Hemfosa

FASTIGHETER

Hemfosas extra bolagsstamma den 13 september 2018 beslutade, |
enlighet med styrelsens forslag, att till stamaktiedgarna dela ut samt-
liga aktier i dotterbolaget Nyfosa AB. Uppgifter i denna rapport avser
darmed Hemfosa exklusive Nyfosa, (Kvarvarande verksamhet), om inte
nagot annat anges. Nyfosa redovisas i denna rapport som Verksamhet
som ska delas ut till aktiedgarna enligt IFRS 5 och IFRIC 17. Det innebar
att i koncernens rapport dver resultat och totalresultat redovisas Nyfosas
resultat for perioden pa separat rad och i balansrakningen redovisas till-
gangar respektive skulder hanforliga till Nyfosa pa separat rad. Nyfosas
egna kapital redovisas ocksa pa separat rad. For mer information se not
1 Redovisningsprinciper sid 18 och not 11 Verksamhet som ska delas ut till
aktiedgarna sid 21.



Jul-sep Jan-sep Helar

2018 2017 2018 2017 2017
Hyresintakter, mkr 642 528 1842 1558 2103
Driftnetto, mkr 468 403 1282 1106 1484
Overskottsgrad, % 73,0 76,3 69,6 71,0 70,6
Forvaltningsresultat, mkr 330 280 840 897 1173
- per stamaktie, kr 1,80 1,60 4,70 5,16 13,16
Resultat efter skatt, mkr 1290 775 2882 2635 3163
- per stamaktie fére utspddning, kr 7,51 4,73 17,20 16,06 19,22
- per stamaktie efter utspadning, kr 7,50 4,69 17,19 15,93 19,21
Kassafldde fran ldpande verksamhet, mkr 669 301 1368 1093 1542
- per stamaktie, kr 3,82 1,73 7,97 6,41 9,08
Fastighetsvarde, mdkr 35,6 39,7 41,1
Substansvarde (EPRA NAV) per stamaktie, justerat med
aterlagd utdelning av Nyfosa, kr 126,72 107,56' 112,20°
Soliditet, kvarvarande verksamhet, % 34,8 40,6 40,4
1 Inklusive Nyfosa
® Hyresintdkterna uppgick till 642 mkr (528) i kvartalet och 1842 ® Resultat efter skatt uppgick till 1290 mkr (775) for kvartalet, mot-
mkr (1558) i perioden. Driftnetto uppgick till 468 mkr (403) i svarande 7,51 kr per stamaktie fore utspadning (4,73) och till 2 881
kvartalet och 1282 mkr (1106) i perioden. mkr (2 635) for perioden motsvarande 17,20 kr per stamaktie fore

. i . . . . B utspadning (16,06).
® Forvaltningsresultat, inklusive resultatandel i delagda fore-

tag, uppgick till 330 mkr (280) foér kvartalet, en 6kning med 18 ® Substansvardet (EPRA NAV) uppgick till 126,72 kr (107,56), en
procent, motsvarande 1,80 kr per stamaktie (1,60) och till 840 mkr 6kning med 18 procent.

(897 mkr) for perioden, motsvarande 4,70 kr per stamakie (5,16).
Féregaende ar paverkades periodens férvaltningsresultat av en hég
vardedkning pa deldgda fastigheter, som redovisas inom resul-
tatandel i joint ventures.

® |ntjadningsférmagan per 30 september 2018 fér kvarvarande verk-
samhet uppgick till 1 300 mkr.

HEMFOSA NYFOSA

® | augusti tilltréaddes en fastighetsportfélj i norra och meller- ® | september tilltrdddes den fastighetsportfdlj i sédra och
sta Sverige med ett underliggande fastighetsvarde om 1145 mellersta Sverige som tecknades avtal omiijuli. Férvarvet
mkr, ett hyresvdrde som uppgar till 141 mkr och fastighets- skedde till ett underliggande fastighetsvarde om 3 600 mkr
ytor pa cirka 155 tusen kvadratmeter. Stérsta hyresgéster och en totalyta uppgaende till 460 tusen kvadratmeter.
ar Transportstyrelsen, Hégskolan Dalarna, Harnésands

Kommun, Sollefted Kommun och Falu Kommun. ® | augusti frantraddes fastigheten Kungséngen 15:1i Uppsala,

med ett underliggande fastighetsvarde om 1 000 mkr.
Hemfosas extra bolagsstédmma den 13 september 2018 fatta-
de beslut i enlighet med styrelsens férslag, att dela ut och
notera dotterbolaget Nyfosa AB.

Den 14 september tilltradde Caroline Arehult som VD fér
Hemfosa Fastigheter AB.

Uppgifter i denna rapport avser Hemfosa exklusive Nyfosa, Kvarvarande verksamhet, om inte ndgot annat anges. Nyfosa redovisas i
denna rapport som Verksamhet som ska delas ut till aktiedgarna enligt IFRS 5 och IFRIC 17. Det innebar att i koncernens rapport éver
resultat och totalresultat redovisas Nyfosas resultat fér perioden pa separat rad och i balansridkningen redovisas tillgdngar respektive
skulder hanférliga till Nyfosa pa separat rad. Fér mer information se not 1 Redovisningsprinciper sid 18 och not 11 Verksamhet som ska
delas ut till aktiedgare sid 21.

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018
HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)




Hemfosa kombinerar langsiktig forvaltning och utveckling av ett
vaxande fastighetsbestand med forvarv och utveckling av fastigheter.
Malet &r att starka bolagets stalining som den ledande aktoéren
inom samhallsfastigheter i Norden och att skapa ratt lokaler fér
Hemfosas hyresgéster. Fastighetsbestdndet med hdég andel skatte-
finansierade hyresgaster innebar stabila intaktsfldden och god
avkastning. Bolagets stamaktie ar noterad sedan mars 2014 och
preferensaktien sedan december 2014, bada pa Nasdaqg Stockholm.

Verkligt varde Hyresintdkter
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1 Inklusive Nyfosa

Fastighetsvarde per kategori

12% 30 sep 2018
24%

2% 35570 B Skola
mkr Kontor
Rattsvasende

29% W Vird/omsorg
B Ovrigt

14%

Sundsvall @
Norrlands-
Andel fastighetsvarde regionen
% SVERICGE

Hemfosas stérsta marknad med tyngd- Oslo- Helsingfors-
punkt pd samhaéllsfastigheter och ton- regionen regionen
vikt pa regionerna runt Stockholm, ® osio Vasterds
Goéteborg och Norrlandskusten.

d ® Karlstad @ Sstockholm

& Stockholms-
NORGE Géteborgs= Norrkoping @ regionen
. s N N = regionen
_Fashghet_sportfoljen ar foramst belagen o oo
i Osloregionen och bestar uteslutande
av samhallsfastigheter. @ Varnamo
Halmstad @ ® vaxio

FIN&AND Malmo- . Karlskrona

Fastighetsportfdljen i Finland bestar
uteslutande av samhallsfastigheter
med fokus p& Helsingfors och Abo.

06 (-] &

Hemfosa ska langsiktigt 4ga, utveckla och
forvalta samhallsfastigheter. Vi ska skapa

varde genom att aktivt delta i en foran-

derlig fastighetsmarknad i syfte att skapa

en langsiktigt hég och stabil avkastning.

Hemfosa ska vara dar samhallet ar
genom att:

skapa och utveckla varde genom att
vara en flexibel, snabb och kunnig
fastighetsagare inom samhalls-
segmentet;

vara samhallsaktorers férstahandsval
som en langsiktig, hallbar samarbets-
partner for lokaler, fastigheter och
infrastruktur;

bygga kompetens och specialistkun-
skap foér att méta vara hyresgésters
behov av expansion och utveckling;
och

vara ett av de ledande samhallsfastig-
hetsbolagen i Norden.

@ Hsrnoésand

Fegionen  yyistianstad
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KOMMENTAR FRAN VD

Samhallsbyggnad har alltid intresserat mig. Darfor ar jag valdigt glad over att fa ta dver
ledarskapet for Hemfosa som ar specialist pa samhaéllsfastigheter. Som VD fér Hemfosa
har jag ett viktigt och spannande uppdrag att leda och utveckla var verksamhet. Vi

har nu dragit igang arbetet med att satta planen fér Hemfosa i sin nya form efter den
kommande delningen av bolaget. Samtidigt &r det "business as usual” med hdgt tempo

i forvaltning och transaktioner.

EN STARK FORETAGSKULTUR

Hemfosa har gjort en fantastisk resa under ledning av Jens
Engwall. Jag &r imponerad av den starka foretagskultur jag moter

i Hemfosa - en organisation av drivna medarbetare med stort
personligt ansvar, entreprenorskap och engagemang. Att verka i
forindring dr nagot man dr van vid och det stimmer vél in med den
omstillning som nu star fér dérren. Féretagskulturen passar mig
som dr fostrad i laganda och ett decentraliserat beslutsfattande.
Det idr ocksa mycket motiverande att ha ett stort fastighetsbestand
att hantera, med langsiktiga relationer till vara hyresgister vilket
ger oss fortroende och trygghet att utvecklas.

e \

VAGEN FRAMAT

Jagkommer inien fas nér vi ska forma det nya Hemfosa. Rikt-
ningen dr uttagen - vi ska befista Hemfosas stéllning och fortsitta
viixa bade fastighetsbestand och resultat. Nu stakar vi ut den bista
vigen framat, vilka satsningar som ir viktigast och hur vi biist
méter vara hyresgésters behov. Klart dr att vi kommer séitta en
offensiv strategi dar nybyggnation av samhéllsfastigheter blir en
viktig parameter nir vi ska viixa. Hur vi ska arbeta med héallbarhet
pabista sétt dr ocksa nagot vi behover integreraivart strategiar-
bete. Som stor aktor dr det en sjalvklarhet att vi ska ta ett ansvar
kring dessa fragor.

FORTSATT HOG AKTIVITET

Forviarvkommer att fortsitta vara en central del i Hemfosas
tillvixtstrategi, och aktiviteten ar fortsatt hog. Parallellt med
arbetet med delningen av koncernen har vi under tredje kvartalet
tilltratt fastigheter for cirka 1,3 mdkr, ddribland den fastighets-
portfolj i norra och mellersta Sverige for drygt 1,1 mdkr som vi
avtalade omijuniiéar. Viadderar med denna affir fastigheter med
bra avkastning som passar vél in i var viixande svenska samhills-
fastighetsportfolj.

FOKUS PA FRAMTIDEN

Nu ser vi fram emot att den beslutade delningen av koncernen
genomfors under arets sista kvartal med utdelning av Nyfosa

till Hemfosas stamaktieéigare. Bdda bolagen kan sedan fullt

ut fokusera pa framtiden och de spinnande mojligheter vi har
framfor oss. For mig kéinns det véldigt inspirerande att fa leda
Hemfosas fortsatta arbete att som betydande fastighetsaktor bidra
till utvecklingen av ett hallbart samhillsbygge.

Caroline Arehult, VD
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PERIODEN JANUARI-SEPTEMBER 2018

Resultat

Jul-sep Jan-sep Helar
Mkr 2018 2017 2018 2017 2017
Hyresintakter 642 528 1842 1558 2103
Driftnetto 468 403 1282 1106 1484
Overskottsgrad, % 730 76,3 69,6 71,0 70,6

Forvaltningsresultat exkl. resul-

tatandel fran joint ventures och

intresseforetag 315 282 818 744 986
Foérvaltningsresultat inkl. resul-

tatandel fran joint ventures och

intresseféretag 330 280 840 897 1173
Vardeforandringar i fastigheter 364 280 1099 1187 1275
Vardeférandringari finansiella

instrument 21 10 13 30 44
Skatt =77 -88 =377 -415 -544
Resultat 638 483 1575 1698 1949
Resultat fran Nyfosa som ska

delas ut till aktiedgarna 652 292 1307 937 1215
Arets resultat 1290 775 2882 2635 3163
Driftnetto

Hyresintikterna for perioden uppgick till 1 842 mkr (1 558).
Okningen uppgar till 18 procent och férklaras av ett stérre
fastighetsbestand samt av omférhandlingar, nyuthyrningar och
indexupprikning enligt hyreskontrakt. Den uthyrningsbara ytan
for Hemfosas fastighetsportfolj uppgick den 30 september 2018
till totalt 2 040 tusen kvadratmeter (2 866Y. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 94,4 procent (92,0.
Fastighetskostnaderna uppgick till 497 mkr (409) och kostna-
den for fastighetsadministration uppgick till 63 mkr (43).
Direktavkastningen for hela portf6ljen var 5,2 procent (5,4).

Foérvaltningsresultat

Centraladministrativa kostnader uppgick till 102 mkr (87). Kost-
nadsékningen ir till storre delen hinforlig till den pagaende del-
ningsprocessen av Hemfosakoncernen.

Finansiella kostnader uppgick till 367 mkr (283). Ovriga finan-
siella kostnader har belastats med kostnader for bland annat 16sen
avrianteswappar i samband med genomforda refinansieringar.
Den genomsnittliga rintan i laneportféljen per den 30 september
uppgick till 2,05 procent (1,94).

Forvaltningsresultatet exklusive resultatandel fran joint
ventures och intresseforetag uppgick till 818 mkr (744).

Resultatandelar fran innehavijoint ventures och intresse-
foretag uppgick till 22 mkr (154). Foregaende ar ingick stora
virdeférindringar pa fastigheter i denna post.

Skatt

Skattekostnaden uppgick till 377 mkr (415), varav 259 mkr

(389) avser fordndringar i uppskjuten skatteskuld héanforlig till
forvaltningsfastigheter. Den effektiva skatten for Hemfosa uppgick
for perioden till 19,3 procent (19,6). Avvikelsen fran moderbolagets
nominella skattesats om 22 procent beror frimst pa att resultat-
andelen fran joint ventures utgor ett resultat efter skatt samt pa att
den uppskjutna skatten pa temporéra skillnader dr beriknad med
20,6 procent, se dven not 4.

1 Inklusive Nyfosa

Periodens resultat
per stamaktie

Periodens
resultat

(2 635) (16,06)

Hyresintdkter och féorvaltningsresultat
per kvartal och marknad
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Hemfosas affirsmodell ir att kombinera langsiktig forvaltning
av ett viixande fastighetsbestand med férvirv, utveckling och
forsiljning av fastigheter - allt med malet att stiirka bolagets
stillning som den ledande aktoren inom samhallsfastigheter i
Norden. Ambitionen &r att fortsitta utveckla en omfattande och
balanserad fastighetsportfolj med stabil och hog avkastning och
att 6ka virdet pa de befintliga fastigheterna.

Genom att Ovriga fastigheter i portfoljen har organiserats i
dotterbolaget Nyfosa, som ska delas ut till aktiefigarna, bestar
Hemfosas kvarvarande fastighetsportf6lj huvudsakligen av
samhillsfastigheter.

FORANDRINGAR | FASTIGHETSPORTFOLJEN

Fordndring i fastighetsportfoljens verkliga varde per marknad, den 30 september

Samhalisfastigheter &r den gemensamma bendmningen pa
fastigheter dér hyresgasterna ar offentliga aktorer eller
bedriver skattefinansierade verksamheter inom exempelvis
skola, vard, omsorg och rattsvédsende. Det &r fastigheter

dér dgandet fér ndgra 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 &r fastigheter
dar direkt eller indirekt skattefinansierade hyresgaster
utgdr minst 70 procent av hyresintakterna.

Forvary, investeringar och
avyttringar

Sverige Norge Finland Totalt :g;o
Mkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017’
Ingdende vérde for aret 34359' 28778 4988 4359 1772 1531 419" 34668 E—
Forvarvade fastigheter 1459 2538 3039 595 - 174 4498 3308 4000 — -
Investeringar i befintliga
fastigheter 316 722 49 0 5 6 369 728 2000 — —
Avyttrade fastigheter -67 -266 - - - - -67 -266
Realiserad vardefoérand- fo I S
ring i periodens resultat -2 31 - - - - -2 31
Orealiserad vardeforand-
ring i periodens resultat 588 1137 508 278 5 6 1101 1420 2000

Jan-sep Jan-sep

Omrakningsdifferenser - - 485 -153 80 0 565 -153 2017 2018
Foérandringar hanforliga
till Nyfosa som ska delas I Investeringar
ut till aktiedgarna -12014 - - - - - -12014 - B Forvary
Utgdende verkligt virde 24639 32940 9069 5079 1862 1717 35570 39736 W Avyttringar

1 Inklusive Nyfosa

Forvarv och avyttring av fastigheter
Under kvartalet forvirvades atta fastigheter i Sverige och tvai
Norge till ett totalt virde om 1 300 mkr. Kvartalets forvarv bidrar

Forvarv, januari-september 2018

med ett totalt hyresvirde om 161 mkr och total uthyrningsbar yta
om 167 tusen kvadratmeter.

Avyttringar, januari-september 2018

Yta, Hyres- Yta, Hyres-
tusen varde, tusen vérde,
Kommun Fastighet kvm mkr Kommun Fastighet kvm mkr
Kvartal 1 Kvartal 1
Helsingborg Mollarp 1:57 1 1 Karlskrona Humble 2 3 6
Gardermoen, Ullensaker 136/158, 37 124 Kvartal 2
Norge Ullensaker 136/160 _ _ _
Bergen, Norge Kalfarveien 72,76,78,82 29 34 Kvartal 3
Fjellmagasinet N _ _
Kvartal 2
Orebro Norra Bro 5:26 1 1
Sollentuna Hallonet 1, Hultet 5, Morteln 1, Rotebro 12 21
2, Rotebro 3:4, Rotstocken 2, Vinbaret
1, Vinguden 1, Vinkeljarnet 78
Stavanger, Norge  Jaerveien 12 3 4
Kvartal 3
Kungsbacka Hede 1:53 5 5
Orebro, Falun, Kvarnberget 1:6, Falun 8:9, Adelstenen 152 141
Harnésand, Sollef- 6, Seminariet 16, Remsle 13:64, Vind-
ted hjulet 3, On 2:41
Norge Njgsavegen 2 6 n DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018
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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 hyresgister.

Det storsta projektet som pagar i Hemfosas fastigheter éri
Haninge (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.

I Norrkoping pagar en ombyggnad till aktivitetsbaserade kontor
for Kriminalvardsmyndigheten. Projektet beréiknas klart i fjirde
kvartalet 2018 och uppgar till 74 mkr. 7_

Under kvartalet har en ombyggnad av befintlig byggnad samt — B Renoveringar
uppférande av en ny byggnad slutforts i Sundsvall at Internationella o l B Nybyggnadsprojekt
Engelska Skolan, en investering som uppgick till 165 mKkr.

. Hyresgastanpassningar

Jan-sep Jan-sep
2017 2018 1 Inklusive Nyfosa

Pagaende projekt i heldgda fastigheter, den 30 september 2018

Berdknad Berdknat

Yta, investering, fardigstalld

Kommun Fastighet Hyresgdst tusen kvm mkr kvartal, ar
Haninge Soéderbymalm 3:462 Aldreboende mm 52 360 Q4,2019
Norrképing Presidenten 1 Kriminalvardsmyndigheten 12 74 Q4,2018

Fastigheter och vardeférandringar
Periodens orealiserade virdeférandringifastighetsportféljen
uppgick till 1101 mkr (1190).

Detvigda direktavkastningskravet uppgick till 5,8 procent
(5,9), vilket per forra virderingstidpunkten den 30 juni 2018
uppgick till 5,8. Den vigda kalkylrdntan for nuviardesberékning av

Vardet for fastigheterna har bedémts med stéd av en mark-

nadsanpassad kassaflddeskalkyl i vilken man genom simule-

ring av de beréknade framtida intakterna och kostnaderna

analyserar marknadens férvantningar pa varderingsobjektet.

kassaflodet och restvéirdet uppgick till 7,0 procent (6,9) respektive Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har harletts ur

8,1 procent (8,2). forsaljningar av jamforbara fastigheter. For ytterligare infor-
mation, se Hemfosas arsredovisning 2017, Not 11.

Marknadsvardet beddms varje kvartal av externa, obero-
ende, fastighetsvarderare.

FASTIGHETSBESTANDET PER DEN 30 SEPTEMBER

Skola Kontor Réattsvasende Vard/omsorg Ovrigt Totalt

2018 2017' 2018 2017' 2018 2017' 2018 2017' 2018 2017' 2018 2017'
Hyresvarde, mkr 640 572 845 696 415 402 470 330 387 1322 2759 3322
Uthyrningsbar yta? tkvm 475 432 623 540 278 278 315 275 349 1342 2040 2866
Verkligt vérde fastigheter, mkr 8516 7825 10 501 8331 5132 4767 7302 4378 4121 14435 35570 39736
Antal fastigheter 88 77 79 68 41 41 124 120 41 157 373 463
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,4 92,0
Hyreskontraktens aterstaende I6ptid, ar 6,7 5,7

1Inklusive Nyfosa

2 Exklusive garage
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Fastighetsvarde per Hyresvdrde per Fastighetsvdrde per Hyresviérde per

region region kategori kategori
30 sep 2018 30 sep 2018 30 sep 2018 30 sep 2018
I 12% ‘ 14%
22% 26% 25% 24% 24% 23%
. 5% 35 570 2759 21% 35 570 17% 2759
mkr

7% ' ‘ 6% mkr 8% ' mkr mkr
5% 5% o
\ 22% g w o 29% 15% 31%
14% 17%

I Stockholm I Stockholm I skola I skola

[ Goteborg [ Goteborg [ Kontor [ Kontor
Malmo Malmo Rattsvasende Rattsvasende
Norrlandskusten Norrlandskusten B Vérd/omsorg B Vard/omsorg

B Oslo M Oslo B Ovrigt B Ovrigt

B Helsingfors I Helsingfors

[ Ovrigt [ Ovrigt

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras aktuell intjiningsforméga pa tolvméanaders-
basis per balansdagen. Aktuell intjiningsférmaga dr endast att
betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart
forillustrationsindamal vars syfte dr att presentera intikter och
kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestiand, lanekostnader,
kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt.
Uppgifterna inkluderar inte eventuella effekter av fastighetstrans-
aktioner. Direktavkastningen enligt intjiningsférméagan uppgar
till 5,4 procent (5,3).

Koncernens intjdningsférmaga

Mkr 30 sep 2018
Hyresintakter 2605
Fastighetskostnader -630
Fastighetsadministration -63
Driftnetto 1912
Centraladministration -129
Andel ijoint ventures och intresseféretags resultat 10
Finansiella kostnader -492
Foérvaltningsresultat 1300

Kanslighetsanalys, den 30 september 2018

Forandring, Resultat-

%  effekt, mkr

Kontrakterade hyresintakter +/-1 +/-26
enligt intjdningsférmaga

Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 +/-26
enligt intjdningsférmaga

Fastighetskostnader enligt intjaningsférmaga +/-1 +/-7

Driftnetto enligt intjaningsférmaga +/-5 +/-96

BERAKNINGSUNDERLAG

Foéljande information utgér underlag for den aktuella
intjaningsférmagan.

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

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

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

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

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

Beddmningen av intjdningsférmaga antar inga finan-
siella intakter.

Finansiella kostnader har berédknats utifran bolagets
genomesnittliga rénteniva.

Intjdningsférmagan fér den utldndska verksamheten har
raknats om till aktuella valutakurser per balansdagen.
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ANDELAR | JOINT VENTURES
Hemfosa var per 30 september 2018 deléigare i tva joint ventures,
Gardermoen Campus Utvikling AS och ett mindre innehav, Culmen
Striangnis IT ABvilket framgar i Hemfosas arsredovisning 2017.
InnehavetiSoderport Holding AB har 6verforts till Nyfosa.
Agandet ijoint ventures regleras av aktiesigaravtal som ger
dgarna lika stor beslutanderitt, det vill sdga ingen av deldgarna
harbestdammande inflytande. Hemfosa redovisar innehaven
som aktier och andelar i joint ventures i Rapport 6ver finansiell
stiallning. Resultatandel i joint ventures redovisas inom koncer-
nens forvaltningsresultat, men utgor inte en del av Hemfosas
utdelningsgrundande resultat.

Gardermoen Campus Utvikling

Hemfosavar, genom ett joint ventures tillsammans med Aspelin
Ramm, fram till den 22 mars 2018 delégare i Gardemoen Campus
Utvikling AS, (org.nr 913111915). Den 22 mars 2018 blev Hemfosa
helédgare tillbolaget, som édger det specialistsjukhus och lokalmedi-
cinska centret som uppforts vid Gardermoen. Efter Hemfosas for-
viarvharbolaget namnéndrats till Samhold IV AS.

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

Det nystartade bolaget d4ger mark, parkeringsanlidggning och viss
infrastrukturidet omrade vid Gardermoens flygplats dir sjukhuset
och det lokalmedicinska centret, som Hemfosa har forvirvat,
finns. GCU ska fortsitta utveckla omradet till en viktig nationell
kompetenspark inom vard och omsorg. GCU kontrollerar sam-
manlagt omkring fem hektar detaljplanlagd mark, enligt vilken
byggnader upp till totalt 51 tusen kvadratmeter kan uppféras.

0 & JOINT VENTURES
OCH INTRESSEFORETAG

ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Offentlig Eiendom

Hemfosa dger 26,9 procent av aktierna och rosterna i Offentlig
Eiendom AS (org.nr. 914 428 467). Bolaget startade sin verksamhet
2016 med syfte att iga samhiillsfastigheter pa starka regionala
platser i Norge, uthyrda med langa hyresavtal. Fran bérjan bestod
portfoljen av sex fastigheter, varav Polisen var hyresgéstifyra
fastigheter, de 6vriga tva var uthyrda till Norges Arbets- och
valfardsstyrelsens kontor i (NAV) och till Norska Skatteverket.
Offentlig Eiendom har under 2017 och 2018 gjort tre nyemissioner
isamband med ytterligare forvarv av fyra fastigheter, alla med
offentliga hyresgéaster.

Offentlig Eiendoms fastighetsportfélj bestar fér nidrvarande av
tio fastigheter, med en total uthyrningsarea pa 56 tusen kvadrat-
meter och dir hyresavtalens genomsnittliga aterstaende 16ptid
uppgar till atta ar.
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Fordelning av finansieringskallor, 30 september 2018

B Eoet kapital

[ Obligationer
Certifikat
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Fordandringar i eget kapital under perioden

Mikr 1307 -8077

2 =377

1069 -903 840

17 723

Resultat

FINANSIELLA /mal

Hemfosa ska leverera hogst avkastning bland noterade

svenska fastighetsbolag éver en femarsperiod. Avser avkast-
ning pa eget kapital.

Soliditeten ska langsiktigt uppga till minst 30 procent.

Réntetdckningsgraden ska langsiktigt uppga till minst 2 ggr.

}“} Hemfosas finansiella mal och utdelningspolicy kommer att ses 6ver av

bolagets styrelse och ledning samt anpassas efter bolagets verksamhet

efter genomférd delning och utdelning av samtliga aktier i Nyfosa.

Nyckeltal finansiella mal

Nyfosa
Ny- Fr?;vgas\f- » Jan-sep Jan-dec
emission resultat Qur 12 927 20182017 2017
; V'aéde' resultat | Avkastning pa eget kapital, kvarvarande verk-
Faststalld orandringar Utdelning samhet, % 13,6 21,62 19,0%
utdelning fastigheter av Nyfosa 7 ' ' '
och derivat I Soliditet, kvarvarande verksamhet, % 34,8 40,62 40,42
‘ Rantetackningsgrad, ggr 3,2 3,6' 3,6'
Eget kapital Eget kapital 1 Den hé N . X N N .
z gre rantetackningsgraden for helaret 2017 beror pa engangsposter i driftnettot, se
1jan 2018 30 september 2018 Hemfosas bokslutskommuniké januari-december 2017,
2 Inklusive Nyfosa
RANTEBARANDE SKULDER Férandring i laneportfdljen

Hemfosas rintebirande skulder bestar av banklan, obligationer

och certifikat.

Under tredje kvartalet 2018 har nya banklan om 1290 mkr
tagits upp framst for att finansiera kvartalets fastighetsforvirv.
Under kvartalet har certifikat om 1450 mkr férlangts och 345 mkr
har 16sts. Dértill har en kontokredit i Norge ingatts om 75 mNOK.

Vid periodens utgang har Hemfosa utestaende certifikat om
1550 mkr och icke sikerstéllda obligationer om 2 000 mkr. For de

utestaende certifikaten finns back-up faciliteter som till stora delar

ar sikerstillda.

Nyckeltal i laneportfdljen

30sep 31dec

2018 2017 2017

Nettobeldningsgrad, % 58,7 56,8 57,1
Genomsnittlig ranta, % 2,05 1,94 1,94
Genomsnittlig aterstdende rantebindning, ar 1,6 1,0 1,5
Genomsnittlig aterstadende kapitalbindning, ar 3,0 2,1 2,3
Réantesakrad andel av skulderna, % 62,1 57,5 69,1
Verkligt varde pa derivat, mkr -7 -53 -34

Jan-sep Jan-dec
Mkr 2018 20172 20172
Réntebarande skulder vid periodens ingang 241102 20666 20666
Nya banklan 12942 -2096 5527
Amortering av banklan -8518 2512 -3794
Losen av certifikat -445 - -
Emission av certifikat - 1100 1100
Emission av obligationer - 1973 1973
Lésen av obligationer -473 -998 -1248
Valutakursdifferens 328 -82 -4
Forandringar hanforliga till Nyfosa som ska
delas ut till aktiedgarna -5463 - -
Réntebirande skulder vid periodens utgang' 22481 23076 24110

1 Samtliga skuldbelopp i detta avsnitt utgér odiskonterade belopp. De réantebérande
skulderna i Rapport éver finansiell stallning inkluderar uppldggningsavgifter.

2 Inklusive Nyfosa.
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30 sep 31dec
Mkr 2018 2017 2017
Likvida medel 151 463 541
Outnyttjade checkkrediter 531 379 450
Summa 2042 842 991

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 september 2018 var 4 948 mkr (5 117) och
rintetak 8 935 mkr (7 000). Storsta andelen rinteswappar hade ett
negativt verkligt viirde per den 30 september 2018.

Krediter, Swap, Rantetak, Belopp, Andel,
mkr mkr mkr mkr %
<lar 22417 -4825 -7 552 10040 45
1-2 ar 24 1107 3600 4731 21
2-3ar - 200 2775 2975 13
3-4ar - - 1177 1177 5
4-5ar - 3519 - 3519 16
>5 ar 40 - - 40 0
Summa 22481 - - 22481 100
Nominellt Lane- Nettordnta Nettorénta
belopp, Andel, rdnta, derivatneg. derivatpos. S:ardnta,
mkr % mkr varde, mkr véarde, mkr mkr
2018 - 0 105 10 - ns
2019 4423 20 400 39 - 439
2020 4961 22 299 36 - 335
2021 2487 n 227 34 - 261
2022 2479 n 175 34 - 209
2023- 8132 36 84 n - 96
Totalt 22481 100 1291 164 - 1455
Férandring, Resultat-
%  effekt, mkr
Rantekostnader vid nuvarande réntebindning +/-1 +112/-48
och férandrat rantelage’
Rantekostnader vid férandring +/-1 +/-225
av genomsnittlig ranteniva?
Omvérdering av rantederivat vid férskjutning +/-1 +/-182

av rantekurvor

1 Med hansyn till derivatavtal

2 Utan hansyn till derivatavtal

VALUTAEXPONERING

T och med dgande av fastigheter i saviil Norge som Finland &r
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.

30 sep 31dec

Mkr 2018 2017 2017
Exponering i EUR 89 82 82
Exponering i NOK 3505 2810 2707
Forandring, Resultat-

%  effekt, mkr

Férandring av valutakurser SEK/EUR +/-10 +/-92
Férandring av valutakurser SEK/NOK +/-10 +/-382

KASSAFLODE
Kassaflddet fran den I6pande verksamheten uppgick for perioden
till 1 368 mkr, varav Nyfosa om 1 081 mkr (1 093).

Investeringsverksamheten paverkade kassaflédet med

-6 395 mkr (-3 734) och bestod frimst av direkta och indirekta
férviarv och avyttringar av fastigheter. For Hemfosa uppgick nettot
av forvarv och avyttringar till -4 421mkr (1 953) och investeringar
ibefintliga fastigheter uppgick till 369 mkr (542). Kassaflodet fran
investeringsverksamheten i Nyfosa uppgick till -2 389 mkr (-1 275).

Finansieringsverksamheten paverkade periodens kassaflode
med 6 307 mkr (1 886). For Hemfosa uppgick nettofériandringen
avbanklan till 3190 mkr (1 821). Under perioden utbetalades 647
mKkr (599) i utdelning. Nyemissionen tillférde 1069 mkr efter
emissionskostnader. For Nyfosa var kassaflodet fran finansierings-
verksamheten 2 713 mKkr (684).

Sammantaget fordndrades likvida medel med 1280 mkr (-756)
under perioden, varav 1405 mkr ar hinforligt till Nyfosa.

Jul-sep Jan-sep Jan-dec
Mkr 2018 2017 2018 2017 2017
Kassafléde fran den
|6pande verksamheten 669 301 1368 1093 1542
Kassafléde fran investe-
ringsverksamheten -3985 -1134  -6395 -3374 -4 955
Kassafléde fran finansie-
ringsverksamheten 2876 146 6 307 1886 2732
Totalt kassaflode -440 -687 1280 -756 -681
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UTDELNING AV NYFOSA

Hemfosas extrabolagsstimma den 13 september 2018 beslutade,
ienlighet med styrelsens forslag, att till stamaktieéigarna dela ut
samtliga aktier i dotterbolaget Nyfosa AB, org nr 559131-0833.
Dérmed redovisas Nyfosa i denna rapport som Verksamhet som
ska delas ut till aktieéigare enligt IFRS 5 Anléggningstillgdngar
som innehas for forsiljning och avvecklade verksamheter. Forbe-
redelserna for att genomfora utdelningen och noteringen av Nyfosa
AB pa Nasdaq Stockholm fortgar med inriktning mot forsta dag for
separat handel i de bada bolagen under fjarde kvartalet 2018.

AKTIEN OCH AGARE

Bolagets stamaktie noterades den 21 mars 2014 pa Nasdaq Stockholm
Mid Cap under kortnamnet "HEMF”. Bolagets preferensaktie note-
rades den 12 december 2014 pa Nasdaq Stockholm Mid Cap under
kortnamnet ’7HEMF 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 tillfordes bolaget 1 085 mkr, fore
emissionskostnader.

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

Sista betalkurs den 28 september 2018 uppgick till 122,50
kronor for stamaktien och 189,50 kronor for preferensaktien. Det
totalaborsvirdet uppgick till 22 631 mkr. Per den 30 september
2018 hade Hemfosa 26 588 aktiesigare, varav svenska investerare,
institutioner och privatpersoner dgde 52,3 procent av aktierna
och 50,5 procent av rosterna. Utldndska institutionella investe-
rare dgde 47,7 procent av aktierna och 49,5 procent av rosterna.

Agarférdelning, den 30 september 2018

Antal aktier Andel av

B Preferens- Aktie-

Agare Stamaktier aktier kapital, % RoOster, %
Swedbank Robur fonder 8950543 - 50 53
Kapan Pensioner

Forsakringsforening 8716274 - 4,9 52
Lansforsakringar

fondfoérvaltning AB 8327063 - 4,6 4,9
Fjarde AP-fonden 6454 600 - 3,6 3,8
Vanguard 4881932 529748 3,0 2,9
SEB Fonder 4848823 - 2,7 2,9
Norges Bank 4774 446 - 2,7 2,8
Handelsbanken Fonder 4640000 - 2,6 2,8
ICA-handlarnas Férbund 4603917 254 317 2,7 2,7
Ovriga 11530650 10215934 68,2 66,7
Summa 167728 249 10999 999 100,0 100,0

Kalla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstalld och bearbetad data fran bland annat
Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen. Verifieringsdatum kan variera fér utlandska
&gare. Uppdaterad per 2018-09-30

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.

Hemfosas finansiella mal och utdelningspolicy kommer att
ses Over av bolagets styrelse och ledning samt anpassas
efter bolagets verksamhet efter genomférd delning och
utdelning av samtliga aktier i Nyfosa.

VERKSTALLANDE DIREKTORENS FORSAKRAN
Verkstillande direktoren forsikrar att denna delarsrapport ger en
rattvisande 6versikt av koncernens och moderbolagets verksam-
het, stillning och resultat samt beskriver viasentliga risker och
oséikerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i
koncernen star infér.

Nacka den 23 oktober 2018
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org. nr 556917-4377)

Caroline Arehult
Verkstéllande direktor

Denna delarsrapport har varit foremal fér granskning av bolagets
revisorer.

Denna information dr sddan information som Hemfosa Fastigheter
AB (publ) dr skyldig att offentliggora enligt EU:s marknadsmiss-
bruksférordning. Informationen lamnades, genom verkstillande
direktorens forsorg, for offentliggorande den 23 oktober 2018 k1
07.30.
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FINANSIELL RALENDER KONTAKTINFORMATION




RAPPORT OVER RESULTAT OCH  RAPPORT OVER FINANSIELL
TOTALRESULTAT fion koncernenn  STALLNING féh kerncernern

Jul-sep Jan-sep Jan-dec 30 sep 31dec
Mkr 2018 2017 2018 2017 2017 Mkr 2018 2017 2017
Hyresintakter 642 528 1842 1558 2103 TILLGANGAR
Fastighetskostnader Forvaltningsfastigheter 35570 39736 4119
Driftskostnader -82 -55 -312 -256 -342 Andelar i joint ventures 63 1979 2096
Underhallskostnader -52 -38 -130 -105 -154 Andelar i intresseforetag 172 89 123
Fastighetsskatt -18 -18 -54 -48 -66 Ovriga anlaggningstillgdngar 13 14 17
Fastighetsadministration -21 -15 -63 -43 -56 Summa anléggningstillgangar 35818 41819 43355
Driftnetto 468 403 1282 1106 1484
Kortfristiga fordringar 199 385 190
Centraladministration -35 -27 -102 -87 -128 Likvida medel 151 463 541
Ovriga rorelseintakter och 1710 848 731
-kostnader 2 3 6 7 n Tillgdngar hanférliga till Nyfosa som ska delas ut till
Andel ijoint ventures resultat -2 -1 2 153 168 aktiedgarna 17 270 - -
Andel i intresseféretags resultat 16 - 20 - 19 Summa omséttningstillgangar 18 980 848 731
Finansiella intdkter och kostnader ~ -120 -97 -368  -283 -381 SUMMA TILLGANGAR 54798 42667 44086
Foérvaltningsresultat 330 280 840 897 1173
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Vardeforandring fastigheter, Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare 12927 17220 17723
realiserad - 2 -2 -3 -6 Innehav utan bestémmande inflytande 16 83 85
Vardeforandring fastigheter, Eget kapital 13043 17303 17807
orealiserad 364 278 1101 1190 1281
Vardeférandring finansiella Beslutad utdelning av Nyfosa 8077 - -
instrument, realiserad _ _ 12 _ _
Vardefoérandring finansiella Langfristiga rantebarande skulder 19286 16290 15139
instrument, orealiserad 21 n 1 30 44 Ovriga langfristiga skulder 14 63 52
Arets resultat fore skatt 715 571 1952 2113 2493 Uppskjutna skatteskulder 1115 976 1184
Summa langfristiga skulder 20415 17329 16375
Aktuell skatt -26 0 -18 -26 5
Uppskjuten skatt -51 -89 -259  -389 -549 Kortfristiga réntebarande skulder 3106 6727 8894
Arets resultat efter skatt 638 483 1575 1698 1949 Ovriga kortfristiga skulder 1359 1308 1010
4465 8035 9904
Resultat efter skatt fran Skulder hanférliga till Nyfosa som ska delas ut till
Nyfosa som ska delas ut till aktiedgarna 8798 - -
aktieagarna 652 292 1307 937 1215 Summa Kortfristiga skulder 13263 8035 9904
Arets resultat 1290 775 2882 2635 3163 I3 skulder 41755 25364 26279
. SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 54798 42667 44086
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser vid
omrakning av utlandska verk-
samheter =72 7 264 -75 -104
Arets totalresultat 1217 782 3146 2560 3059
Arets resultat hénférligt till:
Moderbolagets dgare 1287 774 2858 2615 3142
Innehav utan bestdmmande
inflytande 3 1 24 20 21
Arets resultat 1290 775 2882 2635 3163
Arets totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets dgare 1217 780 3115 2542 3042
Innehav utan bestammande
inflytande 1 2 31 18 18
Arets totalresultat 1218 782 3146 2560 3059
Arets resultat per stamaktie,
fore utspadning, kronor 7,51 4,73 17,20 16,06 19,22
Arets resultat per stamaktie,
efter utspadning, kronor 7,50 4,69 17,19 15,93 19,21

Arets resultat fér kvarvarande

verksamhet per stamaktie fore

utspadning, kronor 3,64 2,89 9,25 10,25 11,66

Arets resultat fér kvarvarande DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018
verksamhet per stamaktie efter HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)
utspadning, kronor 3,63 2,89 9,25 10,25 11,66




RAPPORT OVER FORANDRINGAR
EGET RAPITAL

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 =272 - -272
Emission teckningsoptioner 5 - 5
Utdelning stamaktier -635 - -635
Utdelning preferensaktier -110 - -110
Forandring av innehav utan
betydande bestdmmande - 1 1
Totalresultat jan-sep 2017 2542 18 2560
Utgaende eget kapital
2017-09-30 17 220 83 17 303
Ingaende eget kapital
2018-01-01 17723 85 17 807
Nyemission, stamaktier 10693 - 10693
Utdelning stamaktier -793 - -793
Utdelning preferensaktier -110 - -110
Beslutad utdelning av Nyfosa -8077 - -8077
Totalresultat jan-sep 2018 3115 31 3146
Utgaende eget kapital
2018-09-30 12927 16 13043

1 Preferenskapitalet utgor 162,85 kronor per preferensaktie, totalt 1 791 mkr.
2 Kapitalanskaffningskostnad hanférlig till nyemission i april 2016
3 | beloppet ingér kapitalanskaffningskostnad om 16 mkr.

RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Jul-sep Jan-sep Jan-dec
Mkr 2018 2017 2018 2017 2017
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 330 280 840 897 1173
Justering for poster som inte
ingar i kassaflédet -15 5 -26 -149 -187
Betald inkomstskatt 0 0 -10 -6 -3
Delsumma 315 285 804 742 983
Forandring roérelsefordringar 271 -61 85 -213 4
Forandring roérelseskulder -732 -115 -602 41 78
Kassafléden fran den |dpande
verksamheten for Nyfosa som
ska delas ut till aktiedgarna 815 192 1081 523 477
Kassafldde fran den I6pande
verksamheten 669 301 1368 1093 1542
Investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltnings-
fastigheter -3 -8 -268 -41 -62
Avyttring av forvaltnings-
fastigheter 0 0 0 7 7
Investeringar i befintliga
fastigheter -131 -156 -369  -542 -696
Forvarv av dotterbolag -2Mm -631 -4219 -1897 -2503
Avyttring av dotterbolag 66 2 66 -15 -19
Forvarv av joint ventures och
intressebolag -18 4 -18 -44 -62
Ovrigt 770 31 802 73 71
Kassafléde fran investerings-
verksamheten for Nyfosa som
ska delas ut till aktiedgarna -2558 -376 -2389 -1275 -1691
Kassafldde fran investerings-
verksamheten -3985 -1134 -6395 -3734 -4 955
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0] [0] 1069 0] (o]
Upptagna laneskulder 1563 1166 12626 4155 6552
Amortering av laneskulder -1066 -963 -9436 -2334 -4127
Lamnad utdelning till moderbo-
lagets aktiedgare -230 -205 -647 -599 -799
Ovrigt 59 7 -18 -20 -15
Kassafléde fran finansierings-
verksamheten for Nyfosa som
ska delas ut till aktiedgarna 2550 141 2713 684 1121
Kassafldde fran finansierings-
verksamheten 2876 146 6307 1886 2732
Periodens kassaflode -440 -687 1280 -756 -681
Likvida medel vid periodens
borjan 2269 1151 541 1221 1221
Kursdifferens i likvida medel -2 -1 6 -2 0
Likvida medel vid periodens
slut 1827 463 1827 463 541
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Tlycleelial

FINANSIELLA NYCKELTAL

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

30 sep 31dec 30 sep 31dec
2018 2017° 2017° 2018 2017° 20178
Avkastning pa eget kapital, % 22,5 21,5 19,0 Antal fastigheter 373 463 472
Avkastning pa eget kapital fér kvarvarande Hyresvarde, mkr? 2759 3322 3397
verksamhet, % 13,6 - - Uthyrningsbar yta, tusen kvm 2040 2866 2918
Soliditet, % 238 406 40,4 Fastigheternas verkliga varde, mkr 35570 39736 4119
Soliditet for kvarvarande verksamhet, % 34,8 - - Fastighetsvarde, kronor per kvm
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 58,7 56,8 57,1 uthyrningsbar yta 17 436 13862 14 092
Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 1,3 13 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,4 92,0 92,5
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 3,6 3,6 Overskottsgrad, jan-sep, % 69,6 71,0 70,6
Direktavkastning, jan-sep, % 52 5,9 5,5
AKTIERELATERADE NYCKELTAL, STAMAKTIER
Jul-sep Jan-sep Jan-dec AKTIERELATERADE NYCKELTAL, PREFERENSAKTIER
2018 2017 2018 2017 2017 Jul-sep Jan-sep Jan-dec
Forvaltningsresultat per 2018 2017 2018 2017 2017
stamaktie, kr? 1,80 1,60 4,70 516 13,16 Utdelning per preferensaktie, kr 2,50 2,50 750 7,50 10,00
Resultat efter skatt per Eget kapital per preferens-
stamaktie fore utspadning, kr? 7,51 4,73 17,20 16,06 19,22 aktie, kr' 162,85 162,85 162,85 162,85 162,85
Resultat efter skatt per Antal utestdende preferens-
stamaktie efter utspadning, kr2 7,50 4,69 17,19 15,93 19,21 aktier, tusental 17000 11000 11000 11000 11000
Eget kapital per stamaktie, kr' 66,39 97,82 101,01
Eget kapital per stamaktie, 1 Vid periodens utgang
justerad med éter|agd utdel- 2 Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA), som
ning av Nyfosa, Kr ]14’55 _ _ liksom évriga nyckeltal definieras i Ordlistan pa sid 20
Substansvarde (EPRA NAV) # Inklusive Nyfosa
per stamaktie, kr ' 73,08 107,56 112,20
Substansvarde (EPRA NAV)
per stamaktie, justerad med
aterlagd utdelning av Nyfosa,
kr 2 126,72 - -
Kassafléde fran I6pande
verksamhet, per stamaktie, kr 3,82 1,73 8,48 6,41 9,60
Utdelning per stamaktie, kr 1,20 1,10 3,50 3,25 4,35
Vagt genomsnittligt antal
stamaktier, tusental 167728 157728 161318 157728 157728
Antal utestaende stamaktier,
tusental' 167728 157728 167728 157728 157728
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UNDERLAG TILL NYCKELTAL

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

AVKASTNING PA EGET KAPITAL SKULDSATTNINGSGRAD
30 sep 31dec 30sep 31dec
mkr 2018 2017 2017 mkr 2018 2017° 20173
Resultat efter skatt under en rullande 12-mana- Rantebarande skulder 22392 23017 24033
dersperiod, hanforlig till moderbolagets dgare 3385 3436 3150 Eget kapital 13043 17303 17807
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till skuldsattningsgrad, ggr 1,7 1,3 1,3
moderbolagets dgare 15073 15957 16614
Avkastning pa eget kapital, % 22,5 21,5 19,0
RANTETACKNINGSGRAD
AVKASTNING PA EGET KAPITAL - 20:: e 312‘:;;
FOR KVARVARANDE VERKSAMHET Forvaltningsresultat 840 897 1173
30 sep 31dec Resultatandel i joint ventures och intresseféretag 22 153 187
mkr 2018 2017 2017 Avskrivningar 0 0 -1
Resultat efter“skétt.unc.ieren ruIIande12-r:néna- Finansiella intakter och kostnader -368  -283 -381
dersperiod, hanforlig till moderbolagets dgare 1825 - - Réntetackningsgrad, ggr 32 3.6 3.6
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till
moderbolagets dgare 13399 - -
- 2 o - -
Avkastning pa eget kapital, % 13,6 EPRA NAV
30sep 31dec
SOLIDITET mkr 2018 2017  2017°
30 sep 31dec Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare 12927 17220 17723
mkr 2018 20173 20173 Preferenskapital 1791 1791 1791
Eget kapital 13043 17303 17807 Uppskjuten skatt ms. 976 1184
Totala tillgangar 54799 42667 44086 Derivat 7 53 34
Soliditet, % 23,8 40,6 40,4 Uppskjuten skatt i joint ventures, Nyfosas andel 0 332 383
Derivatijoint ventures, Nyfosas andel (0] 175 164
Antal stamaktier, miljontal 168 158 158
SOLIDITET FOR KVARVARANDE VERKSAMHET EPRA NAYV, kronor 73,08 107,56 112,20
30sep 31dec
mkr 2018 2017 2017
Eget kapital 13043 - - EPRA NAV JUSTERAT MED ATERLAGD UTDELNING AV
Totala tillgangar 37529 - - NYFOSA
Soliditet, % 34,8 - - 30 sep 31dec
mkr 2018 2017 2017
Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare 21004 - -
NETTOBELANINGSGRAD Preferenskapital 1791 - -
30 sep 31dec Uppskjuten skatt 1593 - -
mkr 2018 2017°  2017° Derivat 9 - -
Likvida medel 151 463 541 Uppskjuten skatt i joint ventures, Nyfosas andel 308 - -
Rantebarande skulder 22392 23017 24033 Derivatijoint ventures, Nyfosas andel 132 - -
Forvaltningsfastigheter 35570 39736 41119 Antal stamaktier, miljontal 168 - -
Nettobeldningsgrad, % 58,7 56,8 57,1 EPRA NAV, kronor 126,72 - -

3 Inklusive Nyfosa.
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Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1

2018 2018 2018 2017 2017 2017 2017

Hyresintakter, mkr 642 632 568 545 528 532 497
Fastighetskostnader

Driftskostnader, mkr -82 -0 -120 -86 -55 -97 -104

Underhallskostnader, mkr -52 -36 -42 -50 -37 -21 -46

Fastighetsskatt, mkr -18 -18 -18 -18 -18 -15 -15
Fastighetsadministration, mkr -21 -22 -20 -13 -15 -17 -12
Driftnetto, mkr 468 446 368 378 403 382 320
Overskottsgrad, % 73,0 70,6 64,8 69,4 76,3 71,8 64,4
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 94,4 93,4 93,4 92,5 92,0 92,2 91,7
Direktavkastning, % 52 5,2 5,4 54 5,9 5,4 54
Forvaltningsresultat, mkr 330 268 243 277 280 405 21
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 1,80 1,29 1,41 1,58 1,60 2,40 1,16
Arets resultat, mkr 1290 926 701 528 775 874 986
Arets resultat per stamaktie fére utspadning, kr 7,51 5,62 4,19 3,17 4,73 5,31 6,02
Arets resultat per stamaktie fér kvarvarande
verksamhet fore utspadning, kr 3,64 - - - - - -
Arets resultat per stamaktie efter utspadning, kr 7,50 5,61 4,19 3,16 4,69 5,31 6,02
Arets resultat per stamaktie fér kvarvarande
verksamhet efter utspadning, kr 3,63 - - - - - -
Fastigheternas verkliga varde, mkr 35570 46 290 44937 41119 39736 38153 35751
Eget kapital, mkr 13043 19936 18 717 17 807 17 303 16 517 16 496
Eget kapital per stamaktie, kr 66,39 107,49 106,66 101,01 97,82 92,86 92,77
Eget kapital per stamaktie justerat med
aterlagd utdelning av Nyfosa, kr 14,55 - - - - - -
EPRA NAV per stamaktie, kr 73,08 119,13 118,87 112,20 107,55 101,93 100,89
EPRA NAV per stamaktie justerat med aterlagd
utdelning av Nyfosa, kr 126,72 - - - - - -
Avkastning pa eget kapital, %' 22,5 30,5 31,3 19,0 21,5 27,3 28,0
Avkastning pa eget kapital fér kvarvarande
verksamhet, % 13,6 - - - - - -
Soliditet, % 23,8 39,5 39,5 40,4 40,6 39,7 42,7
Soliditet fér kvarvarande verksamhet, % 34,8 - - - - - -
Nettobeldningsgrad fastigheter, % 58,7 53,9 56,9 57,1 56,8 56,4 55,5
Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 1,4 1,4 1,3 1,3 1,4 1,3
Rantetackningsgrad, ggr 3,6 2,8 3,3 3,5 3,9 3,8 3,2
Kassaflode fran ldpande verksamhet fére
forandring i rorelsekapital, mkr? 432 402 354 373 433 500 312
-Kassafléde per stamaktie, kr? 2,58 2,36 2,07 2,19 2,57 3,00 1,81
Kassafléde fran Iépande verksamhet, mkr 669 223 503 449 301 652 140
-Kassafléde per stamaktie, kr 3,82 1,24 3,01 2,67 1,73 3,96 0,72

1 Avser en rullande tolvméanadersperiod.

2 Nyckeltalet kommer att utga fran Kvartalsdversikten frdn och med férsta kvartalet 2019,
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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:

- forvantas intraffa inom 12 manader: bokas for férlusthandelser som kan for-
véntas intraffainom 12 manader

- férvantas intraffa under tillgangens hela livstid: bokas fér férlusthédndelser
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 vasentligt av en upp-
delning av intékter pa hyresintakter och évriga intakter. 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 Faststal-
lande av huruvida ett avtal innehaller ett leasingavtal. Koncernen har beslutat
att IFRS 16 inte ska fortidstillampas. IFRS 16 paverkar framst leasetagare och
den storsta effekten ar 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 dven 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.

Redovisningsprinciper avseende verksamhet som ska delas ut

till aktiedgarna (IFRS 5 och IFRIC 17)

Verksamheten i Nyfosa har redovisats i enlighet med IFRS 5 Anldggningstill-
gangar som innehas for férsaljining och avvecklade verksamheter. Utdelning av
Nyfosa har redovisats i enlighet med IFRIC 17 Vardedverféring av icke-kon-
tanta tillgdngar genom utdelning till &gare. Det innebér att i det tredje kvarta-
let har eget kapital i Hemfosakoncernen minskats med ett belopp som motsva-
rar det verkliga vardet pa den skuld som féreligger till aktiedgarna avseende
den kommande utdelningen. Detta leder till att i koncernredovisningen har
utdelningen minskat eget kapital sasom utdelning skett.

Aktierna i den avvecklade verksamheten Nyfosa kommer att delas ut till
Hemfosas aktiedgare under det fjarde kvartalet 2018 och redovisas som verk-
samhet som ska delas ut till aktiedgare (avvecklad verksamhet) enligt IFRS 5.
En avvecklad verksamhet redovisas skild fran kvarvarande verksamhet i resul-
tatrakningen med retroaktiv effekt for tidigare perioder. Nyfosas resultat efter
skatt fram till utdelningstillfallet redovisas pa en rad i resultatrdkningen
bendmnd "periodens nettoresultat efter skatt fran verksamhet som ska delas
ut till aktiedgare” tillsammans med noteringskostnader kopplade till utdel-
ningen.

Den kommande utdelningen av Nyfosa enligt IFRIC 17 berdknas generera
ett ej kassaflddespaverkande resultat i fjdrde kvartalet. Resultatet aterspeglar
skillnaden mellan marknadsvardet pa Nyfosas aktier (baserat pa slutkursen
forsta handelsdagen) och bolagets redovisade varde i koncernens balansrak-
ning. Detta utgor en justering av den minskning av eget kapital som redovisa-
des i det tredje kvartalet sa att utdelningen i koncernredovisningen utgérs av
det verkliga vardet av de noterade aktierna i Nyfosa.

2

Uppréattandet av deldrsrapporten kraver att féretagsledningen gér bedém-
ningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder,
intakter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och bedémningar. De kritiska bedémningarna och kéllorna till osakerhet i
uppskattningar &r desamma som i senaste arsredovisningen, not 24.
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Jul-sep Jan-sep Jan-dec
| den interna rapporteringen till koncernledningen féljs driftnettot upp per Driftnetto Sverige (mkr) 2018 2017 2018 2017 2017
marknad, motsvarande de tre ldnder Hemfosa har investeringar i. De tre l&n- Hyresintakter 462 410 1369 1227 1653
derna utgoér koncernens rorelsesegmentsredovisning. Ovriga resultatposter
inom férvaltningsresultatet féljs upp pa koncernniva. Samma redovisnings- Fastighetskostnader
principer och berékningsmetoder har anvénts i delarsrapporten som i den Drift _75 _50 289  -240 _317
senaste arsredovisningen. Underhéll 47 _36 179 -100 145
SéSOAn\: Eitt;arlgj:iynrslsmtakter utgor 5 procent intakter fér media och service Fastighetsskatt 5 3 45 -39 54
Fastighetsadministration =21 -13 -62 -40 -55
Driftnetto 304 298 854 809 1083
Jul-sep Jan-sep Jan-dec
Driftnetto Totalt (mkr) 2018 2017 2018 2017 2017
Hyresintakter 642 528 1842 1558 2103 Jul-sep Jan-sep Jan-dec
Driftnetto Norge (mkr) 2018 2017 2018 2017 2017
Fastighetskostnader Hyresintakter 137 78 348 221 299
Drift -82 -55 -312 -256 -342
Underhall -52 -38 -130  -105 -154 Fastighetskostnader
Fastighetsskatt -18 -18 -54 -48 -66 Drift ) -7 -6 _3 -5
Fastighetsadministration -21 -15 -63 -43 -56 Underh&ll -4 7 -6 ») -5
Driftnetto 468 403 1282 1106 1484 Fastighetsskatt . _ -3 -3 4
Fastighetsadministration -0 -0 -0 -2 -1
Forvaltningsresultat 330 280 840 897 1173 Driftnetto 129 75 332 21 284
Vardeforandringar 386 291 12 1217 1319
Periodens resultat fére skatt 715 571 1952 2113 2493
Skatt 77 -88 377  -415 -544 Jul-sep Jan-sep Jan-dec
Periodens resultat 638 483 1575 1698 1949 Driftnetto Finland (mkr) 2018 2017 2018 2017 2017
Resultat efter skatt for Nyfosa Hyresintakter 43 40 125 110 151
som ska delas ut till aktiedgarna 652 292 1307 937 1215
Periodens resultat 1290 775 2882 2635 3163  Fastighetskostnader
Drift -5 -4 =17 -13 -20
Underhall -1 -1 -5 -3 -4
Fastighetsskatt -2 -4 -6 -6 -8
Fastighetsadministration -0 -1 -0 -1 0
Driftnetto 35 30 96 86 118
Sverige Norge Finland Totalt
Nyckeltal, 30 september 2018 20173 2018 2017¢ 2018 20173 2018 20173
Hyresvarde, mkr 2041 2835 541 326 177 162 2759 3322
Uthyrningsbar yta', tusen kvm 1645 2558 283 197 12 12 2040 2866
Verkligt varde fastigheter, mkr 24639 32940 9069 5079 1862 1717 35570 39736
Antal fastigheter 317 47 48 38 8 8 373 463
Direktavkastning?, % 52 52 5,5 5,9 6,8 6,9 54 54
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,5 91,4 97,6 96,4 95,7 93,6 94,4 92,0
Hyreskontraktens aterstaende |6ptid, ar 5,6 5,4 1,3 7.4 55 6,5 6,7 5,7
Overskottsgrad fér perioden, % 62,4 68,9 95,4 95,5 76,8 78,0 69,6 71,0

1 Exklusive garage

2 Enligt aktuell intjaningsférmaga pa balansdagen

3 Inklusive Nyfosa
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lwi'J4SKATT

Koncernens effektiva skattesats for perioden var 19,3 procent (19,6).

Uppskjuten skatt ska enligt gallande regelverk beaktas pa temporéra 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 Tjanuari 2021 eller senare. Hemfosas bedémning ar att uppskjutna skatter
i koncernen kommer att realiseras 2021 eller senare varfér omrakning skett till
en skattesats om 20,6 procent. Effekten av omvéarderingen av uppskjutna skatte-
fordringar och skulder uppgar till +42 mkr och har i sin helhet belastat resulta-
tet for andra kvartalet 2018.

Det totala skattemassiga restvardet pa forvaltningsfastigheterna uppgick
till 17 329 mkr, vilket innebar att temporara skillnader om 10 901 mkr inte beak-
tats i Rapport 6ver finansiell stallning.

mkr 30sep 2018
Skattemassigt underskott 2989
Skattemassigt restvarde fastigheter 17 329
Temporar skillnad ej beaktad i koncernredovisningen 10901

/wﬁ5VERKL|GT VARDE FOR FINANSIELLA
INSTRUMENT

Hemfosa varderar sina finansiella instrument enligt verkligt varde eller upplupet
anskaffningsvérde i Rapport éver finansiell stallning 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 tillgdngar 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 vérden fér finansiella tillgangar och skulder fér de
finansiella instrument som varderas till verkligt varde, dvs. derivat. Tabellen
inkluderar inte upplysningar om verkligt varde fér finansiella tillgangar och
skulder som inte vérderas till verkligt vérde da redovisat varde &r en rimlig
approximation av verkligt varde.

Redovisat virde Verkligt varde

30sep 30sep 30sep 30sep
Finansiella instrument, mkr 2018 2017 2018 2017
Derivat med positivt varde 4 2 4 2
Derivat med negativt varde n 55 n 55

W@FlNANSlERlNG

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

net 7VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER FOR
KONCERN OCH MODERBOLAG

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

WgNARSTAENDE

Koncernen &ger andelar i joint ventures, se sid 9 i denna delarsrapport.
Gardermoen Campus Utvikling AS forvaltas av AspelinRamm. Avtal mellan
parterna l6per med marknadsmassiga villkor.

/ngVASENTLlGA HANDELSER EFTER
DELARSPERIODENS UTGANG

Inga vasentliga handelser har intraffat efter deldrsperiodens utgang.

net f@ 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 perioderna1-31 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 kronor.

Jul-sep Jan-sep Jan-dec
mkr 2018 2017 2018 2017 2017
Periodens resultat hanforligt till
moderbolagets dgare 1287 774 2858 2615 3142

Utdelning pa preferensaktier -27 -28 -82 -82 -110
Resultat hanforligt till moder-

bolagets stamaktieagare 1260 746 2776 2533 3032
Genomsnittligt vagt antal

stamaktier, miljontal 168 158 161 158 158
Resultat per stamaktie fore

utspadning, kronor 7,51 4,73 17,20 16,06 19,22
Resultat per stamaktie efter

utspadning, kronor 7,50 4,69 1719 15,93 19,21
Antal stamaktier, miljontal 168 158 168 158 158
Antal emitterade optioner,

miljontal 1 1 1 1 1
Beraknad utspadning, % 014 0,82 0,09 0,82 0,04
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"

Styrelsen beslutade den 21 augusti 2018 att féresla extra stdmma att besluta om
en vardedverforing av Nyfosa genom en icke kontant utdelning av aktiernai det
heldagda dotterbolaget Nyfosa med alla dess dotterbolag till Hemfosas aktie-
agare. Extra stdmma som holls den 13 september 2018 beslutade enligt styrel-
sens forslag. Da férutsattningar &r uppfylida fér att redovisa verksamheten som
tillganglig for Gverforing redovisas Nyfosa som verksamhet som ska delas ut till
aktiedgare enligt IFRS 5 och IFRIC 17 i delarsrapporten fér det tredje kvartalet
for Hemfosa. Utdelningen beraknas ske under fjarde kvartalet 2018.

Rapport 6ver resultat fér Nyfosa

Rapport éver finansiell stillning for Nyfosa

Jul-sep Jan-sep Jan-dec 30 sep 31dec
mkr 2018 2017 2018 2017 2017 mkr 2018 2017 2017
Hyresintakter 260 230 744 630 870 TILLGANGAR
Ovriga fastighetsintakter 1 4 4 154 161 Forvaltningsfastigheter 15417 11552 12090
Totala intékter 261 234 748 784 1031 Andelar i joint ventures 1414 1199 1315
Fastighetskostnader Derivat 2 0] 4
Driftskostnader -42 -28 -135 -109 -146 Ovriga anlaggningstillgdngar 1 1 1
Underhallskostnader =21 -15 -52 -44 -66 Summa anldggningstillgadngar 16833 12752 13410
Fastighetsskatt -1 -10 -33 -31 -42
Fastighetsadministration -8 -8 -28 -23 -30 Kortfristiga fordringar 121 58 61
Driftnetto 178 173 499 578 746 Likvida medel 316 185 160
Summa omséttningstillgangar 436 243 222
Centraladministration -20 0 -36 -5 -9 SUMMA TILLGANGAR 17 270 12996 13632
Ovriga rérelseintakter och
kostnader -12 1 -10 1 2 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Andelijoint ventures resultat 76 86 305 264 380 Eget kapital hanforligt till moderbolagets 4gare 8077 3348 3479
Finansiella intékter och
kostnader =30 -24 9 72 -106 Eget kapital 8077 3348 3479
Forvaltningsresultat 193 235 668 765 1013
Langfristiga rantebarande skulder 7069 3351 3617
Vérdeférandring fastigheter, Ovriga langfristiga skulder 1 3 4
realiserad 137 -3 136 34 28 Deri
R o . erivat - 0 -
Vardv_aforandrlng fastigheter, Uppskjutna skatteskulder 478 349 404
orealiserad 368 12 654 229 348 - —
. — . . Summa langfristiga skulder 7559 3703 4025
Vardeférandring finansiella
instrument, orealiserad -1 1 -2 2 6
Kortfristiga rantebarande skulder 908 2811 2965
o L )
Periodensresultat fore skatt 697 345 1456 1029 1394  OVrigakortfristiga skulder 7267 3134 3162
Summa kortfristiga skulder 1634 5945 6128
Skatt _45 _51 149 93 180 Summa skulder 9193 9648 10153
Periodens resultat 652 292 1307 937 1215 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 270 12996 13632
1 Varav skuld till Hemfosa 395 mkr
Resultat per aktie' 3,89 1,74 7,79 5,59 7,24

1 Beréknat pa antal aktier vid periodens utgang
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Kassaflodesanalys for Nyfosa

Jul-sep Jan-sep Jan-dec
Kassaflodesanalys, mkr 2018 2017 2018 2017 2017
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 193 235 668 765 1013
Justering for poster som inte
ingar i kassaflodet -76 -86 -305 -264 -379
Betald inkomstskatt 0 0 -4 5 -5
Delsumma nz 150 358 506 629
Forandring rorelsefordringar 253 3 -30 -13 -19
Forandring rorelseskulder 445 39 752 30 -133
Kassafldde fran den Idpande
verksamheten 815 192 1081 523 477
Investeringsverksamheten
Direkta och indirekta férvarv av
forvaltningsfastigheter -3429 -336 -3654 -1356 -1735
Direkta och indirekta avytt-
ringar av forvaltnings-
fastigheter 927 -3 1202 268 307
Investeringar i befintliga
fastigheter -56 -36 -143 -185 -260
Erhallen utdelning fran joint
ventures - - 200 100 100
Ovrigt - -1 6 -2 -3
Kassafldde fran
investeringsverksamheten -2558 -376 -2389 -1175 -1591
Finansieringsverksamheten
Nyemission 5 - 84 - -
Upptagna laneskulder 2697 733 3221 699 1979
Amortering av laneskulder -140217 -592 -1842! -15 -958
Kassafléde fran
finansieringsverksamheten 1300 141 1463 584 1021
Periodens kassafléde -444 -43 155 -69 -93
Likvida medel vid periodens
bérjan 759 228 160 253 253
Likvida medel vid
periodens slut 316 185 316 184 160

T varav amortering av skuld till Hemfosa 1250 mkr
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NYFOSA - VERKSAMHKET SOM SKA DELAS UT TILL AKTIEAGARNA

FASTIGHETSBESTAND

Nyfosas fastighetsbestdnd bestod den 30 september 2018 friimst av
kontorsfastigheter i tillvixtkommuner och lager- och logistikfast-
igheter vid transportknutpunkter i Sverige. Per den 30 september
2018 bestod fastighetsbestandet av 176 fastigheter till ett totalt
fastighetsvirde om 15 417 mkr och ett hyresviarde om 1402 mkr med
en uthyrningsbar ytaom 1573 tusen kvm.

Fastighetsvarde per Hyresvéarde per

kategori kategori
30 sep 2018 30 sep 2018
' 13% ‘ 14%
15 417 49% 1402
mkr N mkr  49%
38% 37%
I Kontor I Kontor
Logistik/lager Logistik/lager
B Ovrigt B Ovrigt

Utover Nyfosas heldgda fastighetsbestand innehar bolaget dven
aktierijoint venture-bolaget Séderport Holding AB, som dgs
tillsammans med AB Sagax (publ), 50 procent vardera, och per den
30 september 2018 uppgick joint venture-bolagets fastighetsvirde
till 7,5 mdkr.

Fastighetsvarde per Hyresvdrde per

region region
30 sep 2018 30 sep 2018
22% 18% 21% 20%
N 15 417 . 8% 1402
7% mkr 15% mkr 6%
% V%
14%
2% p 3% 1%
I sméland I sméland
Norrlandskusten Norrlandskusten

Stor-Stockholm
Stor-Goteborg

Stor-Stockholm
Stor-Goteborg

. Méalardalen . Malardalen
M stor-Malmo M stor-Malmo
Ovrigt Ovrigt
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- . . Avyttringar, januari-september 2018
Forvarv och avyttring av fastigheter v gand P

Under kvartalet forviarvades en fastighetsportfolj med kontor i tu\;tear;
tillvixtkommuner och lager- och logistikfastigheter vid trans- Kommun Fastighet Kategori Kkvm
portknutpunkter i Sverige till ett totalt virde om cirka 3,6 mdkr. Kvartal 3
Fastighetsportfoljen utgors av 51 fastigheter om totalt cirka 460 Uppsala Kungsangen 15:1 Kontor 25
tusen kvm med ett hyresvirde om ca 318 mkr och en genomsnittlig ~ Kvarta/1-2 _
terstiende kontraktstid om 3,4 ar. Fastigheterna ir beliigenail7 Malindal Anisen 2 Ovrigt
stidderiframst mellersta och sddra Sverige, bland annat Stock- Mf"lhﬂdal Gasmétaren 2 (?W?gt

Vaxjo Postiljonen 2 Ovrigt 20

holm, Malmé, Visteras, Boras och Lund.
Under kvartalet frantriiddes fastigheten Kungsingen 15:1 i
Uppsala till ett underliggande fastighetsvirde om cirka 1 mdkr. Investeringar i befintliga fastigheter
Investeringar om 143 mkr gjordes i den befintliga fastighets-
portfoljen, dir det stérsta projektet dr en ateruppbyggnad av
Yta, Hyres- fastigheten Tyr 8 i Ume& som brandskadades under 2016. Projektet
tusen vérde, S .
forvantas slutféras under 2019.

Forvarv, januari-september 2018

Kommun Fastighet Kategori kvm mkr
Kvartal 3

Stockholm, Malmo, 51stycken Kontor, 460 318
Vasteras, Boras, lager/

Lund m.fl. logistik

Kvartal 1-2

Falképing Eldaren1 Ovrigt 5 4
Sodertalje Tellus 4 Ovrigt 13 19

1Tidigare deldgd genom innehav i joint ventures.

Pagaende projekt i heldgda fastigheter, den 30 september 2018

Berdknad Berdknat
Yta, investering, fardigstalld
Kommun Fastighet Kategori Hyresgast tusen kvm mkr kvartal, ar
Umed Tyr8 Kontor Vattenfall 5 129 Q2,2019
AKTUELL INTJANINGSFORMAGA NYFOSA Koncernens intjdningsférmaga
Nedan presenteras aktuell intjainingsférmaga pa tolvmanaders- Mkr 30 sep 2018
basis per balansdagen foér Nyfosa. Aktuell intjiningsférméga ar Hyresintakter 1244
endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presente- ~ Fastighetskostnader -358
ras enbart for illustrationsindamal vars syfte ir att presentera Fastighetsadministration -32
intdkter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, Driftnetto 853
lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestimd Centraladministration -65
tidpunkt. Uppgifterna inkluderar inte eventuella effekter av fastig- Andel i joint ventures och intresseforetags resultat 145
hetstransaktioner. Finansiella kostnader -146
Forvaltningsresultat 786
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Jul-sep Jan-sep Jan-dec 30 sep 31dec
Mkr 2018 2017 2018 2017 2017 Mkr 2018 2017 2017
Nettoomsattning 7 9 26 25 33 TILLGANGAR
Ovriga externa kostnader -15 -9 -41 -36 -47 Materiella anldggningstillgangar 1 1 1
Personalkostnader -8 -10 -26 -21 -32 Andelar i koncernféretag 8783 5397 5326
Avskrivningar -0 -0 -0 -0 -0 Langfristiga fordringar hos koncernféretag 227 681 810
Roérelseresultat -16 -10 =41 =32 -46 Summa anldggningstillgangar 901 6 079 6137
Resultat fran andelar Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 5978 10 482 11490
i koncernféretag - - - -3 897 Ovriga kortfristiga fordringar 54 108 45
Rénteintdkter och liknande Kassa och bank 364 n 0
resultatposter 4 8 19 18 26 summa omsittningstillgangar 6396 10601 11535
Rantekostnader och liknande SUMMA TILLGANGAR 15407 16681 17672
resultatposter -18 -15 -46 -51 -71
Resultat efter finansiella pos- EGET KAPITAL OCH SKULDER
ter -29 -18 -68 -68 806 ]
Bundet eget kapital 89 84 84
Bokslutsdispositioner Fritt eget. kapital 7393 10137 11130
. Eget kapital 7 482 10 221 1214
Mottagna och ldmnade
koncernbidrag - - - -2 16
Resultat efter boksluts- Langfristiga rantebarande skulder 2000 2000 2000
dispositioner -29 -18 -68 -70 922 Langfristiga skulder till koncernféretag 9 0 8
Ovriga langfristiga skulder 1 5 3
Skatt 6 0 16 0 0 Summa langfristiga skulder 2010 2005 201
Arets resultat -23 -18 -52 -70 922
Certifikat, kortfristiga 1550 1995 1995
Kortfristiga skulder till koncernféretag - 1962 2208
For perioderljanuari-september 2018 redovisade mciderbolaget ett resgltat Ovriga kortfristiga skulder 4364 498 244
efter. skatt pa —5_2“ mkr (—7?). Moderbo_!agets arvod_e for central—_och fa§t|ghets— Summa kortfristiga skulder 5914 4455 4447
administrativa tjanster fran koncernféretag uppgick under perioden till 26 mkr
(25). Arets resultat dverensstammer med arets totalresultat. Summa skulder 7924 6460 6458
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15407 16 681 17 672
Stéllda sékerheter och ansvarsférbindelser
Stéllda sakerheter
Andelar i koncernféretag 4939 2660 2660
Ansvarsférbindelser
Borgensataganden fér skulder
i koncernforetag 21805 15336 17 353
Borgensataganden fér skulder i joint ventures - 183 184

Moderbolaget hade per den 30 september 2018 ett eget kapital om 7 482 mkr

(10 221), varav bundet eget kapital uppgick till 89 mkr (84).

Koncerninterna skulder uppgick till 9 mkr (1962) och koncerninterna ford-

ringar uppgick till 6 205 mkr (11163).

Efter extra bolagsstdmmans beslut den 13 september 2018 om utdelning av
dotterbolaget Nyfosa har en utdelning uppgaende till 3 844 mkr bokférts som

6vrig kortfristig skuld.
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Till styrelsen i Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Org. nr 556917-4377

INLEDNING

Vihar utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella del-
arsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for Hemfosa
Fastigheter AB (publ) per den 30 september 2018 och den
niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det dr styrelsen
och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att uppratta
och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar dr att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad pa var éversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS

INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vihar utfért var éversiktliga granskning i enlighet med Interna-
tional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utford av foretagets
valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som ér ansvariga for finansiella
fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning
och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgirder. En
oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jaimfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De
granskningsatgirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor
det inte méjligt fér oss att skaffa oss en sddan siikerhet att viblir
medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en 6versiktlig granskning har darfér inte den sikerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omsténdigheter som ger oss anledning att anse att delars-
rapporten inte, i allt visentligt, &r upprattad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt fér moderbo-
lagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 23 oktober 2018

KPMGAB

Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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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 éver 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 rantesékringsinstrument dar langivaren betalar en rérlig ranta 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 varde i ett Iangsiktigt 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).

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018
HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)



FASTIGHETER

Hemfosa Fastigheter AB  Telefon: +46 8 448 04 80 BesoOksadress: Hastholmsvdgen 28  Postadress: Box 2020,13102 Nacka www.hemfosa.se
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