Hemfosa

FASTIGHETER

® Hyresintdkterna uppgick till 869 mkr (858) i kvar-
talet och 1684 mkr (1580) i perioden. Driftnetto
uppgick till 613 mkr (654) i kvartalet och 1140
mkr (1107) i perioden. Den hogre éverskottsgra-

Apr-jun Jan-jun den under 2017 férklaras framst av dvriga fastig-

2018 2018 2017 hetsintikter av engangskaraktir under 2017.
Hyresintakter, mkr 869 1684 1580
Driftnetto, mkr 613 1140 1107 Forvaltningsresultat exklusive resultatandel i

delagda foretag uppgick till 404 mkr (502) fér
kvartalet. Férvaltningsresultat inklusive resultat-
andel i delagda féretag uppgick till 572 mkr (699)
for kvartalet, motsvarande 3,43 kr per stamaktie
(4,25) och till 1 010 mkr (1146 mkr) fér perioden,

Overskottsgrad, % 70,5 67,7 70,1
Forvaltningsresultat, mkr 572 1010 1146
- per stamaktie, kr 3,43 6,04 6,92
Resultat efter skatt, mkr 926 1627 1860

- persfamaktie fére motsvarande 6,04 kr per stamakie (6,92). Férega-
utspadning, .kf 9,81 n33 ende ar paverkades periodens férvaltningsresultat
- per stamaktie efter av en hég vardedkning pa deldgda fastigheter,

utspadning, kr 9,80 33 som redovisas inom resultatandel i joint ventures,
Kassafléde fran ldpande se vidare sid 9.

verksamhet, mkr 726 792

- per stamaktie, kr 4,25 4,67 Resultat efter skatt uppgick till 926 mkr (874) fér
Fastighetsvarde, mdkr 46,3 38,2 kvartalet, motsvarande 5,62 kr per stamaktie fore
utspadning (5,31) och till 1 627 mkr (1 860) for
perioden motsvarande 9,81 kr per stamaktie fore
utspadning (11,33).

- varav samhéllsfastigheter, % 67 64

Substansvarde EPRA NAV, kr 19,13 101,93

Soliditet, % 39,5 39,7
Intjdningsférmagan per 30 juni 2018 uppgick till
1981 mkr.

® | maj férvérvades en fastighetsportfélj som bestar av nio skol- ® Caroline Arehult har utsetts till ny VD for Hemfosa Fastigheter AB
fastigheter i Sollentuna om totalt 12 tusen kvadratmeter. med tilltrade i september 2018.

® | juni tecknades avtal om férvarv av en fastighetsportfdlj i norra ® | juni genomfordes en riktad nyemission om 10 miljoner stamaktier
och mellersta Sverige till ett underliggande fastighetsvarde om som tillférde 1085 mkr (fére emissionskostnader). Emissionen med-
1145 mkr. Fastigheternas yta uppgar till cirka 155 tusen kvadrat- fér en utspadning om cirka 5,6 procent.

meter och hyresvirdet uppgar till 141 mkr. . .
® Efter kvartalets utgang tecknades avtal om férvarv av en fastig-

® | juni tecknades dven avtal om forsaljning av fastigheten Kungs- hetsportfolj i sodra och mellersta Sverige till ett underliggande
angen 15:1i Uppsala, med ett underliggande fastighetsvarde om fastighetsvirde om 3 600 mkr och en totalyta uppgaende till
1000 mkr. 460 tusen kvadratmeter.




Hemfosa kombinerar langsiktig forvaltning och utveckling av ett

vaxande fastighetsbestand med forvarv och

utveckling av fastighe-

ter. Malet ar att starka bolagets stalining som den ledande aktoren Hemfosa ska ldngsiktigt dga, utveckla och

inom samhallsfastigheter i Norden och att skapa ratt lokaler fér

forvalta samhallsfastigheter och skapa
varde genom att aktivt delta i en féran-

Hemfosas hyresgéster. Fastighetsbestdndet med hdég andel skat- derlig fastighetsmarknad i syfte att skapa

tefinansierade hyresgdaster innebar stabila intaktsfldden och god

en langsiktig, hég och stabil avkastning.

avkastning. Bolagets stamaktie ar noterad sedan mars 2014 och

preferensaktien sedan december 2014, bada

pa Nasdag Stockholm.

dirategi

Hemfosa ska skapa langsiktig, hég och

Verkligt varde Hyresintékter stabil tillvaxt med starkt kassafléde
mkr mkr genom att:
50 000 1000 « utveckla och foradla fastighetsbe-
— standet
-
40 000 7=7l, _ — = .* - skapa och bibehalla Iangsiktiga hyres-
- sstrelati ien-
— gastrelationer genom marknadsorien
30000 — | | 600 — — terad och professionell fastighetsfér-
valtning
20000 — — 400 — o « utveckla Idngsiktiga relationer med
200 statliga myndigheter, landsting och
(SRS [ o o kommuner samt privata operatérer av
samhallsfastigheter
g g g 20 Q4 « utdka andelen samhallsfastigheter till
ec ec ec jun N
2015 2016 2017 2018 2017 2017 2018 2018 att Omfatt? mer al? 75 procent av det
totala fastighetsvardet
[0 Sverige M Norge M Finland [ Sverige M Norge M Finland

Finland
4%

o \ Sverige
\ Cl 77%

/

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

« skapa tillvaxt

+ maximera avkastning i férhallande
till risk

« generera transaktionsvinster

D Samhallsfastigheter
D Ovriga fastigheter

o,
%
Andel samhallsfastigheter av

det totala fastighetsvardet

30 juni 2018

SVERIGE

Hemfosas huvudmarknad med tydlig tyngdpunkt pa
samhallsfastigheter och tonvikt pa regionerna runt
Stockholm, Géteborg och Norrlandskusten.

NORGE
Fastighetsportféljen ar framst beldgen i Osloregionen
och bestar uteslutande av samhallsfastigheter.

FINLAND
Fastighetsportféljen i Finland bestar uteslutande av
samhallsfastigheter med fokus pa Helsingfors och Abo.

Lokalkontor

Norrlands-
regionen

Oslo- Helsingfors-

regionen regionen

Stockholms-
Goteborgs= regionen
regionen

Malmo-
regionen
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Hemfosas andra kvartal praglades av arbetet med de stora affarer som vi genomfdrde i slutet av
juni och efter kvartalets slut. | juni starkte vi var finansiella stalining for att mojliggdra intressanta
forvarv genom en riktad nyemission som motte ett stort intresse fran institutionella investerare |
Sverige och utomlands. Samtidigt fortléper processen med att forbereda den tadnkta delningen

av Hemfosa i tva specialiserade fastighetsbolag.

Hemfosa fortsatte att utvecklas stabilt under andra kvarta-

let. Nagot 6kade fastighets- och rintekostnader paverkade
forvaltningsresultatet negativt medan viardeforéandringar
innebar sammantaget ett forbéttrat resultat efter skatt. Om vi
rensar forvaltningsresultatet fran 6vriga fastighetsintikter av
engangskaraktir och fran virdefoérindringar i joint ventures, som
redovisas inom forvaltningsresultatet, har forvaltningsresultatet
for perioden okat med drygt 20 procent jimfort med foregdende
ar. Med de transaktioner vi tecknade avtal om i juni och juli tar
Hemfosa viktiga steg for att fortsétta vixa och optimera fastig-
hetsbestandet. Forvirvet av fastigheter for cirka 1,1 mdkr i norra
och mellersta Sverige med framst samhéllshyresgéster stiarker
Hemfosas fastighetsportfolj med god avkastning och skapar
samarbeten med viktiga parter pa intressanta orter.

Viidr mycket ngjda med att vi ddarutover, efter periodens slut,
lyckades genomfora ett stort portfoljférviarv av framst kontor, lager
och logistikfastigheter till ett virde om cirka 3,6 mdkr. Darmed
kompletterar vi den gedigna portfolj avkommersiella fastigheter
som vi har vid sidan om samhiéllsfastigheterna och som vi samlat i
dotterbolaget Nyfosa infor en tilltinkt delning. Det ér ocksé en
portf6lj som bidrar med god intjining och som mojliggor for oss att
paketera vissa fastigheter med nuvarande bestand och silja vidare.
Jag tycker bada forvirven ar bra exempel pa Hemfosas férmaga att
agera snabbfotat och att identifiera och genomféra bra affirer pa den
svenska fastighetsmarknaden.

M VI RENSAR FORVALTNINGSRESULTATET FRAN
OVRIGA FASTIGHETSINTAKTER AV ENGANGS-

RARAKTAR OCH FRAN VARDEFORANDRINGAR I
JOINT VENTURES HAR FORVALTNINGSRESULTATET
FOR PERIODEN OKAT MED DRYGT 20 PROCENT.”

Ijuni genomforde vi en riktad nyemission pa 1 mdkr for att tillféra
Hemfosa ytterligare eget kapital pa ett snabbt och effektivt siitt.
Det stora intresset fér nyemissionen ser vi som ett bevis pa att

vara viagval uppskattas avinvesterare pA marknaden. Syftet med
nyemissionen dr bade att optimera kapitalstrukturen infor den till-
tdnkta delningen av Hemfosa och att mojliggora ytterligare forvarv.
Avyttringen av en fastighet i Uppsala for 1 mdkr som vi tecknade
avtal omijuni bidrar ytterligare till att stiirka var balansrikning.
Resultatet av forsta halvaret dr en 6kad intjiningsformaga, mitt
viktigaste nyckeltal, med 10 procent samt en fortsatt stark 6kning

under andra halvaret med de affirer som gjorts. Med de kiinda
forviarv som tilltrads under hosten kommer utvecklingen att vara
isamma storleksordning.

Parallellt med 16pande forviarv arbetar vi bland annat med att bli
annu bittre pa att motabehoven av lokaler hos vara samhéllshy-
resgister. Vi arbetar for narvarande med flera spinnande nybygg-
nadsprojekt diir vi finns med fran forsta spadtaget till forvaltning
av firdigstiillda fastigheter . Vi ser en viixande efterfragan pa
samhiillsfastigheter hos vara befintliga kunder och generellt bland
kommuner, landsting och andra aktoérer. Samtidigt ser vi behov av
en langsiktig partner som Hemfosa som kan bidra med kunnande,
koncept, genomforande och finansiering for att realisera nybygg-
nadsprojekten.

Under varen och sommaren har arbetet med utvérdering och
forberedelser infor en delning av Hemfosa fortsatt enligt plan. Vi
har métt positiva reaktioner fran omvirlden och aktieigare som
liksom vi ser en specialisering av de tva delarna av koncernen som
ett naturligt steg vidare for fortsatt virdeskapande.

Arbetet pagar med att formaledningsteamen i de badabolagen. Vi
har nyligen, tillsammans med tilltrddande VD i Hemfosa Caroline
Arehult, kunnat tillsitta viktiga ledningspositioner i Hemfosa. Da
Hemfosas CFO Karin Osslind vill avsluta sin operativa karriar till
hosten, har virekryterat Peter Anderson som hennes erséttare. Peter
kommer nirmast fran tjinsten som ekonomichefi Kungsleden. Jag
vill tacka Karin for den ovirderliga roll hon har haft i Hemfosa som
min parhést och som medgrundare och skapare avvad Hemfosa
dridag. Vi har dven rekryterat Anna Alsborger, nuvarande
transaktionschefi Hemso Fastigheter, till ny transaktionschefi
Hemfosa da Stina Lindh H6k har valt att ta positionen som COO i
Nyfosa och Jenny Lindholm, idag tf transaktionschefi Hemfosa, blir
transaktionschef i Nyfosa. Bade Peter och Annabeddmer vi har ritt
erfarenhet och kunnande fran fastighetssektorn med sig i bagaget
for att gora viktiga insatser for Hemfosas framtida utveckling.

Efter forsta halvaret 2018 star Hemfosa starkt. Vi har byggt pa vart
fastighetsbestdnd med ytterligare portféljer som passar mycket vl
inivara samhills- respektive kommersiella fastighetsportfoljer,
vihar stiarkt var kassa och vi har intressanta projekt pa gang for att
skapa nya funktionella och héallbara fastigheter for vara hyresgister.
Nu ser vi fram emot att ta delningsprocessen vidare och, om aktied-
garna sa beslutar, genomfoéra en delning under andra halvaret 2018.

Jens Engwall, VD
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Periodens Periodens resultat

resultat per stamaktie
Resultat
Apr-jun Jan-jun Helar
Mkr 2018 2017 2018 2017 2017 % . @ Gﬁ
Hyresintakter 869 858 1684 1580 3134 (%) Q@ ézakl’

Driftnetto 613 654 1140 1107 2232

Overskottsgrad, % 70,5 76,2 67,7 70, 71,2 (1 860) (11!33)
Forvaltningsresultat exkl. resul-

tatandel fran joint ventures och

intresseforetag 404 502 774 813 1619
Foérvaltningsresultat inkl. resul-

tatandel fran joint ventures och

Hyresintdkter och féorvaltningsresultat

intresseforetag 572 699 1010 1146 2186 per kvartal och marknad

Vardeforandringar i fastigheter 537 322 1030 1060 1651 mkr

Vérdeférandringar i finansiella 1000

instrument -20 8 -10 20 50

Skatt -162  -156 -403  -367 -723 800 — — _7i,

Resultat 926 87 1627 1860 3163 — = B — B

Totalresultat 1053 826 1963 1779 3059 600 —Hl N o - BN BN BN

Driftnetto 400 —f— — — —

I:Iyresintiikterna for perioden uppgick till 1 684 mkr (1 580). o M B BN BN NN N

Okningen uppgar till 7 procent och forklaras av ett stérre

fastighetsbestand samt av omférhandlingar, nyuthyrningar och 0

indexupprikning enligt hyreskontrakt. Den uthyrningsbara ytan Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2

for Hemfosas fastighetsportfolj uppgick den 30 juni 2018 till totalt 2016 2017 2018

3005 tusen kvadratmeter (2 790). Den ekonomiska uthyrnings- Sverige. [l Norge Ml Finland == Forvaltningsresultat

graden uppgick till 93,4 procent (92,2). :ﬁg:‘s;\;;;isjelﬁtre
Fastighetskostnaderna uppgick till 490 mkr (429) och och intresseforetag

kostnaden for fastighetsadministration uppgick till 54 mkr (44).

. Driftnett kvartal och knad
Den hoga 6verskottsgraden for 2017 forklaras framst av vriga riftnetto perivartat och markna

fastighetsintikter avengangskaraktir under 2017. mkr

Direktavkastningen for hela portf6ljen var 5,2 procent (5,4). 800

700

Forvaltningsresultat 600 = — S
Centraladministrativa kostnader uppgick till 78 mkr (65). Kost- 500 ——— 7-7=7i7.7
nadsokningen ér till storre delen hinforlig till den pagaende del- 400 ,-7=7i7 — -
ningsprocessen av Hemfosakoncernen. kiclopuus EEE TE =N T T T .

Finansiella kostnader uppgick till 294 mkr (234). Ovriga finan- 200 — B B B BN BN B B
siella kostnader har belastats med kostnader for bland annat 16sen jofojuuus  EEEN EEEE EEEN TEEN #EIEE EEEN TN
avranteswappar i samband med genomforda refinansieringar. Den 0
genomsnittliga rintan i ldneportfsljen per den 30 juni uppgick till Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2
1,94 procent (1,99). 2016 2017 2018

Forvaltningsresultatet exklusive resultatandel fran joint Sverige [l Norge [l Finland

ventures och intresseforetag uppgick till 774 mkr (813).
Resultatandelar fran innehav i joint ventures och intresse-

foretag uppgick till 237 mkr (333). Kontraktsforfallostruktur per den 30 juni 2018
K
Skatt e
Skattekostnaden uppgick till 403 mkr (367), varav 211 mkr
(285) avser fordndringar i uppskjuten skatteskuld hanforlig till 1200 —

forvaltningsfastigheter. Den effektiva skatten for Hemfosa uppgick

for perioden till 20 procent (16). Avvikelsen fran moderbolagets

nominella skattesats om 22 procent beror framst pa att resultat- 600 o
andelen fran joint ventures utgor ett resultat efter skatt samt pa att
den uppskjutna skatten pa temporira skillnader dr beriknad med
20,6 procent, se dven not 4. 0

900 .

300 —

2018 2019 2020 2021 2022 2023 >2024
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Hemfosas affirsmodell ir att kombinera langsiktig forvaltning
av ett viixande fastighetsbestand med férvirv och forsiljning av
fastigheter - allt med malet att stiirka bolagets stillning som den
ledande aktoren inom samhallsfastigheter 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 portfoljen utgors av kommersiella fast-
igheter, frimst kontor med centrala ldgen i storstadsregionerna
Stockholm och Géteborg, men dven i tillvixtkommuner sisom
Visteras, Karlstad, Halmstad, Sundsvall, Umed och Luled. Det
ingar dven en portfolj med logistik- och lagerfastigheter, vilka dr
belégna pa attraktiva orter i sédra och mellersta Sverige.

Fordndring i fastighetsportféljens verkliga viarde per marknad, den 30 juni

Samhalisfastigheter &r den gemensamma bendmningen pa

fastigheter dér hyresgéasterna ar offentliga aktorer eller
bedriver skattefinansierade verksamheter inom exempelvis
skola, vard, omsorg och rattsvésende. Det &r fastigheter
dar dgandet fér nagra decennier sedan i princip uteslut-
ande l1ag hos stat, landsting och kommun medan det idag
delvis har spridits pa ett flertal privata fastighetsagare, dar
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

Sverige Norge Finland Totalt gngroo
Mkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Ingadende vérde for aret 34359 28778 4988 4 359 1772 1531 41119 34668
Forvarvade fastigheter 523 2151 2835 14 - 164 3358 2330 4000 —
Investeringar i befintliga -
fastigheter 295 535 27 0 3 1 325 536 2000 —— — —
Avyttrade fastigheter -277 -266 0] 6] (0] -277 -266
Realiserad vardeférand- 0 m——
ring i periodens resultat -1 32 0 0 0 0 -1 32
Orealiserad vardeférand-
ring i periodens resultat 525 744 498 264 7 20 1031 1028 2000 ) .

Jan-jun Jan-jun

Omrakningsdifferenser 0 0 631 -191 103 17 734 -174 2017 2018
Utgaende verkligt virde 35424 31974 8979 4447 1885 1732 46290 38153

Forvarv och avyttring av fastigheter

Under kvartalet forvirvades elva fastigheter i Sverige och en i
Norge till ett totalt virde om 600 mkr. Kvartalets forvérv bidrar
med ett totalt hyresvirde om 30 mkr och total uthyrningsbar yta

Forvaryv, januari-juni 2018

B nvesteringar
Forvary

B Avyttringar

om 21 tusen kvadratmeter. Dessutom forvirvades fastigheten
Tellus 4 som tidigare dgdes till 50 procent genom ett joint venture.
Under kvartalet renodlades portfoljen genom avyttring av tre
fastigheter i Sverige.

Avyttringar, januari-juni 2018

Yta, Hyres- Yta, Hyres-
Fastighets- tusen virde, tusen vérde,
Kommun Fastighet typ kvm mkr Kommun Fastighet Fastighetstyp kvm mkr
Kvartal 1 Kvartal 1
Helsingborg Mollarp 1:57 Samhall 1 1 Karlskrona Humble 2 Ovrigt 3 6
Gardermoen, Ullensaker 136/158 Samhall 28 103 Kvartal 2
Norge Méindal Anisen 2 Ovrigt 6 4
Gardermoen, Ullensaker 136/160 Samhall 9 21 Mélndal Gasmataren 2 Ovrigt 5 12
Norge VENES Postiljonen 2 Ovrigt 20 mark
Bergen, Norge Kalfarveien 72,76,78,82 Samhall 29 34
Fjellmagasinet
Kvartal 2
Falképing Eldaren1 Ovrigt 5 4
Orebro Norra Bro 5:26 Samhall 1 1
Sollentuna Hallonet 1, Hultet 5, Morteln 1, Samhall 12 21
Rotebro 2, Rotebro 3:4,
Rotstocken 2, Vinbéret 1,
Vinguden 1, Vinkeljarnet 78
Stavanger Jaerveien12 Sambhall 3 4
Sodertalje Tellus 4 Ovrigt 13 19 DELARSRAPPORT
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Investeringar i befintliga fastigheter
Hemfosaarbetarlopande med att utvirdera moéjligheter for utveck-
ling och foradling avbefintliga fastigheter och dirmed skapa att-
raktiva och funktionellalokaler for bolagets hyresgéster.

Det storsta projektet som pagar i Hemfosas heléigda fastigheter
iriHaninge (Najaden), en fastighet pa 52 tusen kvadratmeter dir en
omfattande modernisering och renovering pagar. En ny detaljplan
har tagits fram som gor det mojligt att etablera samhéllsverksam-
heter sasom dldreboende och skola vid sidan om befintliga lokaler i
fastigheten. Projektet forviantas slutforas under 2019.

At Internationella Engelska Skolan utférs i Sundsvall en ombygg-
nad av befintlig byggnad samt uppférande av en ny byggnad for att
mota skolans vixande behov.

Ifastigheten Tyr 8 i Umea pagar en ateruppbyggnad efter en — B Renoveringar
tidigare brand. Projektet férvintas slutforas under 2019. B Nybyggnadsprojekt

. Hyresgastanpassningar

Jan-jun Jan-jun
2017 2018

Pagaende projekt i heldgda fastigheter, den 30 juni 2018

Berdknad Berdknat

Yta, investering, fardigstalld

Kommun Fastighet Fastighetstyp Hyresgast tusen kvm mkr kvartal, ar
Haninge Soderbymalm 3:462 Ovrigt Aldreboende mm 52 360 Q2,2019
Umea Tyr8 Sambhall Vattenfall 5 129 Q2,2019
Sundsvall Vasthagen 1 Samhall Engelska Skolan 6 165 Q4,2018
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Fastigheter och vardeférandringar

Periodens orealiserade virdeforandring i fastighetsportféljen

uppgick till1031 mkr (1 029).

Det vigda direktavkastningskravet uppgick till 5,9 procent
(6,1), vilket per forra viarderingstidpunkten den 31 mars 2018

uppgick till 6,0. Den vigda kalkylrintan for nuvirdesberikning av

kassaflodet och restvirdet uppgick till 7,3 procent (7,6) respektive

8,1 procent (8,3).

FASTIGHETSBESTANDET PER DEN

Sambhallsfastigheter

30 JUNI

Vérdet 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 jamfoérbara fastigheter. For ytterligare infor-
mation, se Hemfosas arsredovisning 2017, Not 11.

Marknadsvardet beddms varje kvartal av externa, obero-

ende, fastighetsvarderare.

Skola Kontor Réittsvisende Vard/omsorg Ovrigt Totalt
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Hyresvarde, mkr 616 560 808 672 416 402 469 314 56 29 2365 1977
Uthyrningsbar yta', tkvm 445 431 589 515 279 278 316 258 59 33 1688 1515
Verkligt varde fastigheter, mkr 8307 7653 9776 7817 5096 4693 7327 4138 655 272 31160 24573
Antal fastigheter 86 77 76 63 41 41 124 118 13 8 340 307
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,9 94,7
Hyreskontraktens aterstaende I6ptid, ar 7,2 6,6
Avriga fastigheter
Kontor Logistik/Lager Ovrigt Totalt
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Hyresvarde, mkr 922 833 254 261 168 164 1344 1259
Uthyrningsbar yta', tkvm 716 664 415 424 186 187 1317 1275
Verkligt varde fastigheter, mkr 1017 8664 3339 3318 1676 1597 15131 13580
Antal fastigheter 79 74 30 30 40 48 149 152
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,0 88,4
Hyreskontraktens dterstaende l6ptid, ar 4,3 4,3

1 exklusive garage

Verkligt vdrde per
region
30 juni 2018

9
24% 25%

46 290

4% mkr
10%

17% 5%
15%

B Stockholm

B Goteborg

B Malmo
Norrlandskusten

[ Oslo
Helsingfors
Ovrigt

Hyresvarde per
region
30 juni 2018

27% 24%

3709

4% mkr 12%

12% 5%
16%

Il Stockholm

B Goteborg

| Malmo
Norrlandskusten

[ Oslo
Helsingfors
Ovrigt

Verkligt virde per
fastighetstyp
30 juni 2018

33% 46290

mkr
67%

[ samnhalisfastigheter
B Ovriga fastigheter

Hyresvdrde per
fastighetstyp
30 juni 2018

36% 3709

mkr
64%

[ samnhalisfastigheter
B Ovriga fastigheter
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Nedan presenteras aktuell intjiningsféorméga pa tolvmanaders-
basis per balansdagen. Aktuell intjiningsférmaga dr endast att
betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart
for illustrationsindamal vars syfte dr att presentera intiikter och
kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, lanekostnader,
kapitalstruktur och organisation vid en bestdmd tidpunkt.
Uppgifterna inkluderar inte eventuella effekter av fastighetstrans-
aktioner. Direktavkastningen enligt intjiningsf6rmagan uppgar
till 5,5 procent (5,7) for samhéllsfastigheter och 5,5 procent (5,7)
for 6vriga fastigheter.

Koncernens intjdningsférmaga

Mkr 30jun 2018
Hyresintakter 3457
Fastighetskostnader -843
Fastighetsadministration -82
Driftnetto 2533
Centraladministration -131
Andelijoint ventures och intresseféretags resultat 144
Finansiella kostnader -565
Forvaltningsresultat 1981

Kanslighetsanalys, den 30 juni 2018

Forandring, Resultat-

% effekt, mkr

Kontrakterade hyresintakter +/-1 +/-35
enligt intjaningsférmaga

Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 +/-35
enligt intjaningsférmaga

Fastighetskostnader enligt intjaningsférmaga +/-1 +/-9

Driftnetto enligt intjdningsférmaga +/-5 +/-127

Foéljande information utgdr underlag foér den aktuella
intjdningsférmagan.

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

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

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

Kostnader fér centraladministration och marknadsféring

har beraknats utifran befintlig organisation och fastig-
hetsbestandets storlek.

Hemfosas resultatandelar fran joint ventures ar beraknade
enligt samma metodik som fér Hemfosa med beaktande
av resultatandelens storlek.

Beddmningen av intjdningsférmaga antar inga finan-
siella intakter.

Finansiella kostnader har beréknats utifran bolagets
genomesnittliga réanteniva.

Intjaningsféormagan fér den utléandska verksamheten har
raknats om till aktuella valutakurser per balansdagen.
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Hemfosa var per 30 juni 2018 delégare i tre joint ventures, varav

ett mindre innehav som framgar i Hemfosas arsredovisning 2017.
Under kvartalet har samtliga aktier i Gistgivaregatan Holding AB,
dgaren av fastigheten Tellus 4 i Sodertélje, som tidigare varit ett joint
venturesbolag, forvirvats och bolaget &4r nu ett helédgt dotterbolag till
Hemfosa.

Agandet i joint ventures regleras av aktiesigaravtal som ger
dgarna lika stor beslutanderitt, det vill siga ingen av deldgarna
har bestimmande inflytande. Hemfosa redovisar innehaven
som aktier och andelar i joint ventures i Rapport 6ver finansiell
stdllning. Resultatandel i joint ventures redovisas inom koncer-
nens forvaltningsresultat, men utgor inte en del av Hemfosas
utdelningsgrundande resultat.

Kapitalandel i joint ventures

30 jun 31dec
Mkr 2018 2017 2017
Kapitalandel 1403 1886 2096
Resultatandel i joint ventures
Apr-jun Jan-jun Jan-dec
Mkr 2018 2017 2018 2017 2017
Periodens resultatandel 166 197 233! 333 548
Varav:
Férvaltningsresultat 39 35 71 65 127
Vardeférandring fastigheter 150 222 188 326 490
V&rdeférandring derivat 7 13 16 26 45
Ovrigt -30 -73 -42 -84 -115

1 inklusive resultatandel innan 22 mars 2018

Nyckeltal fér vdsentliga innehav i joint ventures, den 30 juni

Gardermoen
Campus
Soderport Utvikling
Mkr 2018 2017 2018 2017
Anlédggningstillgangar 7520 6259 102 2220
varav forvaltningsfastigheter 7308 6066 102 2220
Omséttningstillgdngar 126 136 22 12
Eget kapital 2675 2185 92 1187
varav Hemfosas andel 1337 1093 60 772
Langfristiga skulder 4784 3850 18 1017
varav uppskjuten skatteskuld 584 404 13 220
varav derivat 296 367 2 -
Kortfristiga skulder 187 360 - 128
Hyresintakter 287 277 - -
Driftnetto 212 28 0 0
Réntenetto -79 -81 0 1
Vardeférandring fastigheter 406 222 - 330
Vardeférandring derivat 31 52 - -
Skatt -85 -37 - -80
Resultat 487 367 0 252
varav Hemfosas andel 244 183 0 164
Antal fastigheter 70 70 1 3
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 660 643 - -

Soderport

Hemfosa dger Soderport Holding AB (org.nr. 556819-2230) tillsam-
mans med AB Sagax, 50 procent vardera. Soderports fastighets-
portfolj har sin tyngdpunkt i Stockholms- och Géteborgsomradet.

Gardermoen Campus Utvikling

Hemfosavar, genom ett joint ventures tillsammans med Aspelin

Ramm, fram till den 22 mars 2018 deldgare i Gardemoen Campus
Utvikling AS, (org.nr913111915). Den 22 mars 2018 blev Hemfosa

helédgare till bolaget, som édger det specialistsjukhus och lokalmedi-
cinska centret som uppférts vid Gardermoen. Efter Hemfosas for-
virvharbolaget namnéndrats till Samhold IV AS.

Hemfosa dr fortsatt deldgare, tillsammans med Aspelin Ramm,
iettjoint venture, till ett nystartat bolag, Gardermoen Campus
Utvikling AS (org.nr. 920599192 ) (GCU). Hemfosas dgarandel
uppgar till 65 procent.

Det nystartade bolaget 4ger mark, parkeringsanliggning och
viss infrastrukturidet omrade vid Gardermoens flygplats dir
sjukhuset och det lokalmedicinska centret, som Hemfosa har
forvérvat, finns. GCU ska fortsétta utveckla omradet till en viktig
nationell kompetenspark inom vard och omsorg. GCU kontrollerar
sammanlagt omkring 5 hektar detaljplanlagd mark, enligt vilken
byggnader upp till totalt 51 tusen kvadratmeter kan uppforas.

Hemfosa dger 26,6 procent av aktierna och rosterna i Offentlig
Eiendom AS (org.nr. 914 428 467). Bolaget dger och forvaltar nio
samhaéllsfastigheter i Norge.
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Fo6rdelning av finansieringskallor, 30 juni 2018

0,1%
[ Eget kapital

Il Obligationer

229 B Certifikat

kr [ Skulder till kreditinstitut
| Ovriga skulder

4,0%

p®

Forandringar i eget kapital under perioden

Mkr 1019 -403 206 19 822

Skatt Ovrigt
total-

Varde- resultat

forandringar

fastigheter

och derivat

1069 903 910

17 723

Faststalld  Forvalt-
utdelning nings-
resultat

Ny-
emission

FINANSIELLA /7200

31%

Hemfosa ska leverera 24% 27%
- : 19%
hégst avkastning bland
noterade svenska fastig-
hetsbolag éver en fem-
arsperiod. Avser avkast-

ning pa eget kapital.

2015 2016 2017 2018
30juni

40% 40%

4%
34%
30% I

2015 2016 2017 2018
30juni

4,4
3,5 3,9 3,6
Réantetdckningsgraden
ska langsiktigt uppga till mal B L
minst 2 ggr. 2,0

Soliditeten ska langsik-
tigt uppga till minst 30

procent.

‘ ‘ 2015 2016 2017 2018
30 juni
Eget kapital Eget kapital
1jan 2018 30 juni 2018
Nyckeltal finansiella mal Férandring i laneportfdljen
Jan-jun Jan-dec Jan-jun Jan-dec
2018 2017 2017 Mkr 2018 2017 2017
Avkastning pé eget kapital, % 30,5 27,3 19,0 Réntebarande skulder vid periodens ingang 2410 20666 20 666
Soliditet, % 39,5 39,7 40,4 Nya banklan 11652 872 5527
Réntetackningsgrad, ggr 3,6 4,5 4,4 Amortering av banklan -8262 -540 -3794
) ) o ) Losen av certifikat -100 - -
L Sen oo nteticinnosgraden 01 el 200 beror i ensinssposter Gnnetiol e ission av certifkat - 100 m00
Emission av obligationer - 1723 1973
Lésen av obligationer -473 -998 -1248
- - Valutakursdifferens 402 -100 -114
FANTEBARANDE SKULDER Réntebarande skulder vid periodens utgang' 27329 22724 24110

Hemfosas riantebirande skulder bestar av banklan, obligationer
och certifikat.

Under andra kvartalet 2018 har nya banklan om 9 655 mkr
tagits upp for att refinansiera befintliga banklan och en befintlig
sikerstilld obligation. Under kvartalet har certifikat om 1495 mkr
forlangts och 100 mkr har 16sts. Vid periodens utgang har Hemfosa
utestdende certifikat om 1895 mkr och icke siikerstillda obliga-
tioner om 2 000 mkr. For de utestaende certifikaten har bolaget
backupfaciliteter som till storsta delen dr sédkerstéllda.

1 Samtliga skuldbelopp i detta avsnitt utgdr odiskonterade belopp. De rantebarande
skulderna i Rapport dver finansiell stallning inkluderar upplaggningsavgifter.

Nyckeltal i laneportfdljen

30jun 31dec

2018 2017 2017

Nettobelaningsgrad, % 53,9 56,4 57,1
Genomsnittlig ranta, % 1,94 1,99 1,94
Genomsnittlig aterstaende réntebindning, ar 1,6 1,6 1,5
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar 3,0 21 2,3
Rénteséakrad andel av skulderna, % 62,8 53,2 69,1
Verkligt vdrde pa derivat, mkr -26 -64 -34
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Tillganglig likviditet

30 jun 31dec
Mkr 2018 2017 2017
Likvida medel 2269 1151 541
Outnyttjade checkkrediter 450 450 450
Summa 2719 1601 991

Hemfosa arbetar till stérsta del med rorlig rintailaneavtalen och
hanterar rinterisken genom ranteswappar och rantetak. Genom
att begriansarinterisken 6kar forutsiagbarheten i Hemfosas
forvaltningsresultat och fordndringar i rintenivéer far inte fullt
genomslag pa koncernens riantekostnader. Koncernen har i vissa
fall ingatt laneavtal som innehaller bestimmelser om rintegolv,
vilket innebér att referensrintan inte kan vara negativ. Dessa
laneavtal gor att Hemfosa inte fullt ut kan tillgodorikna sig det
lagre riinteliget. Den nominella volymen pa Hemfosas utestiende
rédnteswappar per den 30 juni 2018 var 4 925 mkr (5103) och
rintetak 12162 mkr (5 757). Storsta andelen rinteswappar hade
ett negativt verkligt virde per den 30 juni 2018. Under kvartalet
har Hemfosa l6st ranteswappar med ett nominellt virde om 1985
mkr ochriantetak med ett nominellt virde om 1901 mkr. Detta
medforde en realiserad vardeférandring om 10,5 mkr. Simultant
tog Hemfosa upp nyarinteswappar till ett nominellt virde om
1745 mKkr och nya rintetak till ett nominellt virde om 2 593 mkr.

Rantebindning uppdelat pa instrument, 30 juni 2018

Krediter, Swap, Raéntetak, Belopp, Andel,
mkr mkr mkr mkr %
<1ar 27264 -4 061 -10157 13045 48
1-2 &r 24 1116 3032 4172 15
2-3ar - 200 4248 4448 16
3-4ar - - 2878 2878 n
4-5ar - 2745 - 2745 10
>5 ar 41 - - 41 0
Summa 27 329 - - 27 329 100%
Forfallostruktur rdntebarande skulder, 30 juni 2018
Nominellt Lane- Nettordnta  Nettordnta
belopp, Andel, rdnta, derivatneg. derivatpos. S:aranta,
mkr % mkr varde, mkr véarde, mkr mkr
2018 45! 0] 248 15 1 264
2019 4 431 16 463 29 1 493
2020 5616 21 349 28 - 377
2021 6761 25 245 26 - 271
2022 3587 13 173 26 - 199
2023- 6890 25 71 6 - 78
Totalt 27 329 100 1549 130 2 1682

1Med hénsyn tagen till back-up faciliteter om 1,8 mdkr som sékerstéaller certifikatslanen

Kanslighetsanalys, den 30 juni 2018

Forandring, Resultat-
%  effekt, mkr
Rantekostnader vid nuvarande réntebindning +/-1 +155/-82
och férandrat ranteléage’
Rantekostnader vid férandring +/-1 +/-273
av genomsnittlig ranteniva?
Omvérdering av rantederivat vid férskjutning +/-1 +/-156

av rantekurvor

1 Med hansyn till derivatavtal

2 Utan hansyn till derivatavtal

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 Hemfosa
kan komma att inga valutasdkringar fran tid till annan.

Valutaexponering

30 jun 31dec

Mkr 2018 2017 2017

Exponering i EUR 87 80 82

Exponering i NOK 3287 2609 2707
Kanslighetsanalys, 30 juni 2018

Forandring, Resultat-

%  effekt, mkr

Férandring av valutakurser SEK/EUR +/-10 +/-91

Férandring av valutakurser SEK/NOK +/-10 +/-374

Kassaflddet fran den I6pande verksamheten uppgick for perioden
till 726 mkr (792).

Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med
-2 412 mkr (-2 601) och bestod friamst av direkta och indirekta
forvarv och avyttringar av fastigheter om -2 593 mkr (-2 319) samt
avinvesteringar i befintliga fastigheter om -325 mkr (-536).

Finansieringsverksamheten paverkade periodens kassaflsde
med 3 406 mkr (-1740). Nettofordndringen av banklan uppgick
till 2 755 mkr (2 157). Nyemissionen tillférde 1 085 mkr (-). Under
perioden utbetalades 418 mkr (394) i utdelning till Hemfosas
aktiedgare.

Sammantaget fordndrades likvida medel med 1 720 mkr (-69)
under perioden.

Kassaflode

Jan-jun Jan-dec
Mkr 2018 2017 2017
Kassafléde fran den l6pande
verksamheten 726 792 1542
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2412  -2601 -4 955
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 3406 1740 2732
Totalt kassaflode 1720 -69 -681
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Processen med en fordjupad analys av mojligheterna och formerna
for en uppdelning av Hemfosakoncernen i tva noterade bolag fortgar.
Syftet ar att skapa ett samhiéllsfokuserat fastighetsbolag med
utvecklingspotential och ett transaktionsinriktat fastighetsbolag.
Det sistndmnda planeras att delas ut till Hemfosas stamaktieéigare
och noteras pa Nasdaq Stockholm. Om den pagdende utvirderingen
leder fram till ett beslut av styrelsen att fortsitta delningsprocessen
kommer styrelsen att kalla till en extra bolagsstimma. Utdelning
och notering forvintas, vid beslut ske, under andra halvaret 2018.

Bolagets stamaktie noterades den 21 mars 2014 pa Nasdaq Stockholm
Mid Cap under kortnamnet "ZHEMF”. 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.

Hemfosa genomforde den 19 juni 2018 en riktad nyemission om
10 000 000 stamaktier. Genom den riktade nyemissionen 6kade
bolagets aktiekapital med 5000 000 kronor, vilket dédrefter uppgar
till 89 364 124 kronor. Totalt tillférdes bolaget 1 085 mkr, fére
emissionskostnader.

Per den 30 juni 2018 uppgick antalet aktier i Hemfosa till
178 728 248, varav 167 728 249 stamaktier och 10 999 999 preferens-
aktier. Det totala antalet roster uppgick till 168 828 248,9. Varje
stamaktie berittigar till en rost och varje preferensaktie till en
tiondels rost.

Sistabetalkurs den 30 juni 2018 uppgick till 104,80 kronor for
stamaktien och 189,00 kronor for preferensaktien. Det totala bor-
sviardet uppgick till 19 656 mKkr. Per den 30 juni 2018 hade Hemfosa
24 652 aktiedgare, varav svenska investerare, institutioner och
privatpersoner dgde 52,9 procent av aktierna och 51,1 procent av
rosterna. Utlindska institutionella investerare dgde 47,1 procent av
aktierna och 48,9 procent avrosterna.

Agarférdelning, den 30 juni 2018

Antal aktier Andel av
Preferens- Aktie-

Agare Stamaktier aktier kapital, % RoOster, %
Lansfoérsakringar fond-

forvaltning AB 9138144 - 51 5,4
Kapan Pensioner Férsak-

ringsfoérening 8716 274 - 4,9 5,2
Swedbank Robur fonder 8228375 - 4,6 4,9
Fjarde AP-fonden 7167554 - 4,0 4,2
JPM Chase NA 6667 412 355566 39 4,0
SEB Investment Manage-

ment 5387025 - 3,0 3,2
CBNY-Norges Bank 4774 446 - 2,7 2,8
ICA-handlarnas Férbund

Finans AB 4601517 254 317 2,7 2,7
Handelsbanken fonder 4540000 - 2,5 2,7
Ovriga 108507502 10390116 66,6 64,9
Summa 167 728 249 10 999 999 100,0 100,0

UTDELNINGSEPOLIX

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 60 procent av férvalt-

ningsresultatet exklusive resultatandel fran joint ventures
och efter betald skatt. Fran detta belopp avréknas forst
utdelning fér preferensaktier, resterande belopp kan utdelas
till stamaktiedgare.

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

Nackaden19 juli 2018
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org. nr 556917-4377)

Bengt Kjell
Styrelsens ordforande

Jens Engwall
Verkstéllande direktor

Anneli Lindblom
Styrelseledamot

Gunilla Hégbom
Styrelseledamot

Caroline Sundewall
Styrelseledamot

Per-Ingemar Persson
Styrelseledamot

Ulrika Valassi
Styrelseledamot

Dennadelarsrapport har inte varit foremal fér granskning av
bolagets revisorer.

Denna information dr sddan information som Hemfosa Fastigheter
AB (pub)) dr skyldig att offentliggora enligt EU:s marknads-
missbruksférordning och lagen om virdepappersmarknaden.
Informationen limnades, genom verkstillande direktorens
forsorg, for offentliggérande den 19 juli 2018 k1 07.30.
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Apr-jun Jan-jun Jan-dec 30jun 31dec
Mkr 2018 2017 2018 2017 2017 Mkr 2018 2017 2017
Hyresintakter 869 858 1684 1580 3134 TILLGANGAR
Fastighetskostnader Forvaltningsfastigheter 46290 38153 41119
Driftskostnader -148 -124 -323 -281 -488 Andelar i joint ventures 1403 1886 2096
Underhallskostnader -51 -34 -109 -97 -221 Andelar iintresseféretag 140 92 123
Fastighetsskatt -29 -25 -58 -51 -108 Ovriga anlaggningstillgdngar 14 19 17
Fastighetsadministration -28 -21 -54 -44 -85 Summa anléggningstillgangar 47847 40149 43355
Driftnetto 613 654 1140 1107 2232
Kortfristiga fordringar 380 357 190
Centraladministration -46 -34 -78 -65 -137 Likvida medel 2269 1151 541
Ovriga rorelseintakter och Summa omséttningstillgangar 2649 1509 731
-kostnader 4 2 6 5 n SUMMA TILLGANGAR 50496 41658 44086
Andel ijoint ventures resultat’ 166 197 233 333 548
Andeliintresseforetags resultat 2 - 4 - 19 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Finansiellaintakter ochkostnader  -168 117 -294  -234 -487 Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare 19821 16438 17723
Férvaltningsresultat 572 699 1010 1146 2186 Innehav utan bestammande inflytande 15 80 85
Eget kapital 19936 16517 17807
Vardeforandring fastigheter,
realiserad ! 2 132 22 L angfristiga rantebarande skulder 22235 17329 15139
Vérdgfc’)réndring fastigheter, Ovriga langfristiga skulder 41 69 52
orealiserad 536 325 1031 1029 1629 |ppskiutna skatteskulder 1484 839 1184
?ﬁ;‘:j:gi;‘iggﬁsz:‘:gs'e”a o ) ” _ _ Summalangfristiga skulder 23759 18237 16375
Vardeférandring finansiella o
instrument, orealiserad 31 8 21 20 50 Lfortfrlstlga réantebéarande skulder 4980 5342 8894
Arets resultat fore skatt 1088 1030 2030 2227 3887  Ovrigakortfristiga skulder 1820 1562 1010
Summa kortfristiga skulder 6800 6904 9904
Aktuell skatt 50 25 137 27 _30 Summa skulder 30560 25141 26279
Uppskjuten skatt 12 a3 266 -340 -693 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 50496 41658 44086
Arets resultat 926 874 1627 1860 3163
Ovrigt totalresultat
Poster som har omférts eller kan
omfoéras till periodens resultat
Periodens omrakningsdifferen-
ser vid omrakning av utlandska
verksamheter 127 -48 336 -81 -104
Arets totalresultat 1053 826 1963 1779 3059
Arets resultat hdnférligt till:
Moderbolagets dgare 917 865 1605 1842 3142
Innehav utan bestdmmande
inflytande 9 9 21 18 21
Arets resultat 926 874 1627 1860 3163
Arets totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets agare 1040 818 1933 1763 3042
Innehav utan bestdmmande
inflytande 13 8 30 15 18
Arets totalresultat 1053 826 1963 1779 3059
Arets resultat per stamaktie,
fore utspadning, kronor 5,62 5,31 9,81 11,33 19,22
Arets resultat per stamaktie,
efter utspadning, kronor 5,61 5,31 9,80 11,33 19,21
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i kencernens

Eget kapital
hanforligt till  Innehav utan

moderbolagets bestammande Totalt eget
Mkr aktiedgare inflytande kapital
Ingaende eget kapital
2017-01-01 15506 64 15570
Nyemission, stamaktier -262 - -26
Utdelning stamaktier -694 - -694
Utdelning preferensaktier -110 - -0
Totalresultat jan-juni 2017 1763 15 1779
Utgaende eget kapital
2017-06-30 16 438 80 16 517
Ingaende eget kapital
2018-01-01 17723 85 17 807
Nyemission, stamaktier 10693 - 1069
Utdelning stamaktier -793 - -793
Utdelning preferensaktier -110 - -0
Forandring av innehav utan
betydande bestdmmande - 0 0
Totalresultat jan-juni 2018 1933 30 1963
Utgaende eget kapital
2018-06-30 19 821' 115 19 936

1 Preferenskapitalet utgdr 162,85 kronor per preferensaktie, totalt 1791 mkr,

2 Kapitalanskaffningskostnad hanforlig till nyemission i april 2016

3 | beloppet ingdr kapitalanskaffningskostnad om 16 mkr.

Jirk

Apr-jun Jan-jun Jan-dec
Mkr 2018 2017 2018 2017 2017
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 572 699 1010 1146 2186
Justering for poster som inte
ingar i kassaflédet -168 -197 -240 -332 -566
Betald inkomstskatt -2 -1 -14 -8 -8
Delsumma 402 500 756 805 1612
Forandring roérelsefordringar -48 -53 -219 -167 -15
Forandring rérelseskulder -131 205 188 154 -55
Kassafldéde fran den I6pande
verksamheten 223 652 726 792 1542
Investeringsverksamheten
Forvary forvaltningsfastigheter  -269 5 -281 -33 -62
Avyttring férvaltningsfastigheter - - - 7 7
Investeringar i befintliga
fastigheter -157 -244 -325 -536 -956
Forvarv dotterbolag -316 -2023 -2311 -2286 -4239
Avyttring dotterbolag 209 66 274 254 288
Forvarv joint ventures och
intressebolag 0 -40 -1 -49 -62
Ovrigt 223 43 232 43 68
Kassafldde fran investerings-
verksamheten -309 -2194 -2412 -2601 -4 955
Fi ieringsverksamheten
Nyemission 1085 - 1085 - -
Upptagna laneskulder 9716 2750 11608 3699 8588
Amortering laneskulder -8716 -646 -8853 -1538 -5042
Utbetald utdelning till aktiedgare -217 -201 -418 -394 -799
Ovrigt -16 -27 -16 -27 -15
Kassafldde fran finansierings-
verksamheten 1852 1903 3406 1740 2732
Periodens kassaflode 1766 361 1720 -69 -681
Likvida medel vid periodens
bérjan 503 790 541 1221 1221
Kursdifferens i likvida medel -1 -0 8 -1 0
Likvida medel vid periodens
slut 2269 1151 2269 1151 541
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FINANSIELLA NYCKELTAL

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

30 jun 31dec

2018 2017 2017
Antal fastigheter 489 459 472
Hyresvarde, mkr? 3709 3235 3397
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 3005 2790 2918
Fastigheternas verkliga varde, mkr 46290 38153 41119
Fastighetsvarde, kronor per kvm
uthyrningsbar yta 15405 13675 14 092
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,4 62,2 92,5
Overskottsgrad, jan-jun, % 67,7 70,1 71,2
Direktavkastning, jan-jun, % 52 5,4 5,4

30 jun 31dec
2018 2017 2017
Avkastning pa eget kapital, % 30,5 27,3 19,0
Soliditet, % 39,5 39,7 40,4
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 53,9 56,4 571
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,4 1,3
Réntetackningsgrad, ggr 3,6 4,5 4,4
AKTIERELATERADE NYCKELTAL, STAMAKTIER
Apr-jun Jan-jun Jan-dec
2018 2017 2018 2017 2017
Forvaltningsresultat per
stamaktie, kr? 3,43 4,25 6,04 6,92 13,16
Resultat efter skatt per sta-
maktie fére utspadning, kr? 5,62 5,31 9,81 11,33 19,22
Resultat efter skatt per sta-
maktie efter utspadning, kr? 5,61 5,31 9,80 11,33 19,21
Eget kapital per stamaktie, kr' 107,49 92,86 107,49 92,86 101,01
Substansvarde (EPRA NAV)
per stamaktie, kr ' 119,13 101,93 119,13 101,93 112,20
Kassafléde fran I6pande verk-
samhet, per stamaktie, kr 1,24 3,96 4,25 4,67 9,52
Utdelning per stamaktie, kr 1,20 1,10 2,30 2,15 4,35
Vagt genomsnittligt antal
stamaktier, tusental 158388 157728 158060 157728 157728
Antal utestaende stamaktier,
tusental’ 167728 157728 167728 157728 157728

AKTIERELATERADE NYCKELTAL, PREFERENSAKTIER

Apr-jun Jan-jun Jan-dec
2018 2017 2018 2017 2017
Utdelning per preferensaktie, kr 2,50 2,50 5,00 5,00 10,00
Eget kapital per preferensaktie,
kr! 162,85 162,85 162,85 162,85 162,85
Antal utestaende preferens-
aktier, tusental’ 11000 11000 11000 11000 11000

UNDERLAG TILL NYCKELTAL

1 Vid periodens utgadng

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

liksom évriga nyckeltal definieras i Ordlistan pa sid 20

Nedan redovisas de komponenter som ingér i ett urval av Hemfosas finansiella nyckeltal.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

RANTETACKNINGSGRAD

30 jun 31dec
mkr 2018 2017 2017
Férvaltningsresultat 1010 1146 2186
Resultatandel i joint ventures och intresseféretag 236 333 548
Avskrivningar 0 -1 -1
Finansiella intdkter och kostnader -294 234 -487
Réantetackningsgrad, ggr 3,6 4,5 4,4
SOLIDITET

30 jun 31dec
mkr 2018 2017 2017
Eget kapital 19936 16517 17807
Totala tillgdngar 50496 41658 44086
Soliditet, % 39,5 39,7 40,4
SKULDSATTNINGSGRAD

30 jun 31dec
mkr 2018 2017 2017
Rantebarande skulder 27215 22671 24033
Eget kapital 19936 16517 17807
Skuldséattningsgrad, ggr 1,4 1,4 1,3

30 jun 31dec
mkr 2018 2017 2017
Resultat efter skatt under en rullande 12-mana-
dersperiod, hanforlig till moderbolagets dgare 5528 4045 3150
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till
moderbolagets dgare 18129 14828 16614
Avkastning pa eget kapital, % 30,5 27,3 19,0
EPRA NAV

30 jun 31dec
mkr 2018 2017 2017
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 19821 16438 17723
Preferenskapital 1791 1791 1791
Uppskjuten skatt 1484 839 1184
Derivat 26 64 34
Uppskjuten skatt i joint ventures, Hemfosas andel 293 345 383
Derivatijoint ventures, Hemfosas andel 148 184 164
Antal stamaktier, miljontal 168 158 158
EPRA NAV, kronor 119,13 101,93 112,20
NETTOBELANINGSGRAD

30 jun 31dec
mkr 2018 2017 2017
Likvida medel 2269 1151 541
Réntebarande skulder 27215 22671 24033
Forvaltningsfastigheter 46290 38153 41119
Nettobelaningsgrad, % 53,9 56,4 57,1
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Hantalrsversitt

Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
2018 2018 2017 2017 2017 2017 2016 2016
Hyresintakter, mkr 869 815 792 762 858 722 684 666
Fastighetskostnader
Driftskostnader, mkr -148 -175 -124 -83 -124 -158 -103 -84
Underhallskostnader, mkr -51 -58 -71 -52 -34 -63 -67 -47
Fastighetsskatt, mkr -29 -28 -30 -28 -25 -25 -24 -28
Fastighetsadministration, mkr -28 -26 -18 -22 =21 -22 -18 -22
Driftnetto, mkr 613 527 548 576 654 455 472 485
Overskottsgrad, % 70,5 64,7 69,3 75,6 76,2 62,9 69,0 72,8
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 93,4 93,4 92,5 92,0 92,2 91,7 91,1 91,5
Direktavkastning, % 52 5,4 54 5,9 5,4 54 55 56
Forvaltningsresultat, mkr 572 439 525 515 699 447 537 582
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 3,43 2,61 3,15 3,09 4,25 2,66 3,23 2,23
Arets resultat, mkr 926 701 528 775 874 986 837 1389
Arets resultat per stamaktie fére utspadning, kr 5,62 4,19 317 4,73 5,31 6,02 5,02 8,59
Arets resultat per stamaktie efter utspadning, kr 5,61 4,19 3,16 4,69 5,31 6,02 5,02 8,59
Fastigheternas verkliga varde, mkr 46290 44937 41119 39736 38153 35751 34668 33020
Eget kapital, mkr 19936 18 717 17 807 17 303 16 517 16 496 15570 14731
Eget kapital per stamaktie, kr 107,49 106,66 101,01 97,82 92,86 92,77 86,95 81,81
EPRA NAV per stamaktie, kr 119,13 118,87 12,20 107,55 101,93 100,89 93,87 88,40
Avkastning pa eget kapital, %' 30,5 31,3 19,0 21,5 27,3 28,0 27,1 27,4
Soliditet, % 39,5 39,5 40,4 40,6 39,7 42,7 41,2 41,5
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 53,9 56,9 571 56,8 56,4 55,5 55,9 55,0
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,4 1,3 1,3 1,4 13 1,3 1,3
Réntetackningsgrad, ggr 3,6 3,9 4,4 4,5 4,5 3,7 3,9 3,9
Kassafléde fran I6pande verksamhet fore
férdndring i rorelsekapital, mkr? 402 354 373 433 500 312 321 357
Kassaflode per stamaktie, kr? 2,36 2,07 2,19 2,57 3,00 1,81 1,86 2,09
Kassafléde fran lépande verksamhet, mkr 223 503 449 301 652 140 296 398
Kassafléde per stamaktie, kr 1,24 3,01 2,67 1,73 3,96 0,72 1,67 2,35
1 Avser en rullande tolvméanadersperiod
2 Nyckeltalet kommer att utga fran Kvartalsdversikten fran och med férsta kvartalet 2019,
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nel 7 REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport i sammandrag fér koncernen har upprattats i enlighet
med IAS 34 Deldrsrapportering samt tilldmpliga bestdmmelser i rsredovis-
ningslagen. Delarsrapporten fér moderbolaget har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. Fér koncernen och moderbo-
laget har samma redovisningsprinciper och berakningsgrunder tillampats som
i den senaste arsredovisningen med undantag av nedan beskrivna &ndrade
redovisningsprinciper. Samtliga belopp i denna deldrsrapport anges i miljoner
kronor, mkr, om annat ej anges. Belopp inom parentes avser jamfoérande period
under féregaende ar. Avrundningsdifferenser kan férekomma.

Koncernen har borjat tillampa IFRS 9 Finansiella instrument och IFRS 15
Intakter fran avtal med kunder fran och med 1januari 2018. Koncernen har
utnyttjat undantaget att inte rakna om jamférande information for tidigare
perioder vad géller &ndringar i klassificering och vardering (inklusive nedskriv-
ningar).

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 innebdr férandringar av hur finansiella tillgdngar klassificeras och vér-
deras, infér en nedskrivningsmodell som baseras pa férvantade kreditforluster
istallet for intraffade forluster. Standarden ersatter IAS 39 Finansiella instru-
ment: Redovisning och vardering.

Nedskrivning av finansiella tillgangar och kontraktstillgangar

IFRS 9 ersatter "intréffad forlusthandelsemodellen” ("incurred loss model”)
med en modell baserad pa férvantade framtida kreditférluster ("expected cre-
dit loss model”). Den nya nedskrivningsmodellen ska tillampas pa finansiella
tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde eller till verkligt vérde via
ovrigt totalresultat forutom investeringar i egetkapitalinstrument (aktier och
andelar) och kontraktstillgdngar.

Enligt IFRS 9 gors forlustreservering enligt nadgot av féljande satt:

férvantas intraffainom 12 manader: bokas for férlusthandelser som kan fér-
véntas intraffainom 12 manader

férvantas intraffa under tillgangens hela livstid: bokas for férlusthdndelser
som kan férvantas intraffa under tillgangens hela livstid.

De fordringar som redovisas i koncernen bestar i huvudsak av hyresfordringar
avseende forskottsbetalning med mycket |ag kreditrisk. Koncernen har
beddmt att ytterligare nedskrivningar inte behéver goéras.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder

IFRS 15 Int&kter fran avtal med kunder ersatte fran och med den 1januari 2018
existerande IFRS relaterade till intéktsredovisning. Koncernens intékter bestar
i allt vasentligt av hyresintakter som redovisas enligt IAS 17 Leasingavtal, var-
for IFRS 15 endast &r tillamplig pa férsaljning av férvaltningstjénster och

media. Effekterna pa koncernens redovisning utgérs i allt vésentligt av en upp-
delning av intakter pa hyresintakter och évriga intékter. IFRS 15 medfér vidare
utdkade upplysningskrav avseende intakter, se not 3.

IFRS 16 Leasingavtal
IFRS 16 Leasingavtal ersatter fran och med 2019 existerande IFRS relaterade
till redovisning av leasingavtal, sdsom IAS 17 Leasingavtal och IFRIC 4 Faststél-
lande av huruvida ett avtal innehaller ett leasingavtal. Koncernen har beslutat
att IFRS 16 inte ska fértidstillampas. IFRS 16 paverkar framst leasetagare och
den storsta effekten &r att alla leasingavtal som enligt nu géllande principer
redovisas som operationella leasingavtal ska redovisas pa ett satt som liknar
nuvarande redovisning av finansiella leasingavtal. Det innebar att aven for
operationella leasingavtal behéver tillgang och skuld redovisas, med tillho-
rande redovisning av kostnader fér avskrivningar och ranta - till skillnad mot
nuvarande principer enligt vilka ingen redovisning sker av hyrd tillgang och
relaterad skuld, och leasingavgifterna periodiseras linjart som leasingkostnad.
Koncernens initiala bedémning av de potentiella effekterna pa de finan-
siella rapporter ar att de kommer att vara av marginell karaktar. Den slutliga
effekten av inférandet av IFRS 16 kommer att bero pa framtida ekonomiska
férhallanden, inklusive koncernens lanerénta per den 1januari 2019, samman-
sattningen av koncernens leasingportfélj vid den tidpunkten, koncernens
senaste bedémning gallande huruvida de vill anvanda eventuella optioner for
att férlanga leasingavtal och i vilken utstrackning koncernen véljer att anvanda
|attnadsregler och undantag fran att redovisa i balansrékningen/rapporten
over finansiell stallning.

nel £ UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Uppréattandet av deldrsrapporten kréver att féretagsledningen gér bedém-
ningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skuldet,
intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och beddmningar. De kritiska bedémningarna och kéllorna till osékerhet i
uppskattningar &r desamma som i senaste arsredovisningen, Not 24.
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el ¥ RORELSESEGMENT

Apr-jun Jan-jun Jan-dec
I deninterna rapporteringen till koncernledningen f6ljs driftnettot upp per Driftnetto Sverige (mkr) 2018 2017 2018 2017 2017
marknad, T.T\otsvarande de“tre lander Hemfosa h_ar_inves__ter_ingari. De tre lan- Hyresintakter 702 751 1391 1367 2684
derna utgor koncernens rorelsesegmentsredovisning. Ovriga resultatposter
inom Foérvaltningsresultatet féljs upp pa koncernniva. Samma redovisnings- .
principer och berdkningsmetoder har anvants i delarsrapporten somiden Fastighetskostnader
senaste rsredovisningen. Drift 141 -n8 306 270 -463
Av totala hyresintakter utgér 5 procent intakter for media och service Underhall -48 -33 -103 -93 =211
sasom snorajning. Fastighetsskatt -26 -23 -51 -46 -96
Fastighetsadministration -28 -23 -54 -43 -84
Apr-jun Jan-jun Jan-dec Driftnetto 459 554 876 915 1831
Driftnetto Totalt (mkr) 2018 2017 2018 2017 2017
Hyresintakter 869 858 1684 1580 3134
Apr-jun Jan-jun Jan-dec
Fastighetskostnader Driftnetto Norge (mkr) 2018 2017 2018 2017 2017
Drift -148 _124 _323 28] -488 Hyresintakter 126 71 21 143 299
Underhall -51 -34 -109 -97 -221
Fastighetsskatt 29 25 -58 -51 -jog  Fastighetskostnader
Fastighetsadministration -28 -21 -54 -44 -85 Drift 2 ! -4 ! -5
Driftnetto 613 654 1140 1107 2232 Underhéil 2 -1 2 2 -5
Fastighetsskatt -1 -1 -2 -2 -4
Férvaltningsresultat 572 699 1010 1146 2186  [astighetsadministration 0 0 0 1 al
Vardefsrandringar 516 334 1019 1080 1700 ~ Driftnetto 121 67 205 136 284
Periodens resultat fére skatt 088 1030 2030 2227 3887
Skatt -162 -156 -403 -367 -723 Apr-jun Jan-jun Jan-dec
Periodens resultat 926 874 1627 1860 3163 Driftnetto Finland (mkr) 2018 2017 2018 2017 2017
Hyresintakter 42 37 81 70 151
Fastighetskostnader
Drift -5 -5 -2 -10 -20
Underhall -2 -7 -4 -2 -4
Fastighetsskatt -2 -1 -4 -2 -8
Fastighetsadministration 0 1 0 1 0
Driftnetto 32 30 61 56 118
Sverige Norge Finland Totalt
Nyckeltal, 30 juni 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Hyresvarde, mkr 3005 2794 527 278 178 163 3709 3235
Uthyrningsbar yta', tkvm 2615 2518 278 160 12 n2 3005 2790
Verkligt varde fastigheter, mkr 35427 31974 8979 4 447 1884 1732 46 290 38153
Antal fastigheter 435 419 46 32 8 8 489 459
Direktavkastning?, % 54 5,6 54 57 6,8 6,7 54 57
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,5 91,4 98,0 99,3 95,7 93,6 93,4 92,2
Hyreskontraktens aterstaende I6ptid, ar 5,2 5,4 1,6 8,1 5,7 6,8 6,2 5,7
Overskottsgrad for perioden, % 63,0 66,9 96,0 95,1 74,7 80,0 67,7 70,1
1 Exklusive garage
2 Enligt aktuell intjaningsférmaga pa balansdagen
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net 5 sKATT

Koncernens effektiva skattesats for perioden var 16,8 procent (16,5).

Uppskjuten skatt ska enligt géllande regelverk beaktas pa temporara skill-
nader pa samtliga tillgdngar och skulder, med undantag fér temporéra skillna-
der pa fastigheter vid tillgangsférvarv. Riksdagen har i juni 2018 beslutat att
bolagsskattesatsen ska sénkas i tva steg till 20,6% for rakenskapsar som bérjar
den 1januari 2021 eller senare. Hemfosas beddmning ar att uppskjutna skatter
i koncernen kommer att realiseras 2021 eller senare varfér omrakning skett till
en skattesats om 20,6 procent. Effekten av omvarderingen av uppskjutna skatte-
fordringar och skulder uppgar till +58 mkr och belastar i sin helhet resultatet
for andra kvartalet.

Det totala skattemassiga restvardet pa forvaltningsfastigheterna uppgick
till 22 973 mkr, vilket innebar att temporara skillnader om 13 629 mkr inte beak-
tats i Rapport 6ver finansiell stallning.

mkr 30jun 2018
Skattemassigt underskott 3319
Skattemassigt restvarde fastigheter 22973
Temporar skillnad ej beaktad i koncernredovisningen 13629

el &/ VERKLIGT VARDE FOR FINANSIELLA

INSTRUMENT

Hemfosa varderar sina finansiella instrument enligt verkligt varde eller upplupet
anskaffningsvarde i Rapport éver finansiell stéllning beroende pa instrumentets
klassificering. Finansiella instrument omfattar hyresfordringar, derivat och lik-
vida medel bland tillgdngarna och ranteb&rande skulder, derivat och leveran-
térsskulder 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 finan-
siella tillgangar i hdndelse av motpartens obestand eller annan handelse, sa kall-
lad nettning. Ingen kvittning sker fér narvarande. Tabellen nedan visar redo-
visade varden och verkliga véarden fér finansiella tillgdngar och skulder fér de
finansiella instrument som varderas till verkligt varde, dvs. derivat. Tabellen
inkluderar inte upplysningar om verkligt varde fér finansiella tillgdngar och
skulder som inte vérderas till verkligt varde da redovisat varde &r en rimlig
approximation av verkligt varde.

Redovisat varde Verkligt varde

30jun  30jun 30jun  30jun
Finansiella instrument, mkr 2018 2017 2018 2017
Derivat med positivt varde 6 2 6 2
Derivat med negativt varde 32 66 32 66

net ' FINANSIERING

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

nel 4/ VASENTLIGA RISKER OCH

OSAKERHETSFAKTORER FOR
KONCERN OCH MODERBOLAG

Hemfosa utsatts I6pande for olika risker som kan fa betydelse fér bolagets
framtida verksambhet, resultat och finansiella stallning. Finansiering samt orga-
nisationsstruktur och arbetsprocesser &r centrala riskomraden fér Hemfosa
som arbetar strukturerat och kontinuerligt med att hantera dessa och andra
risker och osékerhetsfaktorer. Mer information om Hemfosas risker och hante-
ring av dessa finns i arsredovisningen 2017 pa sid 42-45 och 94-96.

net © NARSTAENDE

Koncernen &ger andelar i joint ventures, se sid 9 i denna deldrsrapport.
Gardermoen Campus Utvikling AS férvaltas av AspelinRamm AS. Séderport
Holding AB forvaltas av AB Sagax, forutom fastighetsférvaltningen i Géteborg
och pé sju mindre orter som ombesérjs av Hemfosa. Avtalen |dper med mark-
nadsmassiga villkor.

nel <’ VASENTLIGA HANDELSER EFTER

DELARSPERIODENS UTGANG

Efter kvartalets utgang tecknades avtal om férvérv av en fastighetsportfélj
bestdende av 51fastigheter i framst sédra och mellersta Sverige till ett under-
liggande fastighetsvarde om 3 600 mkr och total yta uppgaende till 460 tusen
kvadratmeter. Forvarvet ar villkorat av att Konkurrensverket beslutar att god-
kanna eller lamnar forvarvet utan atgérd.

nel RESULTAT PER AKTIE

Under 2017 inférdes ett incitamentsprogram for anstallda. Programmet resul-
terade i att Hemfosa emitterade 1294 000 teckningsoptioner som ger ratt till
teckning av aktier under perioderna 1-31 maj 2022 och 1-31augusti 2022. Ut6-
ver teckningsoptioner emiterades 61500 syntetiska optioner, som ger ratt till
teckning av aktier alternativt kontant utbetalning under perioderna 1-31 maj
2022 och 1-31augusti 2022. Per 30 juni 2018 var 40 000 teckningsoptioner
aterkdpta av Hemfosa. Teckningsoptionsprogrammet beskrivs i arsredovis-
ningen fér 2017, sid 48.

Den 19 juni 2018 genomférdes en riktad nyemission om 10 000 000 stam-
aktier. Genom den riktade nyemissionen har bolagets aktiekapital 6kat med
5000 000 kronor, vilket darefter uppgar till 89 364 124 kronot.

Apr-jun Jan-jun Jan-dec
mkr 2018 2017 2018 2017 2017
Periodens resultat hanforligt till
moderbolagets dgare 917 865 1605 1842 3142
Utdelning pa preferensaktier -27 -27 -55 -55 -110
Resultat hanforligt till moder-
bolagets stamaktiedgare 890 838 1550 1787 3032
Genomsnittligt vagt antal
stamaktier, miljontal 158 158 158 158 158
Resultat per stamaktie fore
utspadning, kronor 5,62 5,31 9,81 11,33 19,22
Resultat per stamaktie efter
utspadning, kronor 5,61 5,31 9,80 11,33 19,21
Antal stamaktier, miljontal 168 158 168 158 158
Antal emitterade optioner,
miljontal 1 - 1 - 1
Beraknad utspadning, % 0,08 - 0,06 - 0,04
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RESULTATRAKNING

Apr-jun Jan-jun Jan-dec
Mkr 2018 2017 2018 2017 2017
Nettoomsattning 10 8 19 16 33
Ovriga externa kostnader -17 -15 -27 -26 -47
Personalkostnader -8 -9 -18 -1 -32
Avskrivningar 0] 0 0 (0] 0]
Rorelseresultat -15 -16 -25 =21 -46
Resultat fran andelar
i koncernféretag - -3 - -3 897
Rénteintdkter och liknande
resultatposter 7 5 14 10 26
Réntekostnader och liknande
resultatposter -14 -19 -28 -36 -71
Resultat efter finansiella pos-
ter -22 -33 -39 -50 806
Bokslutsdispositioner
Mottagna och ldmnade
koncernbidrag - -2 - -2 16
Resultat efter boksluts-
dispositioner =22 =35 -39 =52 922
Skatt 5 -0 9 0 0
Arets resultat -17 -35 -30 -52 922

For perioden januari-juni 2018 redovisade moderbolaget ett resultat efter

skatt pa -30 mkr (-52). Moderbolagets arvode fér central- och fastighetsadmi-
nistrativa tjdnster fran koncernféretag uppgick under perioden till 19 mkr (16).
Arets resultat dverensstdmmer med drets totalresultat.

BALANSRAKNING

30 jun 31dec
Mkr 2018 2017 2017
TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar 1 1 1
Andelar i koncernféretag 4940 5397 5326
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 704 477 810
Uppskjuten skattefordran - - -
Summa anldggningstillgangar 5664 5875 6137
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 10 301 10198 11440
Ovriga kortfristiga fordringar 71 64 45
Kassa och bank 0 -28 0
Summa omséttningstillgangar 10 372 10 235 11535
SUMMA TILLGANGAR 16 016 15816 17 672
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital 89 84 84
Fritt eget kapital 11260 10149 11130
Eget kapital 11350 10234 1214
Langfristiga rantebarande skulder 2000 1750 2000
Langfristiga skulder till koncernféretag 9 - 8
Ovriga langfristiga skulder 3 - 3
Summa langfristiga skulder 201 1750 201
Kortfristiga rantebarande skulder - 1995 -
Certifikat, kortfristiga 1895 1100 1995
Kortfristiga skulder till koncernféretag 27 1194 2208
Ovriga kortfristiga skulder 732 643 244
Summa kortfristiga skulder 2655 3832 4447
Summa skulder 4669 5592 6 458
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 016 15816 17 672
Stéllda sakerheter och ansvarsférbindelser
Stéllda sékerheter
Andelar i koncernféretag 4939 5397 2660
Ansvarsférbindelser
Borgensataganden for skulder
i koncernforetag 18200 14 887 17 353
Borgensataganden fér skulder i joint ventures - 187 184

Moderbolaget hade per den 30 juni 2018 ett eget kapital om 11 350 mkr (10 234),
varav bundet eget kapital uppgick till 89 mkr (84).
Koncerninterna skulder uppgick till 36 mkr (1194) och koncerninterna ford-

ringar uppgick till 11005 mkr (10 675).
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Avkastning pa eget kapital
Resultat fér en rullande tolvmanadersperiod i relation till genomsnittligt eget
kapital under motsvarande period.

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 hyresvérde vid periodens utgang.

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderatt eller tomtratt.

Forvaltningsresultat*

Forvaltningsresultatet utgors av driftnettot med tillagg av férvaltnings- och
administrationskostnader samt finansiella intdkter och kostnader. Resultat-
mattet innehaller inte effekter fran vardeférandringar i férvaltningsfastigheter
och derivat. Dessa redovisas i ett eget avsnitt i Rapport dver resultat och ingar
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 tilldagg som ersattning fér varme och fastighetsskatt
samt 6vriga fastighetsintakter.

Hyresvarde*
Hyresintakter for den totala uthyrningsbara ytan.

IAS

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

IFRS

International Financial Reporting Standards. Internationell redovisningsstan-
dard for koncernredovisningar som bérsnoterade foretag inom EU ska tillampa
frdn och med 2005.

Kassafldde fran den I6pande verksamheten per stamaktie

Kassafléde fran den I6pande verksamheten, reducerat med preferensaktiernas
foretradesratt till utdelning for perioden, i relation till vagt genomsnittligt antal
stamaktier.

Nettobelaningsgrad*

Nettot av rdnteb&rande 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 beldanad 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 fére utspadning
Periodens resultat, reducerat med preferensaktiernas foretradesratt till utdel-
ning for perioden, i relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Resultat per stamaktie efter utspadning

Periodens resultat, reducerat med preferensaktiernas féretradesratt till utdel-
ning for perioden, i relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier inklusive
potentiella 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 rantesdkringsinstrument dér langivaren betalar en rérlig rénta upp till en i fér-
vag bestdmd rénteniva. Avsikten med ett rantetak &r att reducera ranterisken.

Rantetackningsgrad*

Férvaltningsresultat med aterldggning av finansiella intdkter och kostnader
samt avskrivningar och resultatandelar i joint ventures och intressebolag i rela-
tion till finansiella intakter och kostnader. Rantetackningsgraden ar ett finansi-
ellt mal som visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala sina rantor
med resultatet fran den operativa verksamheten.

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

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 aterlédgg-
ning av derivat och uppskjuten skatteskuld enligt rapport éver finansiell stall-
ning, i relation till antal stamaktier vid delarsrapportens utgang. Nyckeltalet syf-
tar till att visa nettotillgdngarnas verkligt véarde i ett langsiktigt perspektiv.
Tillgangar och skulder i Rapport dver finansiell stalining som inte bedéms utfalla,
sdsom verkligt varde pa derivat och uppskjutna skatter exkluderas 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

Ratten att nyttja och obegransat éverlata 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 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 jamférbart dver tid men ocksa mellan fastighetsbolag.

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