 —— —
Realiserad vardeforand- 500
ring i periodens resultat 32 33 - - - - 32 33
Orealiserad vardeforand- 1000 ] ]
ring i periodens resultat 744 728 264 12 20 55 1028 897 o o
Omrakningsdifferenser - 0 -191 169 17 17 -174 186
Utgaende verkligt virde 31974 26688 4447 3847 1732 1100 38153 31928 B investeringar
B Forvary
Avyttringar
Forvdrv och avyttring av fastigheter F6rvarv, januari-juni 2017
Under det andra kvartalet forviarvades totalt 27 samhéllsfastighe- Fasti Yia, Hyres-
astighets- tusen varde,
ter, beldgnai ett tiotal olika orter i Sverige. Verksamheterna som Kommun Fastighet typ kvm mkr
bedrivs ilokalerna dr frimst inom vard och omsorg. Darutéver Kvartal 1
forvirvades tva storre portfsljer i Ornskoldsvik och i Karlskrona, Arboga Balgen 9 Samhall 18 12
omfattande frimst kommersiella kontorsfastigheter. Totalt Sodertalje Noshérningen 14 Samhall 6 10
bidrar kvartalets forvirv med ett hyresvirde om 198 mkr med en StOCkhc’lm qVéder 2 Samhé” ! 5
genomsnittlig aterstaende 16ptid pa hyreskontrakten om 8,3 ar. }A(‘t/n:r,;llgland Linnankatu 23 samhall ’ 13
Tidigare under aret kompletterades den svenska portféljen med Aneby Karlsborg 41 Samnall p 1
tre samhiéllsfastigheter med ett totalt hyresvirde om 25 mkr och Boras Vulkanus 15 Samhall 10 12
en genomsnittlig aterstaende 16ptid pa hyreskontrakten pa 12,5 ar. Gotland Garde Nygards 1:68 0 Garde  Samhall
Den finska portf6ljen kompletterades med en samhillsfastighet, Kulde 1:37 1 1
beligen i Abo kommun. Hyresvirdet uppgar till 13 mkr och Grums Lilla Haggvik 1: Samhall 0 0
hyreskontrakten hade en aterstaende 16ptid pa 17,8 ar. Gavle Brynas 34714 Samhall ! !
o . . Gavle Holmsund 8:5 Samhall 0 1
) Under kvartalet avy‘ttrades avtva fasFlgheter. Tldlga‘lre under Gavle Hille 2144 samhl o :
aret renodlades portf6ljen genom avyttring av elva fastigheter. Gavle Storhagen 57:8 Samhall o 1
Gotene Guttorp 1:34,1:44 Samhall 1 1
Hassleholm Torsjo 1:33 Samhall 1 1
Karlshamn Plommonet 3 Samhall 2 2
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Forvaryv, januari-juni 2017, forts.

Investeringar i befintliga fastigheter

Yta, Hyres- .
Fastighets- tusen virde, Hemfosaarbetarl6pande med att utviirdera mojligheter for utveck-
Kommun Fastighet typ kvm mkr ling och foradling av befintliga fastigheter och dirmed skapa att-
Karlskrona Stumholmen 2:1, 2:21 Samhall 4 6 raktiva och funktionella lokaler fér bolagets hyresgister.
Karlskrona Rigen 50 Samh?” 1 7 Det storsta projekten som pagér i Hemfosas heligda fastigheter
Karlskrona Sparre 3 Samhall 12 14 iriHaninge (Najaden), en fastighet pa 52 tusen kvadratmeter dir en
Karlskrona Adlersten 59 Samhall 3 4 fattand d . . h . 8oir F detalipl
Karlskrona Dahlberg 31-33, 52, 60-61 Ovrigt 0 0 omia Z.m €mo ernlﬁerlng 0?_. Tenovermgpagar. n"ny ctajjplan
Karlskrona Tyska Bryggaregarden 6 Bvrigt 7 7 har tagits fram som gor det mojligt att etablera samhéllsverksam-
Karlskrona Frimuraren 8 Ovrigt 2 2 heter sasom ildreboende och skola vid sidan om befintliga lokaler
Karlskrona Méllebacken 15 Ovrigt 7 8 i fastigheten. Projektet forvintas slutforas i borjan av 2018. At
Karlskrona Humble 2 Ovrigt 3 5 Internationella Engelska skolan utférs i Sundsvall en ombyggnad
Karlskrona Wattrang 21 Ovrigt 9 9 av befintlig byggnad samt uppférande av en ny byggnad for att mota
Osby Vlsseltgfta 24,3:54, 47,217 Samh‘?” ! ! skolans viixande behov. At ssmma hyresgist pagar ombyggnad av
Ronne,by J?hanmShus 119 Samh?” 0 0 11 tusen kvadratmeter i Boras. I M6lndal sker en om- och tillbyggnad
Sandviken Férmannen 7 Samhall 0 1 . .
. i .. av elva tusen kvadratmeter som beriknas avslutas under nastkom-
Skovde Kila 3:7 Samhall 0 (] .
Uppsala Bolanderna 5:2 Samhall 9 17 mande kvartal. I Uppsala sker en anpassning av kontorslokaler om
Vasteras Harkie 1:99 Samhall 1 1 8 tusen kvadratmeter at Migrationsverket.
Ornskéldsvik ~ Bromsen 7 Ovrigt 4 2 Iindirekt dgda fastigheter genomf6rs Hemfosas storsta
Ornskoldsvik  Gjutaren 3 Ovrigt 5 3 investeringsprojekt i form av uppférande av ett nytt, modernt
QV”SkéldSVik Kraften 4 ?‘”igt 12 13 specialistsjukhus och nybyggnation av ett lokalmedicinskt center
(“)rnskoldswk Handformaren 2 (“)vngt 17 20 vid Gardermoen i Oslo, Norge.
Ornskoldsvik Strandkajen 7 Ovrigt 29 43
INVESTERINGAR | BEFINTLIGA FASTIGHETER
Avyttringar, januari-juni 2017 Totalt
Yta,  Hyres- 536 mkr
tusen  vérde, Renoveringar
Kommun Fastighet Fastighetstyp kvm mkr _ — 67 mkr
Kvartal 1
Osteraker Husby 4:23,25,27,28,30 Ovrig 7 9 g‘;’?\i’ff”adsmole“
Enkoping Centrum 12:1,16:5,18:1 Ovrig 10 10
Malmo Skjutstallslyckan 4 Ovrig 8 6
Varnamo Drabanten 2 (?vrig 1 1 Hyresgéstanpassningar
Tranas Backen 10 Ovrig 3 1 387 mkr
Kvartal 2
Eskilstuna Nalségat 6 Ovrigt 4 4
Nynashamn Algen17 Samhall 1 2
Pagaende projekt i heligda fastigheter, den 30 juni 2017
Berdknad Berdknat
Yta, investering, fardigstalld
Kommun Fastighet Fastighetstyp Hyresgast tusen kvm mkr kvartal, ar
Haninge Soderbymalm 3:462 Ovrigt Hotell Winn m.fl. 52 340 Q2,2018
Sundsvall Vasthagen1 Sambhall Int. Engelska Skolan 12 146 Q4,2017
MoélIndal Tulpanen 3 Ovrigt If Skadeforsakring n 128 Q3,2017
Harnésand Inspektorn 11 Samhall Harnésands kommun 20 105 Q1,2018
Sodertalje Noshoérningen 14 Samhall Int. Engelska Skolan och 4 90 Q3,2017
Soédertalje kommun
Norrkdéping Presidenten 1 Sambhall Kriminalvarden 12 74 Q2,2018
Fastigheter och vardeférandringar VARDERINGSTEKNIK

Periodens orealiserade virdeforandring i fastighetsporfoljen
uppgick till 1028 mkr (897) och ar frimst ett resultat avidndrade
avkastningskrav men dven genomforda projekt.

Detvigda direktavkastningskravet uppgick till 6,1 procent
(6,4), vilket kan jaimféras med ett genomsnittligt direktavkast-
ningskrav pa 6,2 procent per den 31 mars 2017. Den vigda kalkyl-
rantan for nuvirdesberikning av kassaflodet och restvérdet
uppgick till 7,3 procent (7,6) respektive 8,3 procent (8,5).

Vardet for fastigheterna har bedémts med stéd av en mark-
nadsanpassad kassaflddeskalkyl i vilken man genom simule-
ring av de berdknade framtida intédkterna 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 30 JUNI

Sambhallsfastigheter

Skola Kontor Réittsvisende Vard/omsorg Ovrigt Totalt
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresvarde, mkr 560 514 672 537 402 338 314 282 29 9 1977 1681
Uthyrningsbar yta', tkvm 431 392 515 421 278 243 258 249 33 10 1515 1314
Verkligt varde fastigheter, mkr 7653 6390 7817 5999 4693 3997 4138 3499 272 124 24573 20010
Antal fastigheter 77 68 63 50 41 40 18 106 8 7 307 271
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 94,6
Hyreskontraktens aterstaende I6ptid, ar 6,6 7,0
Ovriga fastigheter
Kontor Logistik/Lager Ovrigt Totalt
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresvarde, mkr 833 673 261 262 164 206 1259 1141
Uthyrningsbar yta', tkvm 664 563 424 426 187 237 1275 1226
Verkligt varde fastigheter, mkr 8665 6792 3318 3233 1597 1894 13580 1918
Antal fastigheter 74 64 30 29 48 53 152 146
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,4 86,1
Hyreskontraktens aterstaende 16ptid, ar 4,3 4,5
1 exklusive garage
Verkligt varde per Verkligt varde per Hyresvarde per Hyresvdrde per
fastighetstyp region fastighetstyp region
30 jun 2017 30 jun 2017 30 jun 2017 30 jun 2017
22% oo 25% 26%
36% 38153 38153 39% 3235 3235
mkr 4% mkr mkr 5% mkr
64% 12% 61% g% 13%
% . b \ °
\ e 8% "
B Samhalisfastigheter B Stockholm B Samhalisfastigheter B Stockholm
B Ovriga fastigheter Il Goteborg B Ovriga fastigheter Il Goteborg
Malmo Malmo
Norrlandskusten Norrlandskusten
B Oslo B Oslo
Helsingfors Helsingfors
Ovrigt Ovrigt

Utan Hemfosas kunder
stannar Sverige

Hemfosa arbetar for att skapa ratt forutsattningar
fér dem som utbildar vara barn, tar hand om vara
aldre och haller oss trygga. En av Hemfosas hyres-
gaster &r Humana - en av Sveriges storsta opera-
térer av vard- och omsorgsboenden, med verk-
samheter &ven i Norge och Finland. Under andra
kvartalet férvarvade Hemfosa 16 fastigheter pa tio
orter, ddr Humana driver LSS- och HVB-boenden
och kommer nu att fortsatta att utveckla det
redan etablerade samarbetet med Humana.
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras aktuell intjiningsféorméga pa tolvmanaders-
basis per respektive balansdag. Aktuell intjiningsformaga dr
endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presen-
teras enbart for illustrationsiindamal vars syfte dr att presentera

intikter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand,
lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestimd
tidpunkt. Uppgifterna inkluderar inte eventuella effekter av fastig-
hetstransaktioner. Direktavkastningen enligt intjiningsférmagan
uppgar till 5,7 procent (5,9) for samhéllsfastigheter och 5,7 procent

(5,7) for 6vriga fastigheter.

Koncernens intjdningsférmaga

Mkr 30 jun 2017
Hyresintakter 2999
Fastighetskostnader -759
Fastighetsadministration -77
Driftnetto 2163
Centraladministration -124
Andelijoint ventures resultat 124
Finansiella kostnader -450
Forvaltningsresultat 1713
Kanslighetsanalys, den 30 juni 2017
Forandring, Resultat-
%  effekt, mkr
Kontrakterade hyresintakter +/-1 +/-30
enligt intjaningsférmaga
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 +/-30
enligt intjaningsférmaga
Fastighetskostnader enligt intjaningsférmaga +/-1 +/-8
Driftnetto enligt intjaningsférmaga +/-5 +/-108

BERAKNINGSUNDERLAG

Foljande information utgdr underlag for den aktuella
intjaningsférmagan.

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

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

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

Kostnader for centraladministration och marknadsféring
har berdknats utifran befintlig organisation och fastig-
hetsbestandets storlek.

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

Beddmningen av intjdningsférmaga antar inga finan-
siella intakter.

Finansiella kostnader har berdknats utifran bolagets
genomesnittliga réanteniva.

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




Andelar i joint ventures

Hemfosavar per den 30 juni 2017 deldgare i fyra joint ventures, varav
tva mindre innehav som framgar i Hemfosas arsredovisning 2016.
Agandet regleras av aktiesigaravtal som ger igarna lika stor
beslutanderitt, det vill séiga ingen av deldgarna har bestimmande
inflytande. Hemfosaredovisar innehaven som aktier och andelar
ijoint ventures i Rapport 6ver finansiell stdllning. Resultatandel
ijoint ventures redovisas inom koncernens forvaltningsresultat,
men utgor inte en del av Hemfosas utdelningsgrundande resultat.

Kapitalandel i joint ventures

30jun 31dec
Mkr 2017 2016 2016
Kapitalandel 1886 1210 1676
Resultatandelijoint ventures
Apr-jun Jan-jun Jan-dec
Mkr 2017 2016 2017 2016 2016
Periodens resultatandel 197 61 333 101 542
Varav:
Forvaltningsresultat 35 33 65 60 124
Vérdeférandring fastigheter 222 60 326 102 579
V&rdeférdndring derivat 13 -12 26 -39 -6
Ovrigt -73 -20 -84 =22 -155

Nyckeltal fér vdsentliga innehav i joint ventures, den 30 juni

Gardermoen
Soderport Campus
Holding Utvikling
Mkr 2017 2016 2017 2016
Anlédggningstillgangar 6259 5650 2220 599
varav forvaltningsfastigheter 6066 5582 2220 599
Omséattningstillgangar 136 234 12 96
Eget kapital 2185 1647 1187 532
varav Hemfosas andel 1093 824 772 346
Langfristiga skulder 3850 4001 1017 120
varav uppskjuten skatteskuld 404 284 220 14
varav derivat 367 489 - -
Kortfristiga skulder 360 236 128 42
Hyresintakter 277 270 - -
Driftnetto 208 206 0 -
Réntenetto -81 =77 1 -
Vardeforandring fastigheter 222 193 330 -
Vardeférandring derivat 52 -76 - 0
Skatt -37 -54 -80 0
Resultat 367 182 252 -
varav Hemfosas andel 183 91 164 0
Antal fastigheter 70 49 3 2
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 643 640 - -

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

Soderport avyttrade en fastighet i Torslanda, G6teborg, med
en uthyrningsbar yta om 134 tusen kvadratmeter. Som en del av
transaktionen har Séderport 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
cirkahélften dr detaljplanelagd. Enligt faststélld detaljplan kan
byggnader upp till totalt 68 tusen kvadratmeter uppforas.

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

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

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

Pagaende projekt i Gardermoen Campus Utvikling AS,
den 30 juni 2017

Yta, Berdknad Berdknat
Hyres- tusen investering, fardigstalld
Kommun Fastighet gast kvm mkr kvartal, ar
Ullensaker, Gardermoen LHL 28 1351 Q1,2018
Norge
Ullensaker, Gardermoen Helsans 9 251 Q1,2018
Norge Hus
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Finansiering

Foérdelning av finansieringskallor, den 30 juni 2017

Finansiella mal

. 27% 27%
Eget kapital
: O?j ipl @ Hemfosa ska leverera 24%
‘i_a on hogst avkastning bland
0
W Certi |kat» o noterade svenska fastig- 13%
%ku\.der till kreditinstitut hetsbolag Gver en fem-
Ovriga skulder arsperiod. Avser avkast-
D) 26 GERE ol 2014 2015 2016 2017
30jun
41% 40%
. 34% 34%
Forandringar i eget kapital under perioden soliditeten ska I3ngsik- ;1;:/ ..........
tigt uppga till minst 30 ’
Mkr 1080 -367 procent.
16 517
2014 2015 2016 2017
30jun
Ovrigt
7 1146 total- 4,5
15 570 -804 Varde- resultat 3,9
férandringar 3,5
Emissions- fastigheter 2 2 H
Kostmior ooh cerivat Rantftac-kn‘mgsgradner-l 22
ska langsiktigt uppga till Mal| o
- - minst 2 ggr. 2,0
Faststalld Forvaltnings-
utdelning resultat
Eget kapital Eget kapital
1jan 2017 30 jun 2017 2014 2015 2016 3200j1u7n
Nyckeltal finansiella mal Foéréndring i laneportfdljen
Jan-jun Helar Jan-jun Helar
2017 2016 2016 Mkr 2017 2016 2016
Avkastning pa eget kapital, % 27,3 21,9 27,1 Rantebarande skulder vid periodens ingang 20666 18960 18960
Soliditet, % 39,7 38,7 2,2 Amortering av skulder till kreditinstitut -540 -3208 -3602
Rantetackningsgrad, ggr 4,5 3,7 3,9 Nya skulder till kreditinstitut 872 2662 3604
Emission av certifikat 1100 - 895
1 Okningen beror p& engdngsposter i driftnettot som framgar pa sid 4 i deldrsrapporten Emission av obligationslén 1723 - 750
. . Lésen av obligationslan -998 - -202
RANTEBARANDE SKULDER Valutakursdifferens -100 136 261
Under andra kvartalet 2017 emitterade Hemfosa obligationslan om Réntebarande skulder vid periodens utgang' 22724 18551 20666

250 mkr. Marginalen ér 2,0 procent och obligationen innehéller
inget STIBOR-golv. Som en del av forvérvet av fastigheteri
Karlskrona 6vertog Hemfosa ett sikerstiillt obligationslan om
723 mkr med 16ptid till september 2018 och en fast rdnta om
5,8 procent. En erhallen rintekompensation i samband med
overtagandet gor att rintan som belastar Hemfosa uppgar till
3,6 procent fram till refinansieringen. Obligationslanet dr sir-
noterat pa Nasdaq Stockholm av Galliaden Holding AB,

under namnet GALL O1.

Under kvartalet omsatte bolaget befintliga certifikatslan om
695 mkr samt tog upp nya om 900 mkr. Vid periodens utgang hade
Hemfosa utestdende certifikat om totalt 1995 mkr och icke siiker-
stillda obligationslan om 1750 mkr. For de utestdende certifikaten
har bolaget backupfaciliteter som till storsta delen &r sékerstillda.

1 Samtliga skuldbelopp i detta kapitel utgér odiskonterade belopp. De réntebarande
skulderna i Rapport 6ver finansiell stallning inkluderar uppldggningsavgifter.

Nyckeltal i laneportfdljen

30 jun 31dec

2017 2016 2016

Nettobeldningsgrad, % 56,4 55,6 56,1

Genomsnittlig ranta, % 1,99 2,05 1,98

Genomsnittlig aterstdende rantebindning, ar 1,6 14 1,26

Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar 2,1 2,6 2,1

Réntesakrad andel av skulderna, % 53,2 55,6 56,0

Verkligt varde pa derivat, mkr -64 -128 -84
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Tillganglig likviditet

30 jun 31dec
Mkr 2017 2016 2016
Likvida medel 1151 745 1221
Outnyttjade checkkrediter 450 390 450
Summa 1601 1135 1671

Hemfosa arbetar till storsta delen med rorlig rintailaneavtalen
och hanterar ranterisken genom ranteswappar och réantetak.
Genom att begrédnsa rianterisken okar férutsagbarheten i Hemfosas
forvaltningsresultat och fordndringar i rintenivéer far inte fullt
genomslag pa koncernens rintekostnader. Koncernen har i vissa
fall ingatt laneavtal som innehaller bestimmelser om rintegolv,
vilket innebir att STIBOR 3-ménader inte kan vara negativ.

Dessa laneavtal gor att Hemfosa inte fullt ut kan tillgodorikna
sig det lidgre riinteldget. Den nominella volymen pa Hemfosas
utestdende rinteswappar per den 30 juni 2017 var 5103 mkr (5 142)
ochriantetak 5757 mkr (4 829). Samtliga rinteswappar hade ett
negativt verkligt virde per den 30 juni 2017.

Rantebindning uppdelat pa instrument, den 30 juni 2017

Krediter, Swap, Rantetak, Belopp, Andel,

mkr mkr mkr mkr %

<lar 21932 -4718 -5373 11841 52
1-2ar 723 3463 3226 7 412 33
2-3ar 26 1055 200 1282 6
3-44r 0 200 1879 2079 9
4-5ar 0 0 68 68 0
>5ar 42 0 0 42 0
Summa 22724 0 0 22724 100

Under andra halvaret 2017 forfaller 3 088 mkr av koncernens
rdntebdrande skulder.

Forfallostruktur rdantebarande skulder, den 30 juni 2017

Nominellt Lanerinta, Nettordnta S:ardnta,

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

2017 3088 14 184 28 212
2018 6974 31 319 44 362
2019 4884 21 180 7 186
2020 6177 27 71 3 74
2021 1386 6 12 1 13
2022- 215 1 41 0 41
Totalt 22724 100 806 81 887

1 Angiven nettoranta i tabellen &r hanforlig till swappar med negativt varde.

Kanslighetsanalys, den 30 juni 2017

Fordndring, Resultat-
%  effekt, mkr

Réntekostnader vid nuvarande réantebindning +/-1 +89/-30
och férandrat rantelage’
Rantekostnader vid férandring av genomsnittlig +/-1 +/-227
ranteniva?
Omvérdering av rantederivat vid férskjutning av +/-1 +/-81
réntekurvor

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

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

Valutaexponering

30 jun 31dec
Mkr 2017 2016 2016
Exponering i EUR 80 44 90

Exponering i NOK 2609 171 2202

Kanslighetsanalys, den 30 juni 2017

Forandring, Resultat-

%  effekt, mkr

Férandring av valutakurser SEK/EUR +/-10 +/-78
Foérandring av valutakurser SEK/NOK +/-10 +/- 264

KASSAFLODE

Kassaflédet fran den 16pande verksamheten fére forindring i
rorelsekapital uppgick till 805 mkr (581). Totalt kassaflode fran
den 16pande verksamheten uppgick till 792 mkr (414).

Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med
-2 601 mkr (-1 388), varav investeringar i befintliga fastigheter
-536 mkr (-313), forvirv av dotterbolag och fastigheter -2 319 mkr
(-1799), avyttring av dotterbolag och fastigheter 261 mkr (810)
samt en utdelning fran joint ventures om 50 mkr (100) och 6vriga
poster =59 mkr (-186).

Finansieringsverksamheten paverkade periodens kassaflode
med 1740 mkr (982). Emitterade och 16sta obligationslan paver-
kade kassaflodet positivt med netto 725 mkr (). Nya certifikatslan
gav ett positivt kassaflode pa 1100 mkr (-). Under perioden togs
nya skulder till kreditinstitut upp om 872 mkr (2 517). Amortering
av skulder till kreditinstitut uppgick till -540 mkr (-3 052). Under
perioden utbetalades 394 mkr (292) i utdelning till Hemfosas
aktiesigare. Ovrigt kassaflde inom finanseringsverksamheten
uppgick till -27 mkr (1 809). Sammantaget forandrades likvida
medel positivt med —69 mkr (9) under aret.

Kassaflode

Apr-jun Jan-jun Helar
Mkr 2017 2016 2017 2016 2016
Kassaflode fran den
|6pande verksamheten 652 121 792 414 1108
Kassaflode fran investe-
ringsverksamheten -2194 -68 -2601 -1388 -3246
Kassaflode fran finansie-
ringsverksamheten 1903 173 1740 982 2622
Totalt kassaflode 361 225 -69 9 483
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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 30 juni 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 30 juni 2017 uppgick till 91,00 kronor for
stamaktien och 171,90 kronor for preferensaktien. Det totala bors-
virdet uppgick till 16 244 mkr. Per den 30 juni 2017 hade Hemfosa
23456 aktiedgare, varav svenska investerare, institutioner och
privatpersoner dgde 62,9 procent av aktierna och 61,2 procent av
rosterna. Utlandska institutionella investerare dgde 37,1 procent
av aktierna och 38,8 procent av rosterna.

Agarférdelning, den 30 juni 2017

Antal aktier Andel av
Preferens- Aktie-

Agare Stamaktier aktier kapital, % Roster, %
Fjarde AP-fonden 13783609 - 8,2 8,7
Lansfoérsakringar

fondférvaltning AB 11600 881 - 6,9 7,3
Swedbank Robur fonder 10638293 - 6,3 6,7
Kapan Pensioner 8236274 - 4,9 52
Handelsbanken Fonder 6278729 - 3,7 4,0
JPM Chase NA 3823721 233004 2,4 2,4
SEB Investment

Management 3569413 - 21 2,2
CBNY-Norges Bank 3396 099 - 2,0 2,1
Ovriga 96 401230 10766995 63,5 61,4
Summa 157 728 249 10999999 100,0 100,0

UTDELNINGSPOLICY

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 60 procent av férvalt-
ningsresultatet exklusive resultatandel fran joint ventures

och efter betald skatt. Fran detta belopp avraknas férst

utdelning for preferensaktier, resterande belopp kan utdelas

till stamaktiedgare.

ARSSTAMMA 2017
Bolaget holl arsstimma den 25 april pa Hotel Rival i Stockholm.

Utdelning

Stimman beslutade om utdelning till stamaktiedigarna, 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. Arsstimman beslutade om utdelning till
preferensaktiefigarna, fram till nistkommande arsstimma, om
totalt 10,00 kronor per preferensaktie med utbetalning kvartalsvis
om 2,50 kronor per preferensaktie. Som avstamningsdagar for den
kvartalsvisa utdelningen pa preferensaktier féreslar styrelsen den
10 juli 2017, 10 oktober 2017, 10 januari 2018 och 10 april 2018.

Teckningsoptionsprogram fér anstdllda

Stdmman fattade beslut om ett teckningsoptionsprogram for
anstillda inom Hemfosakoncernen. Beslutet innebér i korthet
enriktad emission av hégst 1450 000 teckningsoptioner. Den
foreslagna emissionen av teckningsoptioner medfér en total
utspadningseffekt om maximalt cirka 0,85 procent av det totala

antalet aktier och 0,90 procent av det totala antalet roster i bolaget
efter full teckning av samtliga teckningsoptioner. Totalt har 52
medarbetare férviarvat sammanlagt 1 294 000 teckningsoptioner,
vilket motsvarar 89 procent av det maximala antalet teckningsop-
tioner enligt stimmans beslut.
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STYRELSEN OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
FORSAKRAN

Styrelsen och verkstéillande direktoren forsikrar att denna
delarsrapport ger en rittvisande 6versikt av koncernens och
moderbolagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver
visentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och
de foretag som ingér i koncernen star infor.

Nacka den 20 juli 2017
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org.nr 556917-4377)

Bengt Kjell Jens Engwall
Styrelsens ordforande Verkstéllande direktor
Gunilla Hogbom Anneli Lindblom
Styrelseledamot Styrelseledamot
Per-Ingemar Persson Caroline Sundewall
Styrelseledamot Styrelseledamot

Ulrika Valassi
Styrelseledamot

Finansiell kalender

Delarsrapport januari-september 2017 8 november 2017

Bokslutskommuniké 2017 16 februari 2018
Arsredovisning 2017 vecka 12 2018
Delarsrapport januari-mars 2018 18 april 2018

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

Denna information idr sidan information som Hemfosa Fastigheter
AB ir skyldig att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruks-
forordning och lagen om virdepappersmarknaden. Informationen
ldimnades, genom verkstéllande direktorens forsorg, for offentlig-
gorande den 20 juli 2017 k1 07.30.

A

Kontaktinformation

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

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

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

Rapport over resultat och

totalresultat for koncernen

Rapport over finansiell

stallning fér koncernen

Apr-jun Jan-jun Helar 30 jun 31dec
Mkr 2017 2016 2017 2016 2016 Mkr 2017 2016 2016
Hyresintakter 858 642 1580 1292 2642 TILLGANGAR
Fastighetskostnader Forvaltningsfastigheter 38153 31928 34668
Driftskostnader -124 -113 -281 -246 -433 Andelar i joint ventures 1886 1210 1676
Underhallskostnader -34 -53 -97 -99 -212 Andelar iintresseforetag 92 54 56
Fastighetsskatt -25 -23 -51 -45 -98 Ovriga anldggningstillgdngar 19 19 13
Fastighetsadministration -21 -21 -44 -42 -82 Summa anldggningstillgangar 40149 33211 36413
Driftnetto 654 432 1107 860 1817
Kortfristiga fordringar 357 241 141
Centraladministration -34 -38 -65 -64 -128 Likvida medel 1151 742 1221
Ovriga rorelseintakter och Summa omséttningstillgdngar 1509 986 1361
-kostnader 2 7 5 16 21 SUMMA TILLGANGAR 41658 34198 37774
Andelijoint ventures resultat 197 61 333 101 542
Finansiella intakter och kostnader -17 -109 -234 -219 -440 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Fdrvaltningsresultat 699 352 1146 693 1812 Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 16438 13219 15506
Innehav utan bestdmmande inflytande 80 17 64
Vérdeforandring fastigheter, Eget kapital 16517 13236 15570
realiserad -2 12 32 33 46
Vérdeforandring fastigheter, Langfristiga rantebarande skulder 17329 15448 14639
orealiserad . . . 325 419 1029 897 1548 Ovriga langfristiga skulder 69 133 91
Vardef6randring finansiella Uppskjutna skatteskulder 839 926 506
instrument, realiserad 0 0 0 0 - 2 .
u - . ) . Summa langfristiga skulder 18237 16507 15236
Vardeférandring finansiella
instrument, orealiserad 8 5 20 -26 18
Arets resultat fore skatt 1030 788 2227 1596 3424  Kortfristigarantebarande skulder 5342 3047 5966
Ovriga kortfristiga skulder 1562 1408 1002
Aktuell skatt 5 0 27 3 18 Summa kortfristiga skulder 6904 4455 6968
Uppskjuten skatt a3 85 340 -236 177 Summa skulder 25141 20962 22204
Arets resultat 874 703 1860 1357 3583 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41658 34198 37774
Ovrigt totalresultat
Poster som har omférts eller kan omféras till periodens resultat
Periodens omrakningsdifferenser
vid omrakning av utléndska
verksamheter -48 40 -81 65 156
Arets totalresultat 826 743 1779 1422 3739
Arets resultat hanférligt till:
Moderbolagets agare 865 699 1842 1353 3556
Innehav utan bestdmmande
inflytande 9 3 18 4 27
Arets resultat 874 703 1860 1357 3583
Arets totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets agare 818 740 1763 1418 3709
Innehav utan bestammande
inflytande 8 3 15 4 30
Arets totalresultat 826 743 1779 1422 3739
Arets resultat per stamaktie,
fore och efter utspadning, kronor 5,31 4,62 11,33 9,37 23,25
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Rapport over forandringar
i koncernens eget kapital

Eget kapital
hanforligt till  Innehav utan

moderbolagets bestdammande Totalt eget
Mkr aktiedgare inflytande kapital
Ingdende eget kapital
2016-01-01 10737 12 10749
Nyemission, stamaktier 18092 _ 1809
Utdelning stamaktier 635 _ 635
Utdelning preferensaktier 110 _ 110
Totalresultat jan-jun 2016 1418 4 1422
Utgaende eget kapital
2016-06-30 13219 17 13236
Ingdende eget kapital
2017-01-01 15506 64 15570
Nyemission, stamaktier =272 - -27
Utdelning stamaktier -694 R -694
Utdelning preferensaktier 110 _ 110
Totalresultat jan-jun 2017 1763 15 1779
Utgaende eget kapital
2017-06-30 16 438’ 80 16 517

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

2 Kapitalanskaffningskostnad hanférlig till nyemission i april 2016, total 33 mkr.

Rapport over kassafloden

for koncernen

Apr-jun Jan-jun Helar
Mkr 2017 2016 2017 2016 2016
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 699 352 1146 693 1812
Justering for poster som inte
ingar i kassaflédet -197 -60 -332 -100 -541
Betald inkomstskatt -1 -12 -8 -12 -1
Delsumma 500 280 805 581 1260
Forandring rorelsefordringar -53 95 -167 -160 -56
Forandring rorelseskulder 205 -253 154 -7 -96
Kassafldde fran den I6pande
verksamheten 652 121 792 414 1108
Investeringsverksamheten
Forvary forvaltningsfastigheter 5 -12 -33 -21 -46
Avyttring férvaltningsfastigheter - - 7 7 16
Investeringar i befintliga
fastigheter -244 -166 -536 -313 -893
Forvarv dotterbolag -2023 -405 -2286 -1778 -3498
Avyttring dotterbolag 66 509 254 803 1264
Forvarv joint ventures och
intressebolag -40 -53 -49 -53 -56
Ovrigt 43 59 43 -32 -33
Kassafldde fran investerings-
verksamheten -2194 -68 -2601 -1388 -3247
Finansieringsverksamheten
Nyemission -27 1809 -27 1809 1808
Upptagna laneskulder 2750 1526 3699 2517 5277
Amortering laneskulder -646 -2997 -1538 -3052 -3804
Utbetald utdelning till aktiedgare -201 -166 -394 -292 -678
Ovrigt - - - - 18
Kassafléde fran finansierings-
verksamheten 1903 173 1740 982 2621
Periodens kassaflode 361 225 -69 9 482
Likvida medel vid periodens
borjan 790 517 1221 732 732
Kursdifferens i likvida medel -0 3 -1 4 7
Likvida medel vid periodens slut 1151 745 1151 745 1221
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Nyckeltal

FINANSIELLA NYCKELTAL

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

30 juni 31dec 30 juni 31dec
2017 2016 2016 2017 2016 2016
Avkastning pa eget kapital, % 27,3 21,9 271 Antal fastigheter 459 417 432
Soliditet, % 39,7 38,7 41,2 Hyresvarde, mkr? 3235 2823 2999
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 56,4 55,6 55,9 Uthyrningsbar yta, tusen kvm 2790 2540 2627
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,4 1,3 Fastigheternas verkliga varde, mkr 38153 31928 34668
Réntetackningsgrad, ggr 4,5 3,7 3,9 Fastighetsvarde, kronor per kvm
uthyrningsbar yta 13675 12569 13195
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,2 91,2 91,1
AKT'ERELATERADE NYCKELTAL, STAMAKT'ER (‘:‘)verskottsgrad, jan-jun, % 70,1 66,6 68,8
Apr-jun Jan-jun Heldr Direktavkastning, jan-jun, % 5,4 57 5,5
2017 2016 2017 2016 2016
Forvaltningsresultat
per stamaktie, kr? 4,25 2,23 6,92 4,61 11,49 AKTIERELATERADE NYCKELTAL, PREFERENSAKTIER
Resultat efter skatt Apr-jun Jan-jun Helar
per stamaktie, kr? 5,31 4,62 1,33 9,37 23,25 2017 2016 2017 2016 2016
Eget kapital per stamaktie, kr’ 9286 7245 9286 7244 86,95 Utdelning per preferensaktie, kr 2,50 2,50 500 500 10,00
Substansvarde (EPRA NAV) per Eget kapital per preferensaktie,
stamaktie, kr 2 101,93 81,64 101,93 81,58 93,87 kr! 162,85 162,85 162,85 162,85 162,85
Kassaflode fran Iopande verk- Antal utestende preferens-
samhet fére forandring i rorelse- aktier, tusental’ 11000 11000 11000 11000 11000
kapital per stamaktie, kr 3,00 1,73 4,76 3,80 7,76
Utdelning per stamaktie, kr 1,10 1,05 2,15 1,95 4,20 1 Vid periodens utgdng
Vagt genomsnittligt antal 2 Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA), som
stamaktier, tusental 157728 145 460 157728 138412 148149 lisom bvriga nyckeltal definieras | Ordlistan pé sid 20
Antal utestaende stamaktier,
tusental’ 157728 157728 157728 157728 157728
Kvartalsoversikt
Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
2017 2017 2016 2016 2016 2016 2015 2015
Hyresintakter, mkr 858 722 684 666 642 650 624 615
Fastighetskostnader
Driftskostnader, mkr -124 -158 -103 -84 -1n3 -133 -96 -82
Underhallskostnader, mkr -34 -63 -67 -47 -53 -46 -48 -62
Fastighetsskatt, mkr -25 -25 -24 -28 -23 -23 -24 -16
Fastighetsadministration, mkr -21 -22 -18 -22 -21 =21 -20 -19
Driftnetto, mkr 654 455 472 485 432 428 437 436
Overskottsgrad, % 76,2 62,9 69,0 72,8 67,3 65,8 70,0 70,9
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 92,2 91,7 91,1 91,5 91,2 90,8 90,4 90,7
Direktavkastning, % 54 54 55 5,6 57 59 5,8 59
Forvaltningsresultat, mkr 699 447 537 582 352 340 406 339
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 4,25 2,66 3,23 2,23 2,23 2,30 2,78 2,35
Arets resultat, mkr 874 986 837 1389 703 654 697 560
Arets resultat per stamaktie, kr 5,31 6,02 5,02 8,59 4,62 4,59 4,89 3,90
Fastigheternas verkliga varde, mkr 38153 35751 34668 33020 31928 31340 29553 28 407
Eget kapital, mkr 16 517 16 496 15570 14731 13236 11429 10750 10222
Eget kapital per stamaktie, kr 92,86 92,77 86,95 81,81 72,44 70,69 65,71 63,06
EPRA NAV per stamaktie, kr 101,93 100,89 93,87 88,40 81,58 80,61 73,98 71,61
Avkastning pa eget kapital, %' 27,3 28,0 271 27,4 21,9 23,9 23,7 27,2
Soliditet, % 39,7 42,7 41,2 41,5 38,7 34,2 34,2 34,2
Nettobeldningsgrad fastigheter, % 56,4 55,5 55,9 55,0 55,6 61,8 61,5 60,1
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,3 1,3 1,3 1,4 1,7 1,8 1,7
Réntetéckningsgrad, agr 4,5 3,7 3,9 3,9 37 37 3,5 35
Kassaflode fran ldpande verksamhet fére
férandring i rorelsekapital, mkr 500 312 321 357 280 301 290 304
Kassaflode per stamaktie, kr 3,00 1,81 1,86 2,09 1,82 2,01 1,93 2,03

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. Delarsrapporten fér moderbolaget har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. Fér koncernen och moderbo-
laget har samma redovisningsprinciper och berékningsgrunder tillampats som
i den senaste arsredovisningen.
Samtliga belopp i denna delarsrapport anges i miljoner kronor, mkr, om
annat ej anges. Belopp inom parentes avser jamférande period under férega-
ende ar. Avrundningsdifferenser kan fdrekomma. 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.

I deninterna rapporteringen till koncernledningen f6ljs driftnettot upp per Apr-jun Jan-jun Heldr
inom Fdrvaltningsresultatet féljs upp pa koncernniva. Samma redovisnings- Hyresintakter 751 557 1367 1130 2287
principer och berédkningsmetoder har anvénts i deldrsrapporten somiden
senaste &rsredovisningen. Fastighetskostnader
Drift -118 -1 -270 -243 -424
Apr-jun Jan-jun Helar Underhall -33 -53 -93 -97 -207
Driftnetto Totalt (mkr) 2017 2016 2017 2016 2016 Fastighetsskatt =23 =21 -46 -42 -90
Hyresintakter 858 642 1580 1292 2642 Fastighetsadministration -23 =21 -43 -41 -78
Driftnetto 554 352 915 707 1488
Fastighetskostnader
Drift 24 -3 281 246 -433 Apr-jun Jan-jun Helér
Underhdll _34 _53 _97 -99 212 Driftnetto Norge (mkr) 2017 2016 2017 2016 2016
Fastighetsskatt 25 03 _57 _45 _98 Hyresintakter 7 65 143 123 261
Fastighetsadministration =21 =21 -44 -42 -82
Driftnetto 654 432 1107 860 1817  Fastighetskostnader
Drift -1 -1 -1 -1 -3
Forvaltningsresultat 699 352 1146 693 1812 Underhall -1 0 -2 -7 -3
Vardeforandringar 331 43 1080 904 1612 F:jts'gﬁgfsi:::':'strat'on '07 '07 ‘27 ; ;
- = i ini i - - -
Periodens resultat fore skatt 1030 788 2227 1596 3424 Driftnetto 7 o3 136 9 249
Skatt -156 -85 -367 -239 159
Periodens resultat 874 703 1860 1357 3583 Apr-jun Jan-jun Helar
Driftnetto Finland (mkr) 2017 2016 2017 2016 2016
Hyresintakter 37 20 70 39 94
Fastighetskostnader
Drift -5 -1 -10 -2 -6
Underhall -1 0 -2 0 -2
Fastighetsskatt -1 -1 -2 -2 -5
Fastighetsadministration 1 0 1 0 0
Driftnetto 30 17 56 35 81
Sverige Norge Finland Totalt
Nyckeltal, 30 juni 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresvarde, mkr 2794 2478 278 258 163 87 3235 2823
Uthyrningsbar yta', tkvm 2518 2324 160 152 12 64 2790 2540
Verkligt varde fastigheter, mkr 31974 26 980 4447 3847 1732 1101 38153 31928
Antal fastigheter 419 381 32 31 8 5 459 417
Direktavkastning?, % 5,6 5,6 57 6,1 6,7 6,7 57 57
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,4 90,0 99,3 99,5 93,6 100,0 92,2 91,2
Hyreskontraktens aterstaende |6ptid, ar 5,4 5,6 8,1 8,9 6,8 9,0 5,7 6,1
Overskottsgrad foér perioden, % 66,9 62,6 95,1 96,7 80,0 89,7 70,1 66,6

1 Exklusive garage

2 Enligt intjaningsférmagan
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NOT 4 SKATT

Koncernens effektiva skattesats for perioden var 16,5 procent (for rékenskaps-
aret 2016, +4,7 procent, och fér motsvarande period féregaende ar, 15,0 pro-
cent). Den nominella skattesatsen &r 22 procent i Sverige. Avvikelsen &r en
féljd av att resultatandelar fran joint ventures om 333 mkr som ingar i férvalt-
ningsresultatet ar ett resultat efter skatt.

Jan-jun 2017

Avstamning effektiv skatt, mkr % mkr
Resultat fore skatt 2227
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget -22,0 -490
Andra skattesatser inom koncernen -0,3 -6
Ej avdragsgilla kostnader 0,1 1
Ej skattepliktiga intakter 0,3 7
Resultat fran andelar i joint ventures 3,3 73
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,2 4
Ovrigt 1,9 42
Redovisad effektiv skatt -16,5 -367

Uppskjuten skatt ska enligt gallande regelverk beaktas pa temporéra skillna-
der pa samtliga tillgangar och skulder, med undantag fér temporéra skillnader
pa fastigheter vid tillgdngsférvérv. Det totala skatteméassiga restvardet pa for-
valtningsfastigheterna uppgick till 17 944 mkr, vilket innebéar att temporéara
skillnader om 9 792 mkr, inte beaktats i Rapport éver finansiell stallning.

mkr 30jun 2017
Skattemassigt underskott 4520
Skattemassigt restvarde fastigheter 17944
Temporar skillnad ej beaktad i koncernredovisningen 9792

NOT 5 VERKLIGT VARDE FOR FINANSIELLA
INSTRUMENT

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

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

Redovisat virde Verkligt varde

30jun  30jun 30jun  30jun
Finansiella instrument, mkr 2017 2016 2017 2016
Derivat med positivt varde 2 2 2 2
Derivat med negativt varde 66 130 66 130

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 drsredovisningen 2016 pa sid 44-47 och 92-94.

NOT 8 NARSTAENDE

Koncernen &ger andelar i joint ventures, se sid 11i denna deldrsrapport.
Gardermoen Campus Utvikling AS forvaltas av AspelinRamm AS. Séderport
Holding AB forvaltas av AB Sagax, férutom fastighetsférvaltningen i Géteborg
och pé sju mindre orter som ombesérjs av Hemfosa. Per den 30 juni 2017 hade
koncernen borgensataganden fér skulder i joint ventures uppgaende till

187 mkr (50). Koncernen hade per den 30 juni 2017 kortfristiga fordringar pa
joint ventures om 50 mkr, motsvarande en faststalld men &nnu ej utbetald
utdelning.

NOT 9 VASENTLIGA HANDELSER EFTER
DELARSPERIODENS UTGANG

Efter kvartalets utgang férvarvade Hemfosa i Norge en samhéllsfastighet

i centrala Teansberg kommun till ett underliggande fastighetsvarde om

118 mnok. Hemfosa &ger sedan tidigare omradet Statens Park i Tgnsberg,
och starker ytterligare sin position inom samhallsfastigheter i regionen med
detta forvarv. Fastigheten har en total uthyrningsbar yta om 8 tusen kvm.
Uthyrningsgraden uppgar till cirka 75 procent och fastigheten har ett totalt
hyresvédrde om cirka 9,5 mnok. Genomsnittlig aterstdende avtalstid &r fem
ar. | samband med den ékande narvaron i kommunen har Hemfosa rekryterat
ytterligare en forvaltare i Tensberg for att sakerstalla hog servicegrad till
bolagets hyresgaster.

Forvarv har aven genomforts av en samhallsfastighet i Norge, som idag
inrymmer LHL Feiring Klinikk, i Eidsvoll kommun till ett underliggande fastig-
hetsvarde om 160 mnok. Séaljaren, Landsforeningen for Hjerte- og Lungesyke,
har tecknat ett 15-arigt hyresavtal. Den totala uthyrningsbara ytan &r 16 tusen
kvm med ett hyresvarde om 12 mnok. Detta forvarv starker ytterligare det
redan etablerade samarbetet mellan Hemfosa och LHL.

Efter kvartalets utgang har dven en samhallsfastighet i Bergen, Norge, férvéar-
vats, dar Bergen Kommune &r den stérsta hyresgasten. Den totala uthyrnings-
bara ytan ar cirka 8 tusen kvm och ett hyresvarde om 10 mnok. Hyresavtalen
har en genomsnittlig aterstadende avtalstid pa cirka tre ar.
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Resultatrakning for

Balansrakning for

moderbolaget moderbolaget
Apr-jun Jan-jun Helar 30 jun 31dec
Mkr 2017 2016 2017 2016 2016 Mkr 2017 2016 2016
Nettoomsattning 8 8 16 16 34 TILLGANGAR
Ovriga externa kostnader -15 -9 -26 -20 -34 Materiella anldaggningstillgangar 1 1 1
Personalkostnader -9 -8 -1 -13 -39 Andelar i koncernféretag 5397 4493 5258
Avskrivningar 0] 0 0 0] 0] Langfristiga fordringar hos koncernféretag 477 796 477
Roérelseresultat -16 -9 =21 =17 -39 Uppskjuten skattefordran - 1 -
Summa anldggningstillgangar 5875 8290 5736
Resultat fran andelar
i koncernféretag -3 - -3 - 979 Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 10198 6612 8898
Ranteintakter och liknande Ovriga kortfristiga fordringar 64 72 47
resultatposter 5 8 10 19 15 Kassa och bank 28 6 671
Réntekostnader och liknande Summa omsittningstillgangar 10235 6690 9616
resultatposter 19 9 =36 18 24 SUMMATILLGANGAR 15816 11980 15352
Resultat efter finansiella poster
-33 -10 -50 -16 931
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bokslutsdispositioner Buﬁdet eget kapital 84 84 84
. Fritt eget kapital 10149 10034 11033
Mottagna och lamnade E "
koncernbidrag 2 10 2 110 162 get kapital 10 234 10119 1nnz
Resultat efter boksluts-
dispositioner 35 100 -52 94 1093  Obligationslan 1750 - 750
Langfristiga skulder till koncernféretag 1750 27 -
Skatt 0 24 ) 24 24 Summa langfristiga skulder 1750 27 750
Arets resultat -35 76 -52 70 1069
Obligationslan 1995 1200 998
Certifikatlan 1100 - 895
For perjodenjanuari—juni 2017 redovisade modﬂerbolaget ett resul»tat efter . Kortfristiga skulder till koncernféretag 1194 _ 1330
sll<att pa -Sglmkr (703. Moderbolégets arvodg for central- gch fas.t|ghetsadm|- Ovriga kortfristiga skulder 643 634 261
nistrativa tjanster fran koncernféretag uppgick under perioden till 16 mkr (16).
Arets resultat dverensstdmmer med drets totalresultat. Summa kortfristiga skulder 3832 1834 5485
Summa skulder 5592 1861 4235
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15 816 11980 15352
Stéllda sékerheter och ansvarsférbindelser
Stéllda sékerheter
Andelar i koncernféretag 5397 4493 5258
Ansvarsférbindelser
Borgensataganden fér skulder
i koncernforetag 14 887 13653 14 273
Borgensataganden fér skulder i joint ventures 187 131 187

Moderbolaget hade per den 30 juni 2017 ett eget kapital om 10 234 mkr
(10 034), varav bundet eget kapital uppgick till 84 mkr (84). Borgensatagandet
ar 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.

Eget kapital har under perioden minskats med den faststallda utdelning om
804 mkr. Koncerninterna skulder uppgick till 1194 mkr (-) och koncerninterna

fordringar uppgick till 11479 mkr (7 408).

DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2017

HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)

19



Ordlista

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

Direktavkastning*

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

Driftnetto*

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

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i férhallande till 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 for koncernredovisningar som bérsnoterade foretag inom EU ska tillampa
fran och med 2005.

Kassafldde fran den I6pande verksamheten per stamaktie

Kassafléde fran den Iépande verksamheten, reducerat med preferensaktiernas
foretradesratt till utdelning for perioden, i relation till végt 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 rantesakringsinstrument dar langivaren betalar en rérlig rénta upp till en i for-
vag bestdmd rénteniva. Avsikten med ett rantetak &r att reducera ranterisken.

Réantetackningsgrad*

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

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

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i relation till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Substansvarde per stamaktie (EPRA NAV)

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

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

Tomtrétt

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

Utdelningspolicy

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

Overskottsgrad*

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

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