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Okt-dec Jan-dec
Kvarvarande verksamhet 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter, mkr 683 545 2525 2103
Driftnetto, mkr 509 378 1792 1484
Overskottsgrad, % 74,6 69,4 71,0 70,6
Forvaltningsresultat, mkr 364 277 1204 1173
- per stamaktie, kr 2,00 1,58 6,52 6,74
Arets resultat efter skatt, mkr 454 250 2030 1949
- per stamaktie fére utspddning, kr 2,54 141 11,97 11,66
- per stamaktie efter utspadning, kr 2,54 1,41 11,95 11,65
Kassaflode fran [6pande verksamhet, mkr 674 495 961 1065
- per stamaktie, kr 3,85 2,96 5,07 6,05
Fastighetsvarde, mdkr 36,0 29,1
Substansvarde (EPRA NAV) per stamaktie 751 83,97
Soliditet, % 35,4 411

® Hyresintakterna uppgick till 683 mkr (545) foér kvartalet och 2 525 paverkades av utdelningen av Nyfosa och uppgick till 2 360 mkr,

mkr (2 103) for perioden. Driftnetto uppgick till 509 mkr (378) for
kvartalet och 1792 mkr (1 484) for perioden.

Forvaltningsresultatet uppgick till 364 mkr (277) for kvartalet, en
6kning med 31 procent, motsvarande 2,00 kr per stamaktie (1,58)
och till 1204 mkr (1173 mkr) fér perioden, motsvarande 6,52 kr per
stamaktie (6,74). Féregaende ar paverkades periodens férvalt-
ningsresultat av en hég vardedkning pa deldgda fastigheter, som
redovisas inom resultatandel i joint ventures.

Arets resultat efter skatt uppgick till 454 mkr (250) fér kvarta-
let, motsvarande 2,54 kr per stamaktie fére utspadning (1,41)

och till 2 030 mkr (1949) for perioden motsvarande 11,97 kr per
stamaktie fore utspadning (11,66). Koncernens resultat efter skatt

® | oktober tilltraddes en nybyggd fastighet i Huddinge med
Internationella Engelska Skolan som hyresgast. Det under-
liggande fastighetsvardet uppgar till 160 mkr och hyresvér-
det till 11 mkr.

Hemfosa tecknade i november avtal om férvéarv av fyra
LSS-boenden av Emrahus i Boras, Uddevalla, Orebro och
Lund. Det underliggande fastighetsvardet uppgick till 103
mkr med ett totalt hyresvarde om drygt 6 mkr. Fastigheter-
na berdknas tilltrddas i oktober 2019 och mars 2020 efter
att fastigheterna fardigstallts.

| december tilltrdddes tre moderna vardfastigheter i
Vanersborg, Uddevalla och Stenungsund med ett underlig-
gande fastighetsvarde om 109 mkr och ett totalt hyresvarde
om 8 mkr. Storsta hyresgaster ar Vastra Gotalandsregionen
och Vanersborgs kommun.

se vidare not 11.

Substansvarde (EPRA NAV) per stamaktie uppgick till 75,11 kr
per 31 december 2018. Nedgangen mot féregadende ar beror pa
utdelningen av Nyfosa.

Intjdningsférmagan per 31 december 2018 uppgick till 1 360 mkr.

Styrelsen féreslar en utdelning om 2,40 kr per stamaktie med
utbetalning kvartalsvis om 0,60 kr samt en utdelning om 10,00
kr per preferensaktie med utbetalning kvartalsvis om 2,50 kr per
preferensaktie.

® | Norge tilltrdddes i december tva kontorsfastigheter med
ett underliggande fastighetsvarde om 350 mnok och en
total uthyrningsbar yta om 12 tusen kvadratmeter. Den
storsa hyresgasten ar norska krishanteringsmydighet DSB.

Dotterbolaget Nyfosa AB delades ut till stamaktiedgar-
na och noterades pa Nasdaq Stockholm Large Cap med
forsta handelsdag den 23 november 2018.

Den 24 januari 2019 presenterade Hemfosa en uppdaterad
strategi och nya finansiella mal fér koncernen. Tillvidxtma-
let &r att fastighetsbestandet ska véxa till 50 mdkr inom
fem ar samtidigt som det utdelningsbara resultatet per
aktie ska 8ka med minst 10 procent per ar i snitt under
dessa fem ar.
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Hemfosa kombinerar l1dngsiktig forvaltning och utveckling av ett vaxande
fastighetsbestand med forvarv och utveckling av samhaéllsfastigheter. Malet &r
att starka bolagets stallning som den ledande aktdren inom samhallsfastig-
heter i Norden och att skapa ratt lokaler f&r Hemfosas hyresgaster. Fastig-
hetsbestandet med hdg andel skattefinansierade hyresgéster innebar stabila
intaktsfldden och god avkastning. Bolagets stamaktie &r noterad sedan mars
2014 och preferensaktien sedan december 2014, bada pa Nasdaqg Stockholm.
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KOMMENTAR FRAN VYD

Vi startade 2019 med att presentera var affarsplan med uppdaterad strategi och nya
finansiella mal. Dessutom redovisar vi nu ett positivt 2018 med ett dkat forvaltnings-
resultat tillsammans med en stabil finansiell stalining. En bra plattform fér arbetet vi har
framfor oss nar vi nu ska vaxa fran 36 mdkr till 50 mdkr i fastighetsvarde inom fem ar.

LONSAM TILLVAXT

Viharldmnat det opportunistiska bakom oss i och med utdel-
ningen av Nyfosa och tar nu sikte pa en strukturerad tillvixt
dirvart féorsta mal dr instillt pa 50 mdkr i fastighetsvirde inom
fem ar, med god lI6nsamhet och bibehallen lag risk. Vi ser vigen
framéat som en evolution, dir vi bevarar och utvecklar den gedigna
plattform som redan finns i Hemfosa, samtidigt som vi adderar en
hel del som dr nytt. Sammantaget gor det oss 4nnu starkare.

SPECIALISERING PA SAMHALLSFASTIGHETER
Detviadderar dr bland annat en d&nnu tydligare specialisering pa
samhiillsfastigheter. Med det kommer ocksa ett stérre fokus pa

langsiktighet och hallbarhet som en integrerad del i verksamheten.

Vikommer éven att kombinera entreprenérsandan i organisatio-
nen med en 6kad struktur for att kunna skala upp verksamheten
och samtidigt behalla snabbheten. Ett exempel pa detta ir
paketering av var kunskap om exempelvis skolor och vardboenden
ikoncept. Koncepten tydliggor vart erbjudande som langsiktig
fastighetsigare och forvaltare samt bygger pa var erfarenhet av
hur byggnaden kan stédja hyresgéstens verksamhet pa bésta siitt.

Attvijobbarlangsiktigt med vara kundrelationer ser vi hela tiden
positiva effekter av. Ett exempel pa detta finns i fastigheten Karoli-
neniKarlstad. Fran borjan hyrde kommunen ca 500 kvm men har
sedan successivt fyllt pd med nya kommunala verksamheter och

hyridagca7 000 kvm. Snart vilkomnar vi t ex Gymnasieforvalt-

ningen som samlokaliserar med Barn- och Ungdomsforvaltningen
som redan ir hyresgist i huset. Dessutom pagar diskussioner
rorande ytterligare yta som kommunen vill hyra.

Som ett resultat avden goda dialogen med Karlstad kommun

har vi dven byggt om den intilliggande fastigheten Mitaren fran
kontorshotell till en kommunal férskola. Denna typ av fastighets-
utveckling pagar stindigt i viraregioner dir férvaltningsorgani-
sationen gor ett fantastiskt jobb genom att ha en néra relation med
vara hyresgister.

FORVARV OCH PROJEKT PA EN VAXANDE MARKNAD
Behovet avsamhillsfastigheter 6kar pa vira marknader med vix-
ande befolkning och hogre andel yngre och dldre. Antalet férskolor,
skolor och vardboenden maste 6ka kraftigt. Det dr en tuff situation
for kommuner och landsting diar Hemfosa kan vara med och bidra
till att 16sa de vixande behoven genom att bygga nytt men ocksa ta
over dgandet i de fall kommunerna vill frigéra resurser.

Mot dennabakgrund ser vi att Hemfosa har férutséttningarna pa
plats fér den ambitiosa tillviixt i fastighetsbestand och l1onsamhet

vi satt som mal. Den 6vervigande delen av tillvixten bedomer vi
kommer ske genom foérvirv av fastigheter pa samtliga marknader. Vi
kommer att gora en tydlig satsning pa att viixaiFinland for att dir
nirma oss samma starka position som vi har i Norge och Sverige.

Projektutvecklingen kommer att utgora en 6kande andel av var
tillvixt. Virdknar med att cirka en tredjedel av tillvixten under
perioden ir kopplad till projekt, fran mindre anpassningar till
stora till- och nybyggnationer, alltid med tecknade hyresavtal
innan projektstart. Vi driver vara projekt genom strategiska
samarbeten med etablerade aktérer men dven i 6kad grad i egen
regi, i takt med att vi etablerar en storre, egen projektorganisation.

VAL POSITIONERADE

Mal och strategier dr nu pa plats och var marknad ir fylld av
mdojligheter. Vi ir redan i full ging och utvirderar intressanta
affiirer pa alla tre marknader samt stér i startgroparna med
fleranya projekt. Vihar en organisation med vildigt engagerade
medarbetare som nu vill bygga Hemfosa 2.0, med kloka affirer,
godarelationer och bralokaler for de viktigaste médnniskorna
isamhillet. Hemfosa dr vil positionerat for att ta tillvara alla
spadnnande mojligheter och jag ser fram emot att, tillsammans med
mina kollegor, forverkliga var plan framaét.

Caroline Arehult
VD
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PERIODEN JANUARI-DECEMBER 2018

Resultat, kvarvarande verksamhet

Okt-dec Jan-dec

Mkr 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter 683 545 2525 2103
Driftnetto 509 378 1792 1484
Overskottsgrad, % 74,6 69,4 71,0 70,6
Forvaltningsresultat exkl. resultatandel

fran joint ventures och intresseféretag 362 243 1180 986
Forvaltningsresultat inkl. resultatandel

fran joint ventures och intresseféretag 364 277 1204 1173
Vardeférandringar i fastigheter 206 88 1305 1275
Vardefoérandringari finansiella instrument -26 14 -14 44
Skatt -89 -129 -466  -544
Arets resultat 454 250 2030 1949
Driftnetto

Hyresintikterna for aret uppgick till 2 525 mkr (2103). Okningen
uppgar till 18 procent och forklaras av ett stérre fastighetsbestand
samt avomforhandlingar, nyuthyrningar och indexuppriakning
enligt hyreskontrakt. Fastighetskostnaderna uppgick till 652 mkr
(562) och kostnaden for fastighetsadministration uppgick till 82
mkr (56). Kostnadsokningen dr frimst hanforlig till delningspro-
cessen av Hemfosakoncernen. Overskottsgraden uppgick till 71,0
procent (70,6). Direktavkastningen for hela portféljen var 5,4
procent (5,4).

Forvaltningsresultat

Centraladministrativa kostnader uppgick under aret till 141 mkr
(128). Kostnadsokningen ar till stérre delen hanforlig till delnings-
processen av Hemfosakoncernen.

Finansiella kostnader uppgick till 514 mkr (381). Okningen av
finansiella kostnader beror frimst pa storre lanestock samt pa
att ovriga finansiella kostnader har belastats med kostnader for
bland annat l6sen av rdnteswappar i samband med genomforda
refinansieringar. Den genomsnittliga rintan ilaneportfoljen per
den 31 december uppgick till 2,05 procent (1,94).

Forvaltningsresultatet exklusive resultatandel fran joint
ventures och intressefoéretag uppgick till 1180 mkr (986).

Resultatandelar fran innehav i joint ventures och intresse-
foretag uppgick till 24 mkr (187). Foregaende ar ingick stora
virdefoérandringar pa fastigheter i denna post.

Skatt

Skattekostnaden uppgick under aret till 466 mkr (545), varav 333
mkr (415) avser fordndringar i uppskjuten skatteskuld héanforlig
till forvaltningsfastigheter. Den effektiva skatten for Hemfosa
uppgick for perioden till 18,7 procent (21,9). Avvikelsen fran
moderbolagets nominella skattesats om 22 procent beror framst
pa att den uppskjutna skatten dr beriiknad med 20,6 procent, se
dven not 5, samt pa att resultatandelen fran joint ventures utgor ett
resultat efter skatt.

Arets resultat per
stamaktie

Arets resultat

(1949)

(11,66)

Hyresintdkter och férvaltningsresultat
per kvartal och marknad
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Hemfosas affirsmodell dr att kombinera langsiktig férvaltning
med forvarv och utveckling av fastigheter samt effektiv finansie-
ring - allt med malet att stiirka bolagets stillning som den ledande
aktoren inom samhéllsfastigheter i Norden.

FORANDRINGAR | FASTIGHETSPORTFOLJEN

Ambitionen ir att fortsidtta utveckla en omfattande och balanserad
fastighetsportfolj med stabil och hég avkastning och att 6ka virdet
pa de befintliga fastigheterna.

Forvaryv, investeringar och

avyttringar
Fordndring i fastighetsportfoljens verkliga varde per marknad, den 31 december ke
Sverige Norge Finland Totalt 6000
Mkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 .
Ingdende véarde for aret 22346 18795 4988 4359 1772 1531 29106 24685 -
Forvarvade fastigheter 1781 1883 3419 592 - 77 5198 2652 4000
Investeringar i befintliga
fastigheter 408 691 68 2 6 13 482 705 2000 —— —
Avyttrade fastigheter -67 -24 - - - - -67 -18
Realiserad vardeférand- 0
ring i periodens resultat -2 [0] - - - - -2 -6
Orealiserad vardefoérand-
ring i periodens resultat 729 1002 575 281 1 2 1307 1281 2000
Jan-dec Jan-dec
Omrakningsdifferenser - - -51 -246 77 49 25 -193 2017 2018
Utgaende verkligt virde 25194 22346 8999 4988 1856 1772 36049 29106
I Investeringar
Forvarv
. Avyttringar
Férandringar i fastighetsbestandet Férvérv, januari-december 2018
Fastigheter for 5198 mkr forvirvades dir specialistsjukhuset i tu:t:r; c;:::'
Gardermoen tillsammans med den portflj av fastigheter i Orebro, Kommun Fastighet Kvm mkr
Falun, Hirnésand och Solleftea som férvirvades fran Klévern ar Kvartal1
de storsta forvirven. Helsingborg Moéllarp 1:57 1 1
Ibefintliga fastigheter gjordes investeringar med 482 mkr, dar Gardermoen, Ullensaker 136/158, 37 124
huvuddelen avser hyresgédstanpassningar i Sverige. Norge Ullensaker 136/160
De orealiserade viirdeférindringarna uppgar till 1 307 mkr, dir Bergen, Norge Kalfarveien72,76,78,82 29 34
. . o - Fiell i
de norska fastigheterna relativt sett stigit mestivirde. Jelimagasinet
FR— . Kvartal 2
Forvarv och avyttringar Orebro Norra Bro 5:26 1 1
Under kvartalet tilltriaddes tva fastigheter i Norge och sex i Sverige. Sollentuna Hallonet 1, Hultet 5, Morteln 1, Rotebro 12 21
Det totala underliggande fastighetsvirdet uppgick till nirmare 2, Rotebro 3:4, Rotstocken 2, Vinbaret
700 mkr och total uthyrningsbar yta om 23 tusen kvadratmeter. . \ 1J Vlnglude1r;1, Vinkeljarnet 78 . \
S . . . o t s
Kvartalets forviarvbidrar med drygt 40 mkrihyresvérde per ar. avanger, Rorge - Jeerveien
Kvartal 3
Kungsbacka Hede 1:53 5 5
Orebro, Falun, Kvarnberget 1:6, Falun 8:9, Adelstenen 152 141
Harndsand, Sollef- 6, Seminariet 16, Remsle 13:64, Vind-
ted hjulet 3, On 2:41
Norge Nje@savegen 2 6 1
Norge Fjgrevegen 20 4 4
Kvartal 4
Norge Rambergveien 5, 9 12 20
Stenungsund Hoéga 2:152 1 3
Uddevalla Simmersroéd 1:4 1 3
Vanersborg Niklasberg 13 2 2
Falun Bataljonen 14 1 1
Huddinge Lunnaren1 5 n
Vasteras Nyckeldn 1:51 1 1
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Investeringar i befintliga fastigheter
Hemfosaarbetarlopande med att utvirdera moéjligheter for utveck-
ling och foradling av befintliga 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- mkr
heter sdsom ildreboende och skola vid sidan om befintliga lokaler i 800
fastigheten. Projektet forvintas slutforas under 2019. -
Under kvartalet har ombyggnad till aktivitetsbaserade kontor fér 600 7-
Kriminalvardsmyndigheten i Norrrkoping firdigstillts. Investe- -
ringen uppgick till 74 mkr och hyresgésten flyttade in i lokalernai 400 —— —
januari 2019. B Renoveringar
00— B Nybyggnadsprojekt
o Hyresgastanpassningar
Jan-dec Jan-dec
2017 2018 1 Inklusive Nyfosa
Stdrre padgaende projekt, den 31 december 2018
Berdknad Berdknat
Yta, investering, fardigstalld
Kommun Fastighet Hyresgast tusen kvm mkr kvartal, ar
Haninge Soéderbymalm 3:462 Aldreboende mm 52 360 Q4,2019
Goteborg Gamlestaden 2:10 Offentlig hyresgast 3 14 Q4,2020
Vasteras Sigurd 6 Vasteras Stad 8 250 Q1,2021

Orealiserade vardeférandringar

Periodens orealiserade viardeférandring i fastighetsportfoljen
uppgick till 1307 mkr (1 281). For kvartalet var den orealiserade
viardeforandringen totalt 206 mkr (91), motsvarande 0,6 procent av
ingdende fastighetsvirde. Virdeférindringen paverkades negativt
av en forsvagning av den norska kronan under kvartalet. Rdknat i
lokal valuta ér viardeforandringen i kvartalet 1,0 procent.

Fastighetsbestandet per den 31 december

Fastigheternas marknadsvéirde bedoms varje kvartal av externa,
oberoende fastighetsvérderare.

Det vigda direktavkastningskravet uppgick till 5,8 procent
(5,9), vilket per forra virderingstidpunkten den 30 september 2018
uppgick till 5,8 procent. Den vigda kalkylriantan fér nuvirdesbe-
riakning av kassaflodet och restviardet uppgick till 7,0 procent (6,7)
respektive 8,1 procent (8,1).

Offentliga Kommersiella
Skola Vard/omsorg Rattsvdasende kontor® kontor Ovrigt Totalt

2018 2017’ 2018 2017' 2018 2017’ 2018 2017' 2018 2017' 2018 2017' 2018 2017'
Hyresvarde, mkr 680 576 474 330 420 403 884 744 299 892 70 452 2826 3397
Uthyrningsbar yta? tkvm 494 432 319 275 278 278 645 564 248 728 75 641 2059 2918
Verkligt varde fastigheter, mkr 8765 7784 7326 4456 5131 4803 10789 8928 3219 9837 818 5311 36049 41119
Antal fastigheter 94 77 128 120 41 41 76 71 23 82 19 81 381 472
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,8 93,7 98,5 950 95,5 95,6 95,1 94,7 850 89,0 98,3 89,3 94,4 92,5
Hyreskontraktens
aterstaende |6ptid, ar 8,5 9,2 12,4 8,5 4,0 4,3 4,4 4,2 39 3,8 4,3 5,2 6,6 5,5

1 Inklusive Nyfosa

2 Exklusive garage

3 Kontor déar direkt eller indirekt skattefinansierade hyresgéaster star for dvervagande del av hyresintakterna
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras aktuell intjiningsférmaga pa tolvmanaders-
basis per balansdagen. Aktuell intjiningsformaga ir endast att
betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart
for illustrationsindamal vars syfte dr att presentera intiikter och

Koncernens intjdningsférmaga
Mkr 31dec 2018

Hyresintakter 2666
Fastighetskostnader -636
Fastighetsadministration -67
Driftnetto 1963
Centraladministration -120
Andelijoint ventures och intresseforetags resultat 12
Finansiella kostnader -495
Forvaltningsresultat 1360

ERAKNINGSUNDERLAG

kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, lanekostnader,
kapitalstruktur och organisation vid en bestdmd tidpunkt.
Uppgifterna inkluderar inte eventuella effekter av fastighetstrans-
aktioner. Direktavkastningen enligt intjiningsformagan uppgar
till 5,4 procent (5,6).

Kanslighetsanalys, den 31 december 2018

Forandring, Resultat-

%  effekt, mkr

Kontrakterade hyresintékter +/-1 +/-27
enligt intjdningsférmaga

Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 +/-27
enligt intjdningsférmaga

Fastighetskostnader enligt intjaningsférmaga +/-1 +/-7

Driftnetto enligt intjaningsférméaga +/-5 +/-98

Andrad véxelkurs NOK/SEK +/-5 +/-17

Andrad véxelkurs EUR/SEK +/-5 +/-5

Féljande information utgdr underlag fér den aktuella intjdningsférmagan.

Kontrakterade hyresintékter pa arsbasis (inklusive tilldgg och
beaktade hyresrabatter) samt évriga fastighetsrelaterade
intakter utifrdn gallande hyreskontrakt.

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

Fastighetsskatten har beréknats utifran fastigheternas
aktuella taxeringsvarde. Tomtrattsavgalder ingar med gél-
lande belopp.

Kostnader for centraladministration och marknadsféring
har berdknats utifran befintlig organisation och fastighets-
bestandets storlek.

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

Beddmningen av intjdningsférmaga antar inga finansiella
intakter.

Finansiella kostnader har beradknats utifrdn bolagets
genomsnittliga rénteniva.

Intjdningsférmagan for den utldndska verksamheten har
réknats om till aktuella valutakurser per balansdagen.
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Fordelning av finansieringskaéllor, 31 december 2018

Eget kapital
35 060 372% I Obligationer
538% mkr Certifikat
Skulder till kreditinstitut

5,7%

3,3% '

RANTEBARANDE SKULDER
Hemfosas rintebirande skulder bestar av banklan, obligationer
och certifikat.

Under fjirde kvartalet 2018 har nya banklan om 326 mkr tagits
upp for att finansiera fastigheter som férviarvats under kvartalet
och befintliga fastigheter. Under kvartalet har certifikat om 500
mkr férlingts och 400 mkr har 16sts. Vid periodens utgang har
Hemfosa utestaende certifikat om 1150 mkr och icke sikerstillda
obligationer om 2 000 mkr. For de utestaende certifikaten har
bolaget backupfaciliteter som till storsta delen ér sikerstéllda.

Féréndring i laneportféljen
Jan-dec

Mkr 2018 20172

Réntebarande skulder vid periodens ingang 2410 20666

Nya banklan 13268 5521
Amortering av banklan -8614 -3794
Losen av certifikat -845 -
Emission av certifikat - 1100
Emission av obligationer - 1973
Lésen av obligationer -473  -1248
Valutakursdifferens 44 -108
Forandringar hanférliga till Nyfosa som delats

ut till aktiedgarna -5463 -
Réntebirande skulder vid periodens utgang' 22027 24110

1 Samtliga skuldbelopp i detta avsnitt utgér odiskonterade belopp. De réntebérande
skulderna i Rapport éver finansiell stalining inkluderar uppléggningsavgifter.

2 Inklusive Nyfosa

Hemfosa arbetar till storsta del med rérlig rintailadneavtalen och
hanterar rinterisken genom rénteswappar och rintetak. Genom
att begrinsa rinterisken 6kar forutsdgbarheten i Hemfosas
forvaltningsresultat och fordndringar i rdntenivaer far inte fullt
genomslag pa koncernens rantekostnader. Koncernen harivissa
fall ingatt laneavtal som innehéller bestimmelser om riintegolv,
vilket innebir att STIBOR 3-manader inte kan vara negativ. Dessa
ldneavtal gor att Hemfosa inte fullt ut kan tillgodorikna sig det
lagre rintelidget. Den nominella volymen pa Hemfosas utestaende
rdnteswappar per den 31 december 2018 var 4 906 mKkr (4 706) och
rantetak 8 232 mkr (11 405). Stérsta andelen rdnteswappar hade
ett negativt verkligt virde per den 31 december 2018.

Nyckeltal i laneportfdljen

31dec

2018 20172
Nettobelaningsgrad, % 58,2 57,1
Genomsnittlig rénta, % 2,05 1,94
Genomsnittlig aterstaende rantebindning, ar 1,5 1,5
Genomsnittlig aterstdende kapitalbindning, ar 2,8 2,3
Réantesakrad andel av skulderna, % 59,8 69,1
Verkligt varde pa derivat, mkr -27 -34

2 Inklusive Nyfosa

Réntebindning uppdelat pa instrument, 31 december 2018

Krediter, Swap, Rantetak, Belopp, Andel,
mkr mkr mkr mkr %
<lar 21985 -4 409 -6 321 11255 51
1-2ar 4 690 3634 4327 20
2-3ar - 200 151 171 8
3-4ar - 0 1177 1177 5
4-5ar - 3519 - 3519 16
>5 ar 38 - - 38 0
Summa 22027 - - 22027 100
Forfallostruktur rantebdrande skulder, 31 december 2018
Nominellt Lane- Nettorinta Nettordnta
belopp, Andel, ranta, derivatneg. derivatpos. S:arédnta,
mkr % mkr véarde, mkr? véarde, mkr? mkr
2019 2863 13% 406 35 - 441
2020 5958 27% 306 34 - 340
2021 2733 12% 230 33 - 262
2022 2470 1% 173 32 - 206
2023 7902 36% 48 n - 59
>2024 100 0% 33 - - 33
Totalt 22027 100% 1197 144 - 1341
1 Med hansyn tagen till backupfaciliteter om 2 mdkr som sakerstaller certifikatlanen
2 Nettoranta hanforlig till ranteswappar med negativt varde, enligt IAS 39
Kanslighetsanalys, den 31 december 2018
Forandring, Resultat-
%  effekt, mkr
Rantekostnader vid nuvarande rantebindning +/-1 +100/-38
och férandrat rantelage’
Rantekostnader vid férandring +/-1 +/-220
av genomsnittlig ranteniva?
Omvérdering av rantederivat vid férskjutning +/-1 +/-161

av rantekurvor

1 Med hansyn till derivatavtal

2 Utan hansyn till derivatavtal
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Foérandringar i eget kapital under perioden

Mkr
1291 -466 50 330 -7100
|
1069 -5 -903 1204
17 807 ||
Skatt Resultat
Nyfosa
Ny- Forvalt-
emission nings- Ovrigt 13 276
resultat total-
Faststalld Vérde- resultat
utdelning forandringar
fastigheter ;Jsdﬁ\r;gga
Aterkop och derivat Y
teckningsoptioner
Eget kapital Eget kapital
1jan 2018 31 december 2018

VALUTAEXPONERING

I och med dgande av fastigheter i savill Norge som Finland 4r
koncernen exponerad for valutarisk. For att begréansa valutaexpo-
neringen sker upplaning foér de norska och finska fastigheterna i
lokal valuta. Eget kapital valutasidkras inte.

Under kvartalet skedde en forsvagning av den norska kronan sa
att balansdagskursen var nistan 7 procent ldgre dn vid utgangen
av féregaende kvartal. Detta paverkade det egna kapitalet negativt
med 125 mkr och fastighetsvirdet med 539 mkr. Under januari
2019 stirktes den norska kronan med 5 procent jamfort med
arsskiftet.

Valutaexponering

31dec

Mkr 2018 2017

Exponeringi EUR 91 82

Exponering i NOK 3455 2707
Kédnslighetsanalys, 31 december 2018

Férandring, Resultat-

%  effekt, mkr

Féréndring av valutakurser SEK/EUR +/-10 +/-94

Foéréandring av valutakurser SEK/NOK +/-10 +/- 354

KASSAFLODE
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick for perioden
till 961 mkr (1 065).

Investeringsverksamheten paverkade kassaflédet med -4 836
mkr (-3 264) och bestod frimst av direkta och indirekta férviarv
och avyttringar av fastigheter. Nettot av forvédrv och avyttringar
uppgick till -5119 mkr (-2 577) och investeringar i befintliga
fastigheter uppgick till -503 mkr (-696).

Finansieringsverksamheten paverkade periodens kassaflode
med 3 213 mkr (1 611). Nettoférandringen av banklan uppgick till
3 038 mkr (2 425). Under perioden utbetalades 876 mkr (799) i
utdelning till aktieigarna. Nyemissionen tillférde 1 069 mkr efter

emissionskostnader.
Sammantaget fordndrades likvida medel med -662 mkr (-588)
under perioden.
Kassaflode
Okt-dec Jan-dec
Mkr 2018 2017 2018 2017
Kassafléde fran den lépande
verksamheten 674 495 961 1065
Kassafléde fran investerings-
verksamheten -830 -805 -4836 -3264
Kassafléde fran finansierings-
verksamheten -381 409 3213 1611
Totalt kassaflode -537 99 -662 -588
Tillgdnglig likviditet
31dec
Mkr 2018 2017
Likvida medel 974 541
Outnyttjade checkkrediter 527 450
Summa 1501 991
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UTDELNING AV NYFOSA

Hemfosas extra bolagsstimma den 13 september 2018 beslutade,
ienlighet med styrelsens forslag, att till stamaktiedgarna dela ut
samtliga aktier i dotterbolaget Nyfosa AB, org nr 559131-0833.
Utdelningen genomférdes under fjarde kvartalet och Nyfosa AB
noterades pa Nasdaq Stockholm Large Cap, med forsta handelsdag
23 november 2018.

UPPDATERAD STRATEGI OCH NYA FINANSIELLA MAL
Den 24 januari 2019 presenterade Hemfosa en uppdaterad strategi
och nya finansiella mal samt utdelningspolicy fér koncernen.
Tillvixtmalet dr att fastighetsbestandet ska viixa till 50 mdkr inom
fem ar samtidigt som det utdelningsbara resultatet per aktie ska
0ka med minst 10 procent per ar i snitt under dessa fem ar.
Utdelningen ska uppga till cirka 40 procent av utdelningsbart
resultat som utgors av forvaltningsresultat exklusive resultatandel
fran joint ventures och efter betald skatt.

FORSLAG TILL VINSTUTDELNING

For rikenskapsaret 2018 foreslar styrelsen att arsstimman
beslutar om utdelning till 4garna avstamaktier med 2,40 kronor
per stamaktie med utbetalning kvartalsvis om 0,60 kronor och
att utdelning till 4garna av preferensaktier med 10,00 kronor
per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om 2,50 kronor.
Foreslagen utdelning motsvarar 46 procent av utdelningsbart
resultat.

Utdelningen ska uppga till cirka 40 procent av utdelnings-

bart resultat. Utdelningsbart resultat utgors av férvaltnings-
resultat exklusive resultatandel fran joint ventures och
intressebolag samt efter betald skatt.

AKTIEN OCH AGARE

Hemfosas stamaktie noterades den 21 mars 2014 pa Nasdaq
Stockholm Mid Cap under kortnamnet ”"HEMF”. Bolagets
preferensaktie noterades den 12 december 2014 pa Nasdaq Stock-
holm 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 5 000 000 kronor, vilket direfter uppgar
till 89 364 124 kronor. Totalt tillférdes bolaget 1 085 mkr, fore
emissionskostnader.

Per den 31 december 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 beréttigar till en rést och varje preferensaktie till
en tiondels rost.

Sista betalkurs den 28 december 2018 uppgick till 69,90
kronor for stamaktien och 170,00 kronor for preferensaktien. Det
totala borsvirdet uppgick till 13 594 mkr. Per den 31 december
2018 hade Hemfosa 26 288 aktieéigare, varav svenska investerare,
institutioner och privatpersoner dgde 44,9 procent av aktierna
och 43,1 procent av rosterna. Utlindska institutionella investe-
rare dgde 28,5 procent av aktierna och 29,7 procent avrosterna.
Ovriga och anonyma iigare innehade 26,6 procent av aktierna och
27,2 procent avrosterna.

Agarférdelning, den 31 december 2018

Antal aktier Andel av
Preferens- Aktie-

Agare Stamaktier aktier kapital, % Roster, %
Swedbank Robur Fonder 9846942 - 55 5,8
Kapan Pensioner

Forsakringsforening 8716274 - 4,9 52
Lansforsakringar

Fondférvaltning AB 7838012 - 4,4 4,6
Vanguard 5043773 529765 31 3,0
Fjarde AP-fonden 4767825 - 2,7 2,8
Norges Bank 4651675 - 2,6 2,8
BlackRock 4464267 - 2,5 2,6
ICA-handlarnas Férbund 4344349 - 2,4 2,6
Handelsbanken Fonder 4240000 - 2,4 2,5
Ovriga 13815132 10470234 69,5 68,1
Summa 167 728 249 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 for utlandska
agare. Uppdaterad per 2018-12-31
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STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS FORSAKRAN

Styrelsen och verkstillande direktdren forsikrar att denna delarsrapport ger en réttvisande oversikt av
koncernens och moderbolagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och
osiikerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Nacka den 15 februari 2019
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org. nr 556917-4377)

Bengt Kjell Caroline Arehult
Styrelsens ordforande Verkstdllande direktor
Gunilla Hégbom Anneli Lindblom
Styrelseledamot Styrelseledamot
Per-Ingemar Persson Caroline Sundewall
Styrelseledamot Styrelseledamot
Ulrika Valassi
Styrelseledamot

Denna delérsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.

Denna information dr sddan information som Hemfosa Fastigheter AB (publ) ir skyldig att offentliggora enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom verkstéllande direktorens férsorg, for
offentliggérande den 15 februari 2019 k1 07.30.

Arsredovisning 2018 Vecka 14 2019 Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Telefon +46 (0) 8 448 04 80

Delérsrapport januari-mars 2019 7 maj 2019 Besoksadress Hastholmsvagen 28
Postadress Box 2020, 131 02 Nacka

Arsstamma 2019 7 maj 2019 www.hemfosa.se

Caroline Arehult, VD

IR e LI WA L LU ) Tel: +46 (0)70 553 80 26 Mail: caroline.arehult@hemfosa.se

Delarsrapport januari-september 2019 25 oktober 2019 Peter Anderson, CFO
Tel: +46 (0)70 690 65 75 Mail: peter.anderson@hemfosa.se
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RAPPORT OVER RESULTAT OCH
TOTALRESULTAT fin konceinen

RAPPORT OVER FINANSIELL
STALLNING féh kencernen

Kvarvarande verksamhet Okt-dec Jan-dec 31dec
Mkr 2018 2017 2018 2017 Mkr 2018 2017'
Hyresintakter 683 545 2525 2103 TILLGANGAR
Fastighetskostnader Forvaltningsfastigheter 36049 4119
Driftskostnader -90 -86 -403 -342 Andelar i joint ventures 60 2096
Underhallskostnader -45 -50 -175 -154 Andelar i intresseforetag 164 123
Fastighetsskatt -19 -19 -74 -66 Ovriga anlaggningstillgdngar 13 17
Fastighetsadministration -19 -13 -82 -56 Summa anldggningstillgangar 36286 43355
Driftnetto 509 378 1792 1484
Kortfristiga fordringar 200 190
Centraladministration -38 -41 -141 -128 Likvida medel 974 541
Ovriga rorelseintakter och Summa omséttningstillga 1174 731
-kostnader 37 4 43 n SUMMA TILLGANGAR 37459 44086
Andelijoint ventures resultat 0 15 2 168
Andeliintresseforetags resultat 2 19 22 19 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Finansiella intakter och kostnader -147 -99 -514  -381 Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 13134 17723
Fdrvaltningsresultat 364 277 1204 1173 Innehav utan bestdmmande inflytande 143 85
Eget kapital 13276 17807
Vardeférandring fastigheter, realiserad - -3 -2 -6
Vardeforandring fastigheter, orealiserad 206 91 1307 1281 L&ngfristiga rantebarande skulder 17657 15139
Vardeférandring finansiella instrument -26 14 -14 44 Ovriga langfristiga skulder 33 52
Arets resultat fore skatt 543 379 2495 2493 Uppskjutna skatteskulder 1229 1184
Summa langfristiga skulder 18919 16 375
Arets skatt -89  -129  -466 -544
Arets resultat efter skatt 454 250 2030 1949 Kortfristiga rantebarande skulder 4287 8894
Ovriga kortfristiga skulder 977 1010
Avvecklad verksamhet Summa kortfristiga skulder 5264 9904
Resultat efter skatt fran Summa skulder 24183 26279
Nyfosa som delats ut till aktiedgarna 100 278 1407 1215 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 37459 44086
Resultat vid utdelning av Nyfosa -1077 - -1077 -
Arets resultat =523 528 2360 3163 1 Inklusive Nyfosa
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser vid omrakning av
utldndska verksamheter -215 -29 50 -104
Arets totalresultat -738 499 2409 3059
Arets resultat hénférligt till:
Moderbolagets agare -530 527 2327 3142
Innehav utan bestammande inflytande 7 1 31 21
Arets resultat -523 528 2360 3163
Arets totalresultat hdnférligt till:
Moderbolagets agare -737 499 2378 3042
Innehav utan bestdmmande inflytande -1 0 31 18
Arets totalresultat -738 499 2409 3059
Arets resultat for kvarvarande verksamhet
per stamaktie, fore utspadning, kr 2,54 1,41 11,97 11,66
Arets resultat for kvarvarande verksamhet
per stamaktie, efter utspadning, kr 2,54 1,41 11,95 11,65
Arets resultat for utdelad verksamhet per
stamaktie fére utspadning, kr -5,82 1,76 2,06 7,70
Arets resultat for utdelad verksamhet per
stamaktie efter utspadning, kr -5,82 1,76 2,06 7,70
Arets resultat per stamaktie,
fore utspadning, kr -3,28 3,17 14,02 19,22
Arets resultat per stamaktie,
efter utspadning, kr -3,28 3,16 14,01 19,21
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR RAPPORT OVER KASSAFLODEN
EGET RAPITAL

Eget kapital Okt-dec Jan-dec
hanforligt till Inne"hav utan Mkr 2018 2017 2018 2017
moderbolagets bestammande Totalt eget Den 13 d " het
Mkr aktiedgare inflytande kapital en lopande verksamheten
" . Forvaltningsresultat 364 277 1204 1173
Ingaende eget kapital Justering & t inte inga
2017-01-01 15506 64 15570 Justering for poster som inte ingar
o : k R i kassaflodet 17 -38 -9 -187
Nyemission, stamakier -26 - -26 Betald inkomstskatt 0 2 -10 -3
Emission teckningsoptioner 5 - 5 Delsumma 381 241 1185 983
Utdelning stamaktier -694 - -694
Utdelning preferensaktier -10 - -10 Forandring rérelsefordringar -2 217 83 4
Foérandring av innehav utan Forandring rérelseskulder 295 37 -307 78
betydande bestammande - 3 3 Kassafléden fran den |dpande
Totalresultat jan-dec 2017 3042 18 3059 verksamheten for Nyfosa som delats ut
o . till aktiedgarna 74 -46 1155 477
Utgaende eget kapital — — —
2017-12-31 17723 85 17807 Kassafldde fran den I6pande verksamheten 748 449 2116 1542

Investeringsverksamheten
Direkta och indirekta forvarv av

Ingdende eget kapital forvaltningsfastigheter -698  -627 -5185 -2565
2018-01-01 17723 85 17 807 Direkta och indirekta avyttringar av
Nyemission, stamaktier 1069° - 1069° férvaltningsfastigheter - -4 66 -12
Aterkép teckningsoptioner -5 - -5 Investeringar i befintliga
Utdelning stamaktier -793 - -793 fastigheter -3 -154 503 -696
. . Forvarv av joint ventures och intressebolag - -18 -18 -62
Utdelning preferensaktier -110 - -10 .
) Ovrigt 2 -2 804 71
t'Jltd.eImng Nyfosa -7100 - ~7100 Kassaflode fran investeringsverksamheten
Ovrigt -3 - -3 for Nyfosa som delats ut till aktiedgarna -68  -416  -2457 -1691
Féréndring av innehav utan Kassafldde fran investeringsverksamheten -898 -1221 -7293 -4955
betydande bestammande -24 28 4
Totalresultat jan-dec 2018 2378 31 2409 Finansieringsverksamheten
Utgaende eget kapital Nyemission - - 1069 -
2018-12-31 13134' 143 13276 Upptagna laneskulder 328 2397 12954 6552
Amortering av laneskulder -480 -1793 -9916 -4127
1 Preferenskapitalet utgor 162,85 kronor per preferensaktie, totalt 1791 mkr. Lamnad utdelning till moderbolagets
2 Kapitalanskaffningskostnad hanférlig till nyemission i april 2016 aktieégare -229 -200 -876 -799
3 | beloppet ingar kapitalanskaffningskostnad om 16 mkr. Ovrigt _ 5 18 15
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
for Nyfosa som delats ut till aktiedgarna -319 437 2394 1121

Kassafldde fran finansieringsverksamheten -700 846 5607 2732

Periodens kassaflode -850 74 430 -681
Likvida medel vid periodens boérjan 1827 464 541 1221
Kursdifferens i likvida medel -2 2 4 (]
Likvida medel vid periodens slut 974 541 974 541
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FINANSIELLA NYCKELTAL

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

31dec 31dec
2018 2017¢ 2018 2017°
Avkastning pa eget kapital, % 15,1 19,0 Antal fastigheter 381 472
Soliditet, % 35,4 40,4 Hyresvarde, mkr? 2826 3397
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 58,2 571 Uthyrningsbar yta, tusen kvm 2059 2918
Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 1,3 Fastigheternas verkliga varde, mkr 36049 41119
Réntetackningsgrad, ggr 3,3 3,64 Fastighetsvarde, kronor per kvm
uthyrningsbar yta 17508 14092
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,4 92,5
AKTIERELATERADE NYCKELTAL, STAMAKTIER Overskottsgrad, jan-dec, % 71,0  70,6%
Okt-dec Jan-dec Direktavkastning, jan-dec, % 5,4 5,4
2018 2017 2018 2017
Forvaltningsresultat per
stamaktie, kr? 200 158 652 674 AKTIERELATERADE NYCKELTAL, PREFERENSAKTIER
Resultat efter skatt, kvarvarande verk- Okt-dec Jan-dec
samhet, per stamaktie fére utspadning, kr 2,54 1,41 1,97 11,66 2018 2017 2018 2017
Resultat efter skatt, kvarvarande verk- Utdelning per preferensaktie, kr 2,50 250 10,00 10,00
samhet, per stamaktie efter utspadning, kr 2,54 1,41 11,95 1,65 Eget kapital per preferensaktie, kr' 162,85 162,85 162,85 162,85
Eget kapital per stamaktie, kr' 67,62 101,07 Antal utestdende preferensaktier, tusental’ 11000 11000 11000 11000
Substansvarde (EPRA NAV) per stamak-
tie, kr 2 7511 112,20° 1 Vid periodens utgang
Kassaflode frén Ic")pande verksamhet, kvar- 2 Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA), som
varande verksamhet, per stamaktie, Kr 3,85 2,96 5,07 6,05 liksom &vriga nyckeltal definieras i Ordlistan pé sid 20
Utdelning per stamaktie, kr 120 110 470 435 8 Inklusive Nyfosa
Vagt genomsnittligt antal 4 Ekusive Nyfosa
stamaktier, tusental 167728 157728 167728 157728
Antal utestaende stamaktier, tusental’ 167728 157728 167728 157728

UNDERLAG TILL NYCKELTAL

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

AVKASTNING PA EGET KAPITAL RANTETACKNINGSGRAD
31dec 31dec
mkr 2018 2017 mkr 2018 2017
Resultat efter skatt under en rullande 12-manadersperiod, Forvaltningsresultat 1204 1173
hanforlig till moderbolagets dgare 2328 3150 Resultatandel i joint ventures och intresseféretag 24 187
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till Avskrivningar 1 -1
moderbolagets agare 15428 16614 Finansiella intakter och kostnader -514  -381
Avkastning pa eget kapital, % 151 19,0 Rantetackni ad, gor 3,3 3,6
EPRA NAV SOLIDITET
31dec 31dec
mkr 2018 2017' .o 2018 2017
Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare 13134 17723 Eget kapital 13276 17807
Preferenskapital 17901791 Totalatillgéngar 37459 44086
Uppskjuten skatt 1229 1184 soliditet, % 35,4 40,4
Derivat 27 34
Uppskjuten skatt i joint ventures, Hemfosas andel - 383
Derivat i joint ventures, Hemfosas andel - 164 SKULDSATTNINGSGRAD
Antal stamaktier, miljontal 168 158
EPRA NAV, kronor 751 112,20 31dec
mkr 2018 2017
Réantebarande skulder 21944 24033
NETTOBELANINGSGRAD Eget kapital 13276 17807
31dec Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 1,3
mkr 2018 2017 1 Inklusive Nyfosa
Likvida medel 974 541
Réntebarande skulder 21944 24033
Forvaltningsfastigheter 36049 41119
Nettobelaningsgrad, % 58,2 57,1
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Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1
2018 2018 2018 2018 2017 2017 2017 2017
Hyresintakter, mkr 683 642 632 568 545 528 532 497
Fastighetskostnader
Driftskostnader, mkr -90 -82 -110 -120 -86 -55 -97 -104
Underhallskostnader, mkr -45 -52 -36 -42 -50 -37 -21 -46
Fastighetsskatt, mkr -19 -18 -18 -18 -18 -18 -15 -15
Fastighetsadministration, mkr -19 -21 -22 -20 -13 -15 -17 -12
Driftnetto, mkr 509 468 446 368 378 403 382 320
Overskottsgrad, % 74,6 73,0 70,6 64,8 69,4 76,3 71,8 64,4
Ekonomiskt uthyrningsgrad, % 94,4 94,4 93,4 93,4 92,5 92,0 92,2 91,7
Direktavkastning, % 54 5,2 52 54 5,4 5,9 54 5,4
Foérvaltningsresultat, mkr 364 330 268 243 277 280 405 21
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 2,00 1,80 1,29 1,41 1,58 1,60 2,40 1,16
Resultat, mkr -523 1290 926 701 528 775 874 986
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr 3,143 7,51 5,62 4,19 317 4,73 5,31 6,02
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 3,143 7,50 5,61 4,19 3,16 4,69 5,31 6,02
Fastigheternas verkliga varde, mkr 36 049 35570 46 290 44937 41119 39736 38153 35751
Eget kapital, mkr 13276 13043 19936 18 717 17 807 17 303 16 517 16 496
Eget kapital per stamaktie, kr 67,76 66,39 107,49 106,66 101,01 97,82 92,86 92,77
EPRA NAV per stamaktie, kr 751 73,08 19,13 118,87 12,20 107,55 101,93 100,89
Avkastning pa eget kapital, %' 15,1 22,5 30,5 31,3 19,0 21,5 27,3 28,0
Soliditet, % 35,4 23,8 39,5 39,5 40,4 40,6 39,7 42,7
Nettobeldningsgrad fastigheter, % 58,2 58,7 53,9 56,9 571 56,8 56,4 55,5
Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 1,7 1,4 1,4 1,3 13 1,4 1,3
Réntetackningsgrad, ggr 3,3 3,6 2,8 3,3 3,5 3,9 3,8 3,2
Kassafldde fran ldpande verksamhet fére
forandring i rorelsekapital, mkr? 381 432 402 354 373 433 500 312
-Kassafléde per stamaktie, kr? 2,27 2,58 2,36 2,07 2,19 2,57 3,00 1,81
Kassafléde fran lépande verksamhet, mkr 748 669 223 503 449 301 652 140
-Kassafléde per stamaktie, kr 4,30 3,82 1,24 3,01 2,67 1,73 3,96 0,72

1 Avser en rullande tolvmanadersperiod.

2 Nyckeltalet kommer att utga fran Kvartalsoversikten fran och med férsta kvartalet 2019.

3 Exklusive resultat av utdelningen av Nyfosa
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Taler

nel ' 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.

Hemfosa gor forlustreservering enligt féljande:

- férvantas intraffa under tillgdngens hela livstid: bokas fér férlusthédndelser
som kan férvéntas intraffa under tillgdngens hela livstid.

De fordringar som redovisas i koncernen bestar i huvudsak av hyresfordringar
avseende férskottsbetalning med mycket 1ag kreditrisk. Koncernen har
beddmt att ytterligare nedskrivningar inte behover goéras.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder ersatte fran och med den 1januari 2018
existerande IFRS relaterade till intdktsredovisning. Koncernens intékter bestar
i allt vasentligt av hyresintdkter som redovisas enligt IAS 17 Leasingavtal, var-
for IFRS 15 endast &r tillamplig pa forsaljning av férvaltningstjanster och
media. Effekterna pa koncernens redovisning utgérs i allt vasentligt av en upp-
delning av intakter pa hyresintékter och évriga intékter. IFRS 15 medfér vidare
utdokade upplysningskrav avseende intdkter, se not 4.

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 Leasing kommer att bérja tillampas fran och med den 1jan 2019 och
saledes inte retroaktivt. Redovisade nyttjanderattstillgangar kommer att dséat-
tas samma varde som den redovisade leasingskulden per den 1jan 2019. Hem-
fosas bedémning &r att dvergangen till IFRS 16 inte kommer fa nagon vasentlig
paverkan pa koncernens resultat och stalining samt kassaflédesanalys. En
genomgang och analys av koncernens leasingavtal har genomférts, varvid
tomtrattsavtal identifierades som de enskilt mest vésentliga. Utéver tomtrét-
ter har endast ett antal mindre leasingavtal identifierats, sa som exempelvis

fordon, kontorsutrustning och liknande. Leasingskulden per 1jan 2019 avse-
ende tomtrattsavtal uppgar till 119 mkr dar en motsvarande nyttjanderattstill-
gang redovisas. Kostnaden fér tomtrattsavgalder kommer i sin helhet att redo-
visas som en finansiell kostnad, vilket &r en skillnad jamfért med nuvarande
princip dar denna redovisas som en driftkostnad som belastar driftnettot. For-
valtningsresultatet kommer dock att vara oférandrat. Den redovisade kostna-
den for tomtratter uppgick 2018 till 4 mkr (5).

Redovisningsprinciper avseende verksamhet som ska delas ut
till aktiedgarna (IFRS 5 och IFRIC 17)
Aktierna i Nyfosa delades ut till Hemfosas aktiedgare den 23 november 2018,
da Nyfosa-aktien ocksa bérsnoterades pa Nasdaq Stockholm. Verksamheten i
Nyfosa har rapporterats i enlighet med IFRS 5 Anldggningstillgangar som
innehas for forsaljining och avvecklade verksamheter. Utdelningen har redovi-
satsienlighet med IFRIC 17 Vadedverféring av icke-kontanta tillgdngar genom
utdelning till 4gare. En avvecklad verksamhet redovisas skild fran kvarvarande
verksamhet i resultatrakningen med retroaktiv effekt for tidigare perioder.
Nyfosas resultat fram till utdelningstillfallet, tillsammans med den ej kassaflo-
despaverkande forlust som utdelningen av Nyfosa enligt IFRIC 17 har genere-
rat, redovisas pa en separat rad i resultatrakningen. Férlusten aterspeglar skill-
naden mellan marknadsvardet pa Nyfosas aktier (baserat pa slutkursen férsta
handelsdagen) och bolagets redovisade varde i koncernens balansrakning.
Alla uppgifter i denna bokslutskommuniké avser kvarvarande verksamhet,
exklusive Nyfosa, om inte annat anges. Samtliga siffror avseende resultatrak-
ningen avser kvarvarande verksamhet med retroaktivitet fran 1januari 2017.
Samtliga siffror avseende balansrékningen avser daremot kvarvarande verk-
samhet fran 1januari 2018 utan retroaktivitet fér tidigare perioder.

nel UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Upprattandet av delarsrapporten kréaver att féretagsledningen gér bedém-
ningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgadngar, 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.

nel VASENTLIGA RISKER OCH

OSAKERHETSFAKTORER FOR
KONCERN OCH MODERBOLAG

Hemfosa utséatts I6pande for olika risker som kan fa betydelse fér bolagets
framtida verksamhet, resultat och finansiella stallning. Finansiering samt orga-
nisationsstruktur och arbetsprocesser &r 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, sid 42-45 och 94-96.

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2018
HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)



nel " RORELSESEGMENT Oktodec Janedec
I deninterna rapporteringen till koncernledningen f6ljs driftnettot upp per Driftnetto Sverige (mkr) 2018 2017 2018 2017
marknad, ?wotsvarande de"tre lander Hemfosa har_inves__ter_ingari. De tre lan- Hyresintakter 503 426 1872 1653
derna utgor koncernens rorelsesegmentsredovisning. Ovriga resultatposter
inom férvaltningsresultatet féljs upp pa koncernniva. Samma redovisnings- .
principer och berdkningsmetoder har anvants i delarsrapporten somiden Fastighetskostnader
senaste arsredovisningen. Drift -8 -77 =370 -317
Av totala hyresintakter utgér 5 procent intakter for media och service Underhall -42 -45 -161 -145
sasom snoréjning. Fastighetsskatt -15 -15 -60 -54
Fastighetsadministration -17 -15 -79 -55
Okt-dec Jan-dec Driftnetto 348 273 1203 1083
Driftnetto Totalt (mkr) 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter 683 545 2525 2103
Okt-dec Jan-dec
Fastighetskostnader Driftnetto Norge (mkr) 2018 2017 2018 2017
Drift -90 _86 ~403 _342 Hyresintakter 134 78 482 299
Underhall -45 -50 -175 -154
Fastighetsskatt -9 -8 -74  -66 Fastighetskostnader
Fastighetsadministration -19 -13 -82 -56 Drift -3 -2 -10 -5
Driftnetto 509 378 1792 1484 Underhéll -0 -3 -6 -5
Fastighetsskatt -2 -1 -5 -4
Férvaltningsresultat 1204 1173 Fa-st|ghetsadm|n|strat|on -2 ! -3 -
Vardeforandringar 1201 1319 Driftnetto 125 73 458 284
Periodens resultat fore skatt 2495 3493
Skatt -466  -544 Okt-dec Jan-dec
Periodens resultat 2030 1949 Driftnetto Finland (mkr) 2018 2017 2018 2017
Resultat efter skatt for Nyfosa som delats 330 Hyresintakter 46 41 171 151
ut till aktiedgarna 1215
Periodens resultat 2360 3163 Fastighetskostnader
Drift -6 -6 -23 -20
Underhall -2 -2 -8 -4
Fastighetsskatt -2 -2 -9 -8
Fastighetsadministration -0 -0 -0 -0
Driftnetto 36 32 131 118
Sverige Norge Finland Totalt
Nyckeltal, 31 december 2018 2017¢ 2018 2017 2018 2017 2018 20173
Hyresvérde, mkr 218 29M 532 320 176 166 2826 3397
Uthyrningsbar yta', tusen kvm 1660 2610 288 196 12 12 2059 2918
Verkligt varde fastigheter, mkr 25194 34359 8999 4988 1856 1772 36049 41119
Antal fastigheter 323 426 50 38 8 8 381 472
Direktavkastning?, % 53 5,5 5,5 57 6,8 7,0 54 5,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,4 91,9 98,2 96,9 95,0 95,1 94,4 92,5
Hyreskontraktens aterstaende |6ptid, ar 5,6 53 1,0 7,2 5,6 6,2 6,6 5,5
Overskottsgrad foér perioden, % 64,2 65,54 95,0 94,94 76,9 78,04 70,9 70,64

1 Exklusive garage
2 Enligt aktuell intjaningsférmaga pa balansdagen
3 Inklusive Nyfosa
4 Eklusive Nyfosa

net . sKATT

Koncernens effektiva skattesats for perioden var 18,7 procent (21,9).
Uppskjuten skatt ska enligt géllande regelverk beaktas p& temporara skill-
nader pa samtliga tillgangar och skulder, med undantag fér temporéra skillna-
der pa fastigheter vid tillgadngsférvarv. Riksdagen har i juni 2018 beslutat att
bolagsskattesatsen ska sankas 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 omréakning skett till
en skattesats om 20,6 procent. Effekten av omvarderingen av uppskjutna skatte-
fordringar och skulder uppgar till +42 mkr och har i sin helhet paverkat resulta-
tet for andra kvartalet 2018. Vidare innebar riksdagens beslut att det infors en
begrésning fér hur mycket réntekostnader ett bolag far skatteméssigt avdrag
fér. Hemfosa har gjort en genomgang och konstaterar att med nuvarande ran-

teniva far de nya bestdmmelserna ingen paverkan pa koncernens betalda skatt.

Det totala skatteméssiga restvérdet pa forvaltningsfastigheterna uppgick till
16 761 mkr, vilket innebar att temporara skillnader om 10 889 mkr inte beaktats
i Rapport over finansiell stallning.

mkr 31dec 2018
Skattemassigt underskott 3032
Skatteméssigt restvarde fastigheter 16 761
Temporar skillnad ej beaktad i koncernredovisningen 10889
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el '’ VERKLIGT VARDE FOR FINANSIELLA

INSTRUMENT

Hemfosa vérderar sina finansiella instrument enligt verkligt vérde eller upplupet
anskaffningsvarde i Rapport éver finansiell stéllning beroende pa instrumentets
klassificering. Finansiella instrument omfattar hyresfordringar, derivat och lik-
vida medel bland tillgadngarna och ranteb&rande skulder, derivat och leveran-
térsskulder bland skulderna. Derivat redovisas till dess verkliga véarde enligt Niva
2-vardering. Hemfosa har bindande ramavtal, kallade ISDA-avtal, avseende
derivathandel, vilka medfér att Hemfosa kan kvitta finansiella skulder mot finan-
siella tillgadngar i handelse av motpartens obestand eller annan handelse, sa kall-
lad nettning. Ingen kvittning sker fér ndrvarande. Tabellen nedan visar redo-
visade varden och verkliga varden 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 tillgdngar och
skulder som inte varderas till verkligt vérde da redovisat varde &r en rimlig
approximation av verkligt varde.

Redovisat varde Verkligt varde

31dec 3ldec 31dec 3ldec
Finansiella instrument, mkr 2018 2017 2018 2017
Derivat med positivt varde 2 9 2 9
Derivat med negativt varde 29 43 29 43

1 Inklusive Nyfosa

nel / ANDELAR | JOINT VENTURES OCH
INTRESSEFORETAG

Hemfosa var, per 31december 2018, deldgare i tva joint ventures; Gardermoen
Campus Utvikling AS och Culmen Strangnas Il AB.

Agandet i joint ventures regleras av aktiedgaravtal som ger dgarna lika stor
beslutanderatt, det vill séga ingen av deldgarna har bestdmmande inflytande.
Hemfosa redovisar innehaven som aktier och andelar i joint ventures i Rapport
over finansiell stallning. Resultatandel i joint ventures redovisas inom koncer-
nens forvaltningsresultat, men utgér inte en del av Hemfosas utdelningsgrun-
dande resultat.

Hemfosa var, per 31december 2018, dgare av 26,9 procent av aktierna och
rosterna i Offentlig Eiendom AS, som redovisas som intresseféretag.

Mer information om Hemfosas dgande av joint ventures och intresseforetag
framgar av arsredovisningen 2017, sid 90-91 och 123-125.

et NARSTAENDE

Gardermoen Campus Utvikling AS férvaltas av Aspelin Ramm. Avtal mellan
parterna l6per med marknadsmassiga villkor.

net -~ VASENTLIGA HANDELSER EFTER

DELARSPERIODENS UTGANG

En uppdaterad strategi, nya finansiella mal och en reviderad utdelningspolicy
fastslogs av styrelsen den 24 januari 2018, se vidare sid 11.

nel RESULTAT PER AKTIE

Under 2017 infoérdes ett incitamentsprogram fér anstéllda. 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 31 december 2018 var 575 000 teckningsop-
tioner aterkdpta av Hemfosa. Teckningsoptionsprogrammet beskrivs i arsre-
dovisningen for 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.

Okt-dec Jan-dec
mkr 2018 2017 2018 2017
Periodens resultat hanforligt till moderbo-
lagets agare -530 527 2328 3142
Utdelning pa preferensaktier -28 -28 -110 -10
Resultat hanforligt till moderbolagets
stamaktiedgare -737 499 2378 3042
Genomsnittligt vagt antal
stamaktier, miljontal 168 158 168 158
Resultat per stamaktie fore
utspadning, kronor -3,28 3,17 14,02 19,22
Resultat per stamaktie efter
utspadning, kronor -3,28 3,16 14,01 19,21
Antal stamaktier, miljontal 168 158 168 158
Antal emitterade optioner,
miljontal 1 1 1 1
Beraknad utspadning, % 0,1 0,1 0,1 0,04

nel NYFOSA - VERKSAMHET SOM DELATS UT

TILL AKTIEAGARNA

Det heldgda dotterbolaget Nyfosa med alla dess dotterbolag har utdelats till
Hemfosas aktiedgare per 23 november 2018.

Rapport 6ver resultat for Nyfosa

Okt-dec Jan-dec
mkr 2018' 2017 2018' 2017
Hyresintakter 181 283 929 1031
Driftnetto 124 247 623 746
Forvaltningsresultat 13 345 782 1013
Resultat fore skatt 13 -62 1570 1394
Skatt -13 -30 -163 -179
Resultat efter skatt 100 -92 1407 1215
Resultat av utdelning av Nyfosa -1077 - -1077 -

Resultat fran verksamhet som delats ut till

aktiedgarna -977 278 330 1215

Resultat per aktie for verksamhet som

delats ut till aktiedgarna, kr -5,99 1,59 1,39 6,89

1 Avser perioden till och med 22 november 2018.

Utdelningen av Nyfosa gav en negativ resultateffekt om -1077 mkr efter skatt.
Férklaringen &r att verksamheten varderats till sitt marknadsvarde pa férsta
noteringsdagen, varvid skillnaden mellan redovisat varde av Nyfosas nettotill-
gangar och bdrsvérdet noteringsdagen blir en resultateffekt. Till detta kommer
resultatet fran Nyfosas verksamhet fram till utdelningstillfallet om 1407 mkr,
vilket ger en total resultatpéverkan i perioden om 330 mkr.
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Okt-dec Jan-dec 31dec

Mkr 2018 2017 2018 2017 Mkr 2018 2017
Nettoomsattning 23 9 49 33 TILLGANGAR
Ovriga externa kostnader -26 -15 -67 -47 Materiella anlaggningstillgangar 1 1
Personalkostnader -7 -12 -32 -32 Andelar i koncernféretag 5510 5326
Avskrivningar -0 -0 -0 -0 Langfristiga fordringar hos koncernféretag 227 810
Rorelseresultat -10 -18 =51 -46 Summa anldggningstillgangar 5737 6137
Resultat fran andelar Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 5972 11490
i koncernféretag 550 900 550 897 Ovriga kortfristiga fordringar 30 45
Rénteintékter och liknande resultatposter 1 8 20 26 Kassa och bank 355 0
Réantekostnader och liknande Summa omséttningstillgangar 6357 11535
resultatposter 24 35 70 7 SUMMA TILLGANGAR 12095 17672
Resultat efter finansiella poster 517 855 449 806

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bokslutsdispositioner Bundet eget kapital 89 84
Mottagna och lamnade koncernbidrag 100 18 100 116 Fritt eget kapital 7990 1130
Resultat efter bokslutsdispositioner 617 973 549 922 Eget kapital 8079 1214
Skatt -16 -0 -0 -0 Langfristiga rantebarande skulder 1000 2000
Arets resultat 601 972 549 922 Langfristiga skulder till koncernféretag 8 8

Ovriga langfristiga skulder 1 3
For perioden januari-december 2018 redovisade moderbolaget ett resultat Summa langfristiga skulder 1009 20m
efter skatt pa 549 mkr (922). Moderbolagets arvode fér central- och fastig-
hetsadministrativa tjanster fran koncernféretag (inklusive Nyfosa) uppgick Certifikat, kortfristiga 1150 1995
under perioden till 49 mkr (33). Arets resultat dverensstdmmer med arets Kortfristiga rantebarande skulder 1000 _
totalresultat. Kortfristiga skulder till koncernféretag 583 2208

Ovriga kortfristiga skulder 274 244

Summa kortfristiga skulder 3007 4447

Summa skulder 4016 6458

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12095 17 672

Moderbolaget hade per den 31 december 2018 ett eget kapital om 8 079 mkr

(11214), varav bundet eget kapital uppgick till 89 mkr (84).

Koncerninterna skulder uppgick till 583 mkr (2 208) och koncerninterna

fordringar uppgick till 5 972 mkr (11 490).
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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 hansyn
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 jamfoérbarhet 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.

Rénteswap

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.

Utdelningsbart resultat

Utdelningsbart resultat utgors av forvaltningsresultat exklusive resultatandel
fran joint ventures och intressebolag samt efter betald skatt. Beloppet utgér
grund for utdelning for preferensaktier och stamaktier.

Overskottsgrad*

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

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