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jan-sep jul-sep Perioden januari-september 2019’
2019 2018 2019 2018

- Hyresintakter okade med 16 procent framst tack vare en

Hyvresmtakter' mkr 2128 1842 735 642 vaxande fastighetsportfolj. | jamférbart best&dnd ar dkningen
Driftnetto, mkr 1526 1282 556 468 "

Overskottsgrad, % 717 696 756 730 nappt 4 procent.

Férvaltningsresultat, mkr 1039 840 395 330 « Driftnettot dkade med 19 procent, varav knappt 5 procent i
Orealiserade vardeférandringar s s b art bestand

fastigheter, mkr 8l4 1101 89 364 Jjamtorbart bestand.

Resultat efter skatt, mkr 1497 1576 439 638

- Overskottsgraden har starkts med drygt tvé procentenheter.
- per stamaktie fore utspadning, kr 8,59 890 259 3,31

- per stamaktie efter utspadning, kr 858 8,89 2,59 3,31
Kassaflode fran den I6pande

Till stor del beror det pé& effekter fran forvarvade fastigheter,
men aven jamforbart bestdnd har hogre éverskottsgrad.

Verkéamhetén’mkr 135 1308 - Forvaltningsresultatet 6kade med 24 procent framst som en
Fastighetsvarde, mdkr 398 360! o . B ] o
Substansvérde (EPRA NAV) per foljd av hogre hyror frén fastighetsforvarv.
H 1
Zta‘r_giktt‘e;/kr 833;5] ;?jw - Orealiserade vardeférandringar uppgick till 814 mkr, vilket
oliaitet, 7o i ,

motsvarar en 6kning med 2,3 procent dar 0,3 procent
1 Avser 2018-12-31
uppstod under tredje kvartalet. Varderingsyielderna under

kvartalet har varit i princip oférandrade.

- Resultat efter skatt minskade med 5 procent, beroende p3 att

orealiserade vardeforandringar var storre forra aret.

Fastighetsvardet har dkat med 10 procent.

- Substansvardet (EPRA NAV) dkade till knappt 84 kronor
per aktie.

Intjaningsformagan uppgick per balansdagen till 1 465 mkr att
jamfora med 1360 mkr vid &rsskiftet.

Jamforelsetalen for resultatposter avser varde fér perioden januari-september 2018 och fér balansposter
per 31 december 2018

- Forvarv genomfordes i Sverige och Finland: Ett tredrigt gront obligationsl&n om 800 mkr emitterades

- | Esbo och Helsingfors, Finland tilltraddes en portfsl; i oktober till en marginal om 210 réntepunkter.

med offentliga kontor i juli med ett underliggande Rantebindningen har forlangts med narmare ett halvér,
fastighetsvarde om 465 mkr. utan att snittrantan har péverkats, genom upptagande av
ranteswappar.

- I Nacka, Sverige tilltraddes ett dldreboende i juli med

ett underliggande fastighetsvarde om 156 mkr. Detta
forvarv betalades i sin helhet via en apportemission om

1760 000 stamaktier.
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KOMMENTAR FRAN VD

SNABBARE AN PLAN

Hemfosa vaxer och utvecklas pé ett valdigt positivt satt. Efter ett flertal forvarv under véren
och sommaren har fastighetsbestdndets varde hittills i &r 6kat med narmare 4 mdkr. Det ar
snabbare an vi forvantade oss nar vi satte de nya tillvaxtmalen i borjan av &ret. Vi gor det
ocksd med god lonsamhet. Sjalvklart vill vi uppréatthélla ett hogt tempo aven framover och
jag ser goda mojligheter till det, med en bra pipeline p& bade forvarv- och projektsidan.

Dartill har vi en stéarkt kassa fran ytterligare en gron obligation.

Nar vi i januari i &r satte mélet att n3 ett fastighetsbestdnd om
50 mdkr inom fem &r raknade vi med en viss startstracka for att
f& b&de organisation och affarer upp i fullt tempo. Var start har
i stallet varit 6verraskande stark, vilket ju forstés ar gladjande.
Under &rets forsta nio m&nader har vi vuxit snabbt och har idag
nétt ett fastighetsvarde om cirka 40 mdkr. Framst ar detta dri-
vet av forvarven vi genomfort pd samtliga tre marknader. Under
kvartalet slutférde vi ytterligare tva fina affarer - en vérdfast-
ighet i Nacka och en offentlig kontorsportfslj i Helsingforsom-
r&det. | forvarvet av vardfastigheten i Nacka hade vi dessutom
mojlighet att betala med nyemitterade aktier vilket visar p8 vér
styrka att gora affarer med olika typer av finansiering.

Vér tillvaxt i fastighetsbest&ndet ska alltid matchas med
en god lonsamhet. Mé&let &r en 6kning i det utdelningsbara
resultatet med mer &n 10 procent i snitt per &r. Aven har gérvi
battre an plan och for &rets forsta nio ménader dvertraffar vi

detta m&l med rage.

Investeringar for hyresgisternas behov
Inom var projektverksamhet har vi flera spannande projekt
i planeringsfas och pdgéende forhandlingar som vi hoppas
landa inom kort. Dartill arbetar vi ldpande med nog s viktiga
investeringar, stora som smé, i vart befintliga fastighetsbestdnd
for att mota hyresgasternas forandrade behov. Detta mojlig-
gor forlangda hyresavtal, vardeoskningar - och viktigast av allt,
nojda hyresgaster. Ett aktuellt exempel &r om- och tillbyggna-
den av Kunskapsskolans lokaler i Landskrona som resulterade
i ett nytt 15-8rigt hyresavtal. Efter projektets fardigstallande
kommer Kunskapsskolan kunna éka sitt elevantal tack vare
storre lokaler och utokad skolgdrd. Vi passar dven pé att upp-
datera de tekniska installationerna med battre inomhusklimat

och lagre energianvandning som resultat.

Steg mot 6kad héllbarhet
Hemfosa har en uttalad I&ngsiktighet i v&rt agande, detta gér
hand i hand med ett héllbart forhaliningssatt i verksamheten.
For att accelerera detta arbete har vi under hosten forstarkt
v8r organisation med en héllbarhetsansvarig. Darmed okar vi
v8r kompetens men far dven in en resurs som hjalper till att

driva och inspirera nar vi utvecklar vart hallbarhetsarbete.

En viktig ledstjarna for oss ar att véra fastigheter ska st sig
6ver tiden, ndgot vi har med oss nar vi valjer [6sningar i véra
fastigheter.

Sambhillsfastigheter star stabilt
Hosten har praglats av en generellt svarbedémd konjunk-
tur och oséker marknadssituation. V&ra samhallsfastigheter
péverkas dock i begransad omfattning av konjunkturen, desto
viktigare ar den demografiska utvecklingen p8 v&ra marknader.
Alldeles oavsett konjunktur har kommuner och operatorer
runt om i landet behov av skolor for stérre barnkullar och
vardplatser for allt fler aldre. Likas kvarst&r myndigheters och
rattsvasendets behov och har ser vi snarare en okad efterfra-
gan pa lokaler for polis och domstolar. Hemfosa har en roll i att
stddja samhallsverksamheter dar behoven finns, och behoven
ar och kommer att forbli stora i vra segment och marknader.
Vi ar stolta dver att ha den rollen och att vara specialister p&
fastigheter for samhaéllets viktigaste verksamheter.

Caroline Arehult,
VD
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RESULTATKOMMENTAR

Rapport 6ver resultat och totalresultat for koncernen

jan-sep jul-sep

Mkr 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 2128 1842 735 642
Fastighetskostnader

Driftskostnader -349 -312 -90 -82

Underhéllskostnader -120 -130 -43 -52

Fastighetsskatt -59 -54 21 -18
Fastighetsadministration 73 -63 -24 -21
Driftnetto 1526 1282 556 468
Centraladministration -98 -102 -27 -35
Ovriga rorelseintakter och
-kostnader 4 6 1 2
Andelijoint ventures resultat -1 2 -0 -2
Andeliintresseféretags resultat 10 20 4 16
Finansiellaintakter och kostnader -403  -368 -138 -120
Férvaltningsresultat 1039 840 395 330
Vérdeférandring fastigheter,
realiserad - -2 - -
Vardeférandring fastigheter,
orealiserad 814 1101 89 364
Vardeférandring finansiella instrument -77 13 -9 21
Resultat fore skatt 1777 1952 475 715
Skatt 280  -377 -36 -77
Resultat efter skatt 1497 1575 439 638
Avvecklad verksamhet
Resultat efter skatt frén Nyfosa som
delats ut till
aktieadgarna - 1307 - 652
Periodens resultat 1497 2882 439 1290
Ovrigt totalresultat
Omréakningsdifferenser vid
omrékning av
utlandska verksamheter 235 264 -19 -72
Periodens totalresultat 1732 3146 420 1217
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets agare 1497 2858 439 1287
Innehav utan bestammande
inflytande 0 24 0 3
Periodens resultat 1497 2882 439 1290
Perniodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets agare 1720 315 420 1217
Innehav utan bestammande
inflytande 12 3l 0 1
Periodens totalresultat 1732 3146 420 1218

(1575)

Hyresintakter

Hyresintakterna okade i del&rsperioden med 286 mkr jamfort
med féregdende ér, vilket motsvarar 16 procent. Okningen
forklaras framst av ett storre fastighetsbest&nd tack vare
genomforda forvarv.

Hyresintakterna i jamforbart bestdnd 6kade med 62 mkr,
motsvarande 3,6 procent. Indexreglering, uthyrning av vakanta
ytor och omférhandlingar bidrog till detta.

Hyresintdkter per kvartal och marknad
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Driftnetto

Driftnettot starktes i del&rsperioden med 245 mkr, eller 19
procent, jamfért med foregdende &r. Detta beror huvudsakligen
pé dkade hyresintakter men man kan ocks& notera att fastighets-
kostnader inte 6kade i samma takt som hyresintakterna.

Driftnettot i jamférbart bestdnd 6kade med 56 mkr, motsva-
rande 4,8 procent. Det har med andra ord varit en fortsatt hdg
driftseffektivitet i jamférbart bestand.
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Driftnetto per kvartal och marknad
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Overskottsgrad
Overskottsgraden i delérsperioden okade till 71,7 procent (69,6).
For kvartalet var 6verskottsgraden 75,6 procent (73,0). Okningen
forklaras till stor del av effekter av forvarvade fastigheter men

aven i jamforbart bestdnd finns en ékning.

Overskottsgrad per kvartal
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Finansnetto

Finansnetto for del&rsperioden var ndgot hégre an féregédende
ar. Detta forklaras framst av en storre 1&nevolym men aven
engdngskostnader for dterkop av obligation paverkar. Den
genomsnittliga rantan i l&neportféljen per den 30 september
uppgick till 2,06 procent och ar darmed i princip oférandrad
jamfért med foregdende kvartal, trots en 6kad rantebindnings-
tid och en hégre underliggande ranta i Norge (NIBOR).

Tomtréttsavgéalder klassificeras frén och med i &r som finan-
siella kostnader till foljd av inférandet av IFRS 16. Tomtréattsav-

galderna for deldrsperioden var -3 mkr.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet for deldrsperioden var 199 mkr hogre
an foregéende &r, vilket motsvarar 24 procent. Forklaringarna
finns framst i en storre volym och hégre marginal/dverskotts-
grad.

Kostnaden for centraladministration var i nivd med fore-
gdende &r. D8 ingick kostnader for delning av bolaget. | &r
ingér kostnader for ej slutforda forvary samt rekryterings- och
konsultkostnader forknippade med att f& organisationen fullt
bemannad.

Resultatandelar frn joint ventures var lagre an foregéende
ar, vilket framst forklaras av att sjukhuset vid Gardermoen var
ett joint venture under foregdende &rs forsta kvartal men att
det darefter ar ett dotterbolag. Resultatandelar frén intresse-
bolag var lagre an féregdende &r, trots att det delagda bolaget
i Norge, Offentlig Eiendom, har vaxt samtidigt som vi gétt upp
i agarandel. Detta forklaras av att det foregdende &r gjordes en
omvardering av det delagda bolagets fastigheter under tredje
kvartalet, vilket resulterade i en orealiserad vardeokning om 13
mkr for Hemfosas agarandel.
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Vardeforindring

Periodens orealiserade vardeférandring i fastighetsportféljen
uppgick till 814 mkr (1101). For tredje kvartalet &r vardeforand-
ringen 89 mkr (364), vilket motsvarar 0,2 procent av fastighets-
vardet vid ingdngen av kvartalet. Jamfort med forra kvartalet
har yielderna varit i princip oférandrade liksom antaganden
for kassaflodet. Det vagda direktavkastningskravet uppgick till
5,8 procent, vilket ar ndgot hogre an vid varderingen for andra
kvartalet. Okningen beror framst pa hég avkastning i forvar-
vade fastigheter.

Den orealiserade vardeforandringen for derivat under peri-
oden uppgick till 77 mkr (13), dar -9 mkr (21) uppstod i tredje
kvartalet. Vardeforandringen forklaras av att de l&nga mark-
nadsrantorna har fortsatt sjunka under tredje kvartalet.

Skatt
Skattekostnaden for del&rsperioden var vasentligt lagre an fore-
gdende &r, vilket framst beror p& eng&ngseffekter i foregédende
ars skattekostnad for forsta kvartalet. Den effektiva skattesatsen
uppgick till 16 procent (19).
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INTJANINGSFORMAGA

Aktuell intjaningsférmaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsforméga p8 tolvménaders-
basis per balansdagen. Intjaningsférméga ar en hypotetisk
ogonblicksbild 6ver vad ing&dngna hyres- och l&neavtal per
balansdagen tillsammans med normaldrsvarden for kostnader
skulle ge for forvaltningsresultat pé heldrsbasis. Den presente-
ras enbart for illustrationsandamal och inkluderar inga effekter
av kommande fastighetstransaktioner, uthyrningar, refinansie-

ringar etc.
Koncernens intjaningsférmaga

Mkr 30sep2019 30jun2019 31mar 2019
Hyresintakter 2894 2832 2696
Fastighetskostnader -691 -667 -637
Fastighetsadministration -72 -73 -70
Driftnetto 2131 2092 1989
Centraladministration -125 -123 -120
Andel i joint ventures och 15 15 15
intresseféretags resultat

Finansiella kostnader -556 -546 -502
Férvaltningsresultat 1465 1438 1382

Kommentar till intjiningsférmaga

Driftnettot var 390 mkr hogre én foregédende kvartals intjéanings-
formaga, vilket framst forklaras av de forvary som tilltratts
under kvartalet. Samtidigt har dverskottsgraden 6kat ndgot for
j@amforbart bestdnd. Direktavkastningen enligt intjaningsférma-
gan ar i princip oférandrad jamfért med féregédende kvartal pd
drygt 5,3 procent.

Finanskostnaderna har dkat till foljd av 6kad 1&nevolym och
okade underliggande rantor i Norge.

Driftnetto enligt intjiningsfdrmaga per kvartal
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2200
1900 //_/
1600 ——
1300
1000
Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3
2017 2018 2019
Kinslighetsanalys, 30 september, 2019
Féréndring, Resultat-
% effekt, mkr

Kontrakterade hyresintakter +/-1 +/-29
enligt intjaningsférméga
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 +/-29
enligt intjaningsférméga
Fastighetskostnader enligt intjaningsférmaga +/-1 +/-7
Driftnetto enligt intjaningsférméga +/-5 +/-107
Andrad vaxelkurs NOK/SEK +/-5 +/-17
Andrad vaxelkurs EUR/SEK +/-5 +/-6

Berikningsunderlag

Foljande information utgér underlag for den aktuella intjaningsférmégan.

- Kontrakterade hyresintakter p& &rsbasis (inklusive tillagg och beaktade
hyresrabatter) samt dvriga fastighetsrelaterade intékter utifrén géllande
hyreskontrakt. Fér hyresavtal som I6per ut under de ndrmaste 12 madnaderna
gors en bedémning om sannolikhet for férlangning. Vid 1dg sannolikhet
inkluderas ingen hyresintakt i intjaningsférméagan efter hyresperioden.

- Drifts- och underh&llskostnader utgérs av en bedémning av ett normalérs
driftskostnader och underhéllsdtgarder.

- Fastighetsskatten har beréknats utifrdn fastigheternas aktuella taxerings-

varde.

+ Kostnader for centraladministration och marknadsféring har beraknats uti-

frén befintlig organisation och fastighetsbest&ndets storlek.

+ Hemfosas resultatandelar frdn joint ventures ar beraknade enligt samma

metodik som fér Hemfosa med beaktande av resultatandelens storlek.

+ Bedémningen av intjaningsférméga antar inga finansiella intakter.

- Finansiella kostnader har beraknats utifrdn bolagets genomsnittliga rante-

nivd och befintliga periodiserade upplaggningsavgifter.

« Intjaningsférmégan for den utlandska verksamheten har réknats om till

aktuella valutakurser per balansdagen.
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DETTA AR HEMFOSA

Hemfosa kombinerar l8ngsiktig forvaltning och
utveckling av ett vaxande fastighetsbestand
med forvarv och utveckling av samhallsfastig-

heter. Malet ar att stérka bolagets stallning som .
den ledande privata aktéren inom samhallsfast- .
igheter i Norden och att skapa ratt lokaler for .
Hemfosas hyresgaster. Ett fastighetsbesténd ...
med hog andel skattefinansierade hyresgaster , ¢
innebar stabila intaktsfloden och god avkast- g % MDKR ®
ning. Bolagets stamaktie &r noterad sedan mars Fazﬁghetsvarde . 2 7 _
2014 och preferensaktien sedan december Norge . ’ y MDKR
2014, béda pé Nasdaq Stockholm. ° Py F“tE’i:f::zarde
o . ° . ° () .
* o @O, .
oo 2e
o )
{ : 0 f & r
Yo 214 mor
[ Fastighetsvirde
Sverige

Samhallsfastigheter 4r den gemensamma benadmningen pé fastig-
heter dar hyresgasterna ar offentliga aktorer eller bedriver skatte-
finansierade verksamheter inom exempelvis skola, vard, omsorg

Olffenilee entes och rattsvasende.

Skola

Det ar fastigheter dar &gandet f6r ndgra decennier sedan i princip

Vérd/anpassat boende uteslutande I&g hos stat, landsting och kommun medan det idag
Rattsvasende delvis har spridits pa ett flertal privata fastighetsagare, dar

Ovrigt Hemfosa ar en av de stérsta i Norden.

UTDELNINGSPOLICY
« Vaxa till 50 mdkr i fastighetsvarde senast « Utdelningen ska uppgé till cirka 40 + Bel&ningsgraden ska uppga till cirka
2023 procent av utdelningsbart resultat 60 procent

- Soliditeten ska uppga till minst 30 procent

« Utdelningsbart resultat per aktie ska 6ka

inst1 ari i " 2 lhog .
e et JO sl pes Er e shemsils « Rantetackningsgraden ska minst vara

2 gdnger rantekostnaderna
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FASTIGHETSBESTANDET

Vard/anpassat Offentliga .
Skola boende Rattsvisende kontor Ovrigt Totalt

2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresvarde, mkr 818 640 497 470 450 415 1086 832 246 401 3096 2759
Uthyrningsbar yta, tkvm 579 475 332 315 293 278 781 605 193 367 2178 2040
Verkligt vérde fastigheter, mkr 10950 8516 7501 7302 5563 5132 12786 10323 2973 4298 39773 35570
Antal fastigheter 119 88 17 124 43 41 90 75 34 45 403 373
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,5 Q39 Q79 98,0 96,1 95,4 Q4,2 95,2 82,3 88,4 94,2 94,4
Hyreskontraktens
aterstdende [6ptid, 8r 88 8,5 1,3 12,8 37 4, 38 4,3 6,4 4,2 6,5 6,7

1 Exklusive garage

Hyreskontrakt

Hemfosa har en val diversifierad hyresgaststruktur, dar den
storsta hyresgasten enbart stdr for 6 procent av totala hyresin-
takter och de tio storsta hyresgasterna star for 30 procent.

Den genomsnittliga aterstdende hyreskontraktstiden
uppgick vid periodens slut till 6,5 &r. Hyresforfallotidpunkterna
har en bra spridning dar hégst en sjundedel av hyresvardet for-
faller varje &r de nédrmaste &ren. Mer an en tredjedel forfaller
2026 eller senare.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94,2 pro-
cent (94,4), vilket ar i nivéd med féregéende kvartal.

Kontraktsforfallostruktur
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Hemfosas tio storsta hyresgister, 30 september 2019

Hyresintakt,

Andel av totala

Hyresgist mkr hyresintikter, %
Polismyndigheten i Sverige 167 6
Harnosands Kommun 129 4
LHL Eiendom AS 15 4
Sveriges Domstolar 12 4
NAV - Arbeids- og
velferdsforvaltningen 68 2
Migrationsverket 66 2
Pysslingen Forskolor och Skolor 6l 2
Haninge Kommun 59 2
Hegskolen i Oslo og Akershus 57 2
Internationella Engelska Skolan 53 2
Totalt 886 30
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Forandringifastighetsportfsljens verkliga virde per marknad, 30 september

Mkr

Sverige Norge Finland Totalt

2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018

Ingéende varde for &ret 25194 22337 8999 4988 1856 1772 36049 29097
Forvarvade fastigheter 1209 1466 69 3039 78I 0 2059 4505
Investeringar i befintliga fastigheter 226 317 57 49 1 5 284 371
Avyttrade fastigheter -1 -67 - 0 - - -1 -67
Realiserad vardeforandring i periodens resultat 0 -2 - 0 - - 0 -2
Orealiserad vardeforandring i periodens resultat 809 588 7 508 -2 5 814 1101
Omrékningsdifferenser - - 487 485 91 80 578 565
Utgdende verkligt virde 27 427 24639 9619 9069 2727 1862 39773 35570

Forandringar i fastighetsbestandet
Under perioden tilltrédddes fastigheter med ett totalt anskaff-
ningsvarde om 2,1 mdkr (4,5) framst i Sverige och Finland. 284
mkr (371) investerades i best&ndet under perioden, framst i
Sverige men aven i Norge.

En avyttring av en mindre fastighet i Sverige genomférdes
under &rets forsta kvartal.

De orealiserade vardeférandringarna uppgick till 814 mkr
(1101) dar de svenska fastigheterna stod for den proportioner-
ligt storsta okningen. D& den svenska kronan forsvagades mot
s&val den norska kronan som euron uppstod positiva valuta-
effekter om totalt 578 mkr (565).

Investeringar
M Forvary
B Avyttringar

Jan-sep

2018 2019

Jan-sep

Forvirv och avyttringar

Under perioden tilltraddes 23 forvarvade fastigheter i Sverige,
Finland och Norge (se spec pé nasta sida). Det ar forvarv i
samtliga Hemfosas fastighetskategorier. Féregéende &r for-
varvades specialistsjukhuset vid Gardermoen for drygt
2 mdkr, vilket till stor del férklarar den hoga forvarvsvolymen
i jamforelseperioden i grafen ovan.

En fastighet i Sverige (Gavle) fréntraddes under forsta
kvartalet d& den blivit vakant och framtida anvandningsomrade
inte bedéms vara inom samhallsfastigheter.
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Fdrvirv, januari-september 2019

Jan-sep

2018 2019

Jan-sep

Renoveringar

Nybyggnadsprojekt

Hyresgast-
anpassningar

Investeringar i befintliga fastigheter

284 mkr investerades i befintliga fastigheter, dar huvuddelen

av investeringarna avsdg ombyggnationer &t hyresgaster med

medfoljande hogre hyra och/eller langre hyresavtal. M&nga

projekt ar i uppstartsfas och kommer att generera hogre inves-

teringsnivéer framover.

Yta, Hyres-
tusen virde,
Land, K 1 Fastighet kvm mkr
Kvartal 3
Finland, Helsinki ltakatu 11 8 19
Finland, Espoo Kalaonnentie 8, Kivenlahdenkatu 1,
Komentajankatu 5, Pyyntitie 3 13 29
Sverige, Nacka Erstavik 26:21 5 8
Sverige, Skara Sporren @ 1 1
Kvartal 2
Norge, Sarpsborg  St. Maries gt 88 4 4
Finland, Espoo Itatuulentie 1 7 14
Sverige, Eskilstuna  Vapensmeden 15, Verktyget 4 och
Vapnaren 4 41 53
Sverige, Mariestad  Lillangen 2:1 27 26
Sverige, Motala Eken 12, Kassetten 1, Lararan 6 och
Telegrafen 2 13 1
Sverige, Uppsala Danmark 1:15 0 1
Kvartall
Sverige,
Helsingborg Rosenlund 1:58 1 1
Finland, Oulumed  Koivulehto 1B, Lihoviuksenlaita 2,
omnejd Neronlantie 3, Satulaite 1 2 4
Avyttringar, januari-september 2019
Yta, Hyres-
tusen virde,
Land, Kommun Fastighet kvm mkr
Kvartal 3
Kvartal 2
Kvartall
Sverige, Gavle Satra108:23 1 0
Uthyrnings-
Kommun Fastighet Kategori grad
Haninge Séderbymalm 3:462  Anpassat boende 100%
Goteborg Gamlestaden 2:10 Offentligt kontor 100%
Vasterds Sigurd 6 Offentligt kontor 100%

Total berdknad

Yta, investering,
tusenkvm mkr
4 92

3 14

8 270

Kvarstdende Beridknat
investering, fardigstilld
mkr kvartal, ar

78 Q3,2020

9l Q3,2020

260 Q1,2021
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FINANSIERING

Nettobeldningsgrad, %

Genomsnittlig ranta, %

Genomsnittlig dterstdende rantebindning, ar
Genomsnittlig dterstdende kapitalbindning, ar
Rantesakrad andel av skulderna, %

Verkligt varde pa derivat, mkr

Rantebirande skulder

Hemfosas rantebarande skulder bestér av banklén, obligationer
och certifikat. Under tredje kvartalet 2019 tog Hemfosa upp nya
bankl&n om 430 mkr samt dkade certifikatvolymen om 485 mkr.
Vid periodens utgdng hade Hemfosa utest&ende certifikat om
1685 mkr och icke sékerstallda obligationer om 2 536 mkr. For
de utestédende certifikaten har bolaget backupfaciliteter som till
storsta delen ar sakerstallda.

jan-sept
Mkr 2019 20182
Réntebarande skulder vid periodens ingéng 22027 2410
Nya banklan Q77 12942
Amortering av bankl&n -626  -8518
Lésen av certifikat -95  -445
Emission av certifikat 630 -
Emission av obligationslan 1300 -
Lésen av obligationslén -764 473
Valutakursdifferens 325 328

Réntebirande skulder vid periodens utging' 23774 27944

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

2 Inklusive Nyfosa

Hemfosa arbetar till storsta del med rorlig rénta i [aneavtalen
och hanterar rénterisken genom réanteswappar och rantetak.
Genom att begransa rénterisken okar forutsagbarheten i
Hemfosas forvaltningsresultat och férandringar i rantenivéer far
inte fullt genomslag pa koncernens rantekostnader. Koncernen
har i vissa fall ingatt I&neavtal som innehéller bestammelser om
réantegoly, vilket innebar att STIBOR 3-ménader inte kan vara

negativ.

Eget kapital
Obligationer

Certifikat

Skulder till kreditinstitut

Den nominella volymen p& Hemfosas utestdende ranteswappar
per den 30 september 2019 var 9 284 mkr (4 948) och rantetak
8777 mkr (8 935).

Under tredje kvartalet har Hemfosa férlangt rantebind-
ningen med narmare ett halvr genom att ta upp nya réante-
swappar utan att detta har n&gon paverkan p8 snittrantan.

Réntebindning och kapitalbindning, 30 september 2019

Réntebindning Kapitalbindning

Volym, mkr Andel,% Ré&nta,% Volym,mkr Andel, %
2019 6956 29 4,4 1157 5
2020 3168 13 2,2 5090 21
2021 1731 7 2,0 3341 14
2022 2480 10 07 3932 17
2023 4875 21 12 7895 33
>2024 4565 19 05 2360 10
Summa 23774 100 2,16 23774 100

1Med hansyn tagen till backup-faciliteter om 2 mdkr som sakerstaller certifikatlanen

Kanslighetsanalys, 30 september 2019

Forandring, Resultat-
%  effekt, mkr

Rantekostnader vid nuvarande rante-

bindning och féréandrat rantelage +/-1 +125/-5
Rantekostnader vid forandring av
genomsnittlig ranteniva? +/-1 +/-238
Omvérdering av rantederivat vid
forskjutning av rantekurvor +/-1 +/-368

1 Med hansyn till derivatavtal

2 Utan hansyn till derivatavtal
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OVRIGT

Apportemission
Styrelsen utnyttjade en mindre del av emissionsbemyndi-
gandet frén &rsstamman nar bolaget i juli m&nad gjorde en
apportemission om 1760 000 stamaktier till ICA-handlarnas
Forbund i utbyte mot ett aldreboende i Nacka. Emissionen
medforde en utspadning om en dryg procent.

Aktiedgare
Per den 30 september 2019 hade Hemfosa 26 979 aktieagare.

Agarférdelning, den 30 september 2019

Antal aktier Andel av
Aktie-
R Preferens- kapital, Réster,
Agare Stamaktier aktier % %
Swedbank Robur Fonder 11453 959 - 6,3 6,7
Lansforsakringar Fonder 11293013 - 6,3 6,6
SEB Fonder 7851667 - 4,4 4,6
Norges Bank 6194 358 - 3,4 3,6
Vanguard 5139 044 508938 3] 3,0
Columbia Threadneedle 4897703 - 27 29
BlackRock 4567 675 - 25 27
XACT Fonder 3333855 - 1,8 2,0
ICA-handlarnas Férbund 2900 000 - 1,6 1,7
Jens Engwall 2500000 - 1,4 1,5
Ovriga 109 356 975 10 491061 66,5 64,7
Summa 169 488249 10999999 100,0 100,0

Kalla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data frén bland annat Euroclear,
Morningstar och Finansinspektionen. Verifieringsdatum kan variera for utlandska agare. Uppdaterad per
2019-09-30.

Preferensaktier
Det finns 11 miljoner preferensaktier utestdende till ett kvot-
varde om 162,85 kronor per aktie. Frén och med 12 december
2019, dvs fem &r frdn emissionstidpunkten, ar inldsenbeloppet
195 kronor per aktie. Frén och med 12 december 2024 ar inlo-
senbeloppet 178,50 per aktie.

Redovisningsprinciper
Denna deldrsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34 samt
tillampliga delar i &rsredovisningslagen. Upplysningar enligt
IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella rapporterna
och dess tillhérande noter aven i dvriga delar av delérsrappor-
ten. Samma redovisningsprinciper och berakningsgrunder har
tillampats som i den senaste &rsredovisningen med undantag
av nedan beskrivna andrade redovisningsprinciper.

Verksamhet som delats ut till aktieigarna (Nyfosa)
Aktierna i Nyfosa delades ut till Hemfosas aktieagare den 23
november 2018. | denna delérsrapport avser alla uppgifter
den kvarvarande verksamheten, om inte annat anges specifikt
nedan eller i fotnot. Jamférelseperioden i resultatréakningen
har réknats om och innehéller enbart kvarvarande verksamhet.
Balansrakningens jamforelsetal ar per 2018-12-31 dar Nyfosa
inte langre ingér i koncernen.

IFRS 16

IFRS 16, som tradde i kraft 2019-01-01, innebar for Hemfosas
del att tomtratts- och arrendeavtal ska redovisas som tillgéng
i posten Tomtréatt, nyttjanderatt och som skuld i posten Skuld
leasingavtal. Leasingskulden amorteras inte utan vardet ar
oférandrat fram till omférhandling av tomtrétts- och arrende-
avtalen, d8 dessa avtal ses som eviga. Leasingskulden ingér
inte bland rantebarande skulder vid berakning av nyckeltal.

| resultatrakningen redovisas tomtrattsavgalderna i sin
helhet i finansnettot som en évrig finansiell kostnad. Tidigare
har avgalderna redovisats som en fastighetskostnad och ingatt
i driftnettot. Tomtrattsavgalderna for perioden uppgér till 3
mkr (3).

Ingen retroaktiv tillampning kommer att ske. Jamférelsetal
for 2018 har darfor inte réknats om.

Uppskattningar och bedémningar
Uppréattandet av delarsrapporten kraver att foretagsledningen
gor bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden
som péverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgéngar, skulder, intékter och kost-
nader. Verkliga utfallet kan avvika frdn dessa uppskattningar
och bedémningar. De kritiska bedémningarna och kallorna till
osakerhet i uppskattningar ar desamma som i senaste &rsredo-

visningen, not 24.

Visentliga risker och osikerhetsfaktorer for
koncern och moderbolag

Hemfosa utsatts Idpande for olika risker som kan f& betydelse
for bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella
stallning. Finansiering samt organisationsstruktur och arbets-
processer ar centrala riskomréden fér Hemfosa som arbetar
strukturerat och kontinuerligt med att hantera dessa och andra
risker och osakerhetsfaktorer. Mer information om Hemfosas
risker och hantering av dessa finns i &rsredovisningen 2018, sid
47-50 och 97-99.
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VERKSTALLANDE DIREXTORENS FORSAKRAN

Verkstéllande direktdren forsékrar att denna delérsrapport
ger en rattvisande dversikt av koncernens och moderbolagets
verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver véasentliga ris-
ker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag

som ingér i koncernen str infor.

Nacka den 25 oktober 2019
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org. nr 556917-4377)

Caroline Arehult
Verkstallande direktér

Denna deldrsrapport har varit féremél fér granskning
av bolagets revisorer.

Denna information ar sddan information som Hemfosa Fastig-
heter AB (publ) ar skyldig att offentliggéra enligt EU:s mark-
nadsmissbruksférordning. Informationen ldmnades, genom
verkstallande direktérens forsorg, for offentliggérande den

25 oktober 2019 kl 07.30.

Bokslutskommuniké 2019 14 februari 2020

Del&rsrapport januari-mars 2020 5maj2020
Arsstamma 2020 5maj 2020
Deldrsrapport januari-juni 2020 10 juli 2020

Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Telefon 08 448 04 80

Besdksadress Olof Palmes gata 13 A
Postadress Box 3283, 103 65 Stockholm

www.hemfosa.se

Caroline Arehult, VD
Tel: 070553 80 26 E-post: caroline.arehult@hemfosa.se

Peter Anderson, CFO
Tel: 070 690 6575 E-post: peter.anderson@hemfosa.se

GRANSKNINGSRAPPORT

Till styrelsen i Hemfosa Fastigheter AB
Org. nr 556917-4377

Inledning
Vihar utfort en éversiktlig granskning av den finansiella del-
&rsinformationen i sammandrag (del&rsrapporten) for Hemfosa
Fastigheter AB per den 30 september 2019 och den niomé-
nadersperiod som slutade per detta datum. Det &r styrelsen
och verkstallande direktéren som har ansvaret for att uppratta
och presentera denna delérsrapport i enlighet med IAS 34 och
&rsredovisningslagen. V&rt ansvar ar att uttala en slutsats om
denna delérsrapport grundad pa var dversiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vihar utfort v&r oversiktliga granskning i enlighet med Interna-
tional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell del&rsinformation utford av foretagets
valda revisor. En dversiktlig granskning bestér av att gora
forfrégningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for
finansiella frégor och redovisningsfrégor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra dversiktliga granskningsatgar-
der. En éversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i

ovrigt har. De granskningsétgarder som vidtas vid en dver-
siktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en
s&dan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandig-
heter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en 6versiktlig
granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pé en revision har.

Slutsats
Grundat p8 var dversiktliga granskning har det inte kommit
fram ndgra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
del&rsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncer-
nens del i enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen samt
for moderbolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 25 oktober 2019

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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FINANSIELL STALLNING

OCH KASSAFLODEN

Rapport dver finansiell stdllning for koncerneni sammandrag

Rapport 6ver kassafléden for koncernen

30sep 3ldec jan-sep
Mkr 2019 2018 Mkr 2019 2018
TILLGANGAR Denlépande verksamheten
Forvaltningsfastigheter 39773 36049 Forvaltningsresultat 1039 840
Tomtréatt, nyttjanderatt 133 - Justering for poster som inte ingér i kassaflodet -12 -26
Andelar i joint ventures 63 60 Betald inkomstskatt -34 -10
Andelariintresseféretag 231 164 Delsumma 993 804
Ovriga anlaggningstillgangar 35 13 . .
| _
Kortfristiga fordringar 297 200 Fé)ra‘ndr‘mg r?re sefordringar 7 8>
Likvida medel 66 974 Forandring rorelseskulder 234 -602
SUMMA T”_LG&NGAR 41149 37 459 Kassafloden fran den \'opamde verksamheten for Nyfosa
som delats ut till aktieagarna - 108l
EGET KAPITAL OCH SKULDER Kassafléde fran den |6pande verksamheten 1133 1368
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 14 455 13134 X
Innehav utan bestammande inflytande 1 143 gve:terlnf.s‘zjérk:an;bet‘en
Eget kapital 14 456 13276 irekta och indirekta rorvarv av
getkapita forvaltningsfastigheter -2054 -4487
Réantebarande skulder 23687 22027 Direkta och indirekta avyttringar av férvaltnings-
Skuld leasingavtal 133 - fastigheter n 66
Uppskjuten skatteskuld 1428 1220 Investeringar i befintliga fastigheter -284  -369
Ovriga skulder 1446 927 Forvarv av joint ventures och intressebolag -48 -18
Summa skulder 26694 24183 Ovrigt -18 802
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41149 37 459 Kassaflode frén investeringsverksamheten fér Nyfosa
som delats ut till aktiedgarna - -2389
Kassafléde franinvesteringsverksamheten -2394 -6395
Finansieringsverksamheten
Nyemission 157 1069
Upptagna laneskulder 2907 12626
Eget kapital Innehav Amortering av l&neskulder -1485 -9436
hanférligt till utanbestim- Totalt Lamnad utdelning till moderbolagets aktiedgare -486  -647
) mode;b.olfgets ) ﬂmanje ) egel; Ovrigt 108 8
Mbkr aktieagare inflytande apita Kassaflode frén finansieringsverksamheten fér Nyfosa
Ingéende eget kapital som delats ut till aktiedgarna - 2713
2018-01-01 17723 85 17807 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 896 6307
Nyemission, stamaktier 1069 - 1069
Utdelning till aktieagare -903 - -903 Eirlvzdensdka‘ss‘zflod‘ed . -:,;672 ]2582
: ikvida medel vid periodens bérjan
Utdel Nyf -7100 - -7100
“e ning Fytoss Kursdifferens i likvida medel 7 6
Ovrigt -8 - -8 Likvida medel vid periodens slut 616 1827
Forandring av innehav utan
bestammande inflytande -24 28 4
Totalresultat jan-dec 2018 2378 31 2409
Utg3ende eget kapital
2018-12-31 13134 143 13276
Ingdende eget kapital
2019-01-01 13134 143 13276
Apportemission, stamaktier 157 - 157
Utdelning till aktieagare -515 - -515
Emission teckningsoptioner 2 - 2
Foérvarv avinnehav utan
bestammande inflytande -44 -154 -198
Totalresultat
jan-sept 2019 1720 12 1732
Utgdende eget kapital
2019-09-30 14 455 1 14 456
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NYCKELTAL

Finansiella nyckeltal

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

Avkastning pa eget kapital

30sep 3ldec

2019 2018

Avkastning pé eget kapital, % 14,2 15,1
Soliditet, % 35]1 35,4
Nettobeldningsgrad fastigheter, % 58,0 58,4
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 17
Réantetackningsgrad, ggr 36 33
Nettoskuld / EBITDA, ggr 1,5 N4

Aktierelaterade nyckeltal, stamaktier
30 sep

2019 2018

Forvaltningsresultat per stamaktie, kr? 587 497
Resultat efter skatt per stamaktie fore utspadning, kr 8,59 890
Resultat efter skatt per stamaktie efter utspadning, kr 8,58 8,89
Eget kapital per stamaktie, kr' 7551 67763
Substansvarde (EPRA NAV) per stamaktie, kr 2 83,75  7511°
Kassaflode fran [6pande verksamhet per stamaktie, kr 6,75 8,67
Utdelning per stamaktie, kr 2,38 3,50
Antal utestdende stamaktier, tusental' 169 488 167728

Fastighetsrelaterade nyckeltal

30 sep 3ldec

2019 2018

Antal fastigheter 403 38l
Hyresvarde, mkr? 3096 2826
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 2178 2059
Fastigheternas verkliga varde, mkr 39773 36049
Fastighetsvarde, kronor per kvm uthyrningsbar yta 18261 17508
Ekonomisk uthyrningsgrad, % Q4,2 04,4
Overskottsgrad, % 717 71,0
Direktavkastning, % 53 54

Aktierelaterade nyckeltal, preferensaktier

30 sep 3ldec

2019 2018

Utdelning per preferensaktie, kr 10,00 10,00
Eget kapital per preferensaktie, kr' 162,85 162,85
Antal utestdende preferensaktier, tusental' 11000 11000

1 Vid periodens utgéng

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

nyckeltal definieras i Ordlistan pa sid 18.
3 Avser 2018-12-31

30 sep 3ldec
mkr 2019 2018
Resultat efter skatt under en rullande 12-mé&naders-
period, hanférlig till moderbolagets dgare 1959 2328
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till
moderbolagets dgare 13749 15428
Avkastning pa eget kapital, % 14,2 15,1
Nettoskuld/EBITDA
30 sep 3ldec
mkr 2019 2018
Likvida medel 616 974
Réantebarande skulder 23687 22027
Driftnetto, intjaningsférmaga 2131 1963
Kostnad fér centraladministration, intjaningsférmaga 125 120
Nettoskuld/ EBITDA, ggr n5 n,4
Nettobeldningsgrad
30 sep 3ldec
mkr 2019 2018
Likvida medel 616 974
Réantebarande skulder 23687 22027
Forvaltningsfastigheter 39773 36049
Nettobeldningsgrad, % 58,0 58,4
Riantetickningsgrad
30 sep 3ldec
mkr 2019 2018
Forvaltningsresultat 1039 1204
Resultatandel i joint ventures och intresseféretag 10 24
Avskrivningar 0 0
Finansiella intékter och kostnader -403 -514
Réntetidckningsgrad, ggr 3,6 3,3
EPRA NAV
30 sep 3ldec
mkr 2019 2018
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare 14455 13134
Preferenskapital 1791 1791
Uppskjuten skatt 1428 1229
Derivat 103 27
Justeringar ijoint ventures - -
Antal stamaktier, miljontal 169 168
EPRA NAY, kronor 83,75 751
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KVARTALSOVERSIKT
OCH RORELSESEGMENT

Kvartal3 Kvartal2 Kvartall Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartall Kvartal4 Kvartal3
2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017
Hyresintakter, mkr 735 705 688 683 642 632 568 545 528
Fastighetskostnader
Driftskostnader, mkr -90 -115 -144 -90 -82 -110 -120 -86 -55
Underh3llskostnader, mkr -43 -35 -42 -45 -52 -36 -42 -50 -37
Fastighetsskatt, mkr 21 -19 -18 -19 -18 -18 -18 -18 -18
Fastighetsadministration, mkr 24 -25 -25 -19 =21 -22 -20 -13 -15
Driftnetto, mkr 556 512 459 509 468 446 368 378 403
Overskottsgrad, % 75,6 72,6 66,7 74,6 73,0 70,6 64,8 694 76,3
Soliditet, %! 35] 34,4 36,2 354 23,8 395 395 40,4 40,6
Nettobeldningsgrad fastigheter, %' 58,0 58 577 58,2 58,7 539 569 571 56,8
Rantetackningsgrad, ggr 3,6 34 35 33 36 2,8 33 35 39
1 Inklusive Nyfosa t o m kvartal 2 2018
Rérelsesegment jan-sep
| den interna rapporteringen till koncernledningen foljs drift- Driftnetto Norge (mkr) 2019 2018
nettot upp per marknad, motsvarande de tre lander Hemfosa Hyresintakter 438 348
har investeringar i. De tre landerna utgor koncernens rérelse- Fastighetskostnader -8 s
segmentsredovisning. Ovriga resultatposter inom férvaltnings- Fastighetsadministration ! 0
Driftnetto 419 332
resultatet f6ljs upp pé& koncernnivé.
jan-sep jan-sep
Driftnetto Sverige (mkr) 2019 2018 Driftnetto Finland (mkr) 2019 2018
Hyresintakter 1542 1369 Hyresintakter 147 125
Fastighetskostnader -476  -453 Fastighetskostnader _34 28
Fastighetsadministration -72 -62 Fastighetsadministration -0 -0
Driftnetto 995 854 Driftnetto 12 96
Sverige Norge Finland Totalt
Nyckeltal, 30 september 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresvarde, mkr 2246 2041 591 541 260 177 3096 2759
Uthyrningsbar yta!, tusen kvm 1745 1645 292 283 141 12 2178 2040
Verkligt varde fastigheter, mkr 27 427 24639 9619 9069 2727 1862 39773 35570
Antal fastigheter 334 317 51 48 18 8 403 373
Direktavkastning? % 5] 52 57 55 65 68 53 54
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93] 93,5 989 976 93] 95,7 94,2 94,4
Hyreskontraktens dterstdende
l6ptid, &r 56 56 10,3 1,3 506 55 6,5 6,7
Overskottsgrad for perioden, % 64,5 62,4 95,7 95,4 76,4 76,8 717 696

1 Exklusive garage

2 Enligt aktuell intjaningsformaga pa balansdagen
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MODERBOLAGET

Balansrikning fér moderbolaget

jan-sep 30sep 3ldec
Mkr 2019 2018 Mkr 2019 2018
Nettoomséattning 21 26 TILLGANGAR
Ovriga externa kostnader -28 -4 Materiella anlaggningstillgdngar 1 1
Personalkostnader -22 -26 Andelar i koncernféretag 5860 5510
Avskrivningar -0 -0 L&ngfristiga fordringar hos koncernféretag 205 227
Rérelseresultat -29 -41 Summa anlidggningstillgdngar 6066 5737
Resultat frdn andelar i koncernféretag - - Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 6053 5972
Ranteintakter och liknande resultatposter 3 19 Ovriga kortfristiga fordringar 88 30
Rantekostnader och liknande resultatposter -61 -46 Kassa och bank 0 355
Resultat efter finansiella poster -87 -68 Summa omséttningstillgdngar 6141 6357
SUMMA TILLGANGAR 12207 12095
Bokslutsdispositioner
Mottagna och ldmnade koncernbidrag - - EGET KAPITAL OCH SKULDER
Resultat efter bokslutsdispositioner -87 -68 Bundet eget kapital Q0 89
Fritt eget kapital 7539 7990
Skatt 0 16 Eget kapital 7629 8079
Arets resultat -87 -52
L&ngfristiga rantebarande skulder 1300 1000
L&ngfristiga skulder till koncernforetag 38 8
Ovriga langfristiga skulder 2 1
Summa langfristiga skulder 1340 1009
Certifikat, kortfristiga 2921 1150
Kortfristiga rantebarande skulder - 1000
Kortfristiga skulder till koncernféretag - 583
Ovriga kortfristiga skulder 317 274
Summa kortfristiga skulder 3238 3007
Summa skulder 4578 4016
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12207 12095
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Avkastning pa eget kapital

Resultat for en rullande tolvm&naders period i
relation till genomsnittligt eget kapital under del-
&rsperioden.

Direktavkastning’

Driftnetto fér en rullande tolvmé&naders period i
relation till fastigheternas redovisade varden, jus-
terat for fastigheternas innehavstid under perio-
den. Nyckeltalet visar avkastningen frdn den ope-
rativa verksamheten i forhallande till
fastigheternas varde.

Driftnetto*

Driftnettot innehéller de intékter och kostnader
som har en direkt koppling till fastigheten, det vill
séga hyresintékter och de kostnader som kravs
for att halla fastigheten igéng, sdsom driftskostna-
der, underhéllskostnader och personal som skéter
fastigheten och kontakten med hyresgasten.
Mattet anvands for att ge jamforbarhet med
andra fastighetsbolag men dven for att visa
utvecklingen av verksamheten.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital i relation till antal stamaktier vid peri-
odens utgéng efter hansyn tagits till preferenska-
pitalet.

Eget kapital per preferensaktie
Eget kapital per preferensaktie motsvarar prefe-
rensaktiens genomsnittliga emissionskurs.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter i forhéllande till hyresvarde vid
periodens utgéng.

Fastighet
Fastighet som innehas med aganderatt eller
tomtratt.

Forvaltningsresultat’

Forvaltningsresultatet utgérs av driftnettot med
tillagg av forvaltnings- och administrationskost-
nader samt finansiella intakter och kostnader.
Resultatmattet innehaller inte effekter fran var-
deforandringar i forvaltningsfastigheter och deri-
vat. Dessa redovisas i ett eget avsnitt i Rapport
Sver resultat och ingdrinte i det utdelningsgrun-
dande resultatet.

Férvaltningsresultat per stamaktie
Periodens férvaltningsresultat, reducerat med
preferensaktiernas foretradesratt till utdelning, i
relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Hyresintakt

Debiterade hyror jamte tillagg som erséttning for
varme och fastighetsskatt samt ovriga fastighets-
intakter.

Hyresvirde’
Hyresintékter for den totala uthyrningsbara ytan.

IAS

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

ORDLISTA

IFRS

International Financial Reporting Standards.
Internationell redovisningsstandard fér koncern-
redovisningar som bérsnoterade foretag inom
EU skall tillampa fr&n och med 2005.

Jamforbart bestind
Jamforbart best&nd ar fastigheter som agts under
hela perioden och hela jamférelseperioden.

Kassafléde fran denlépande
verksamheten per stamaktie

Kassafléde frén den I6pande verksamheten,
reducerat med preferensaktiernas foretra-
des-ratt till utdelning fér perioden, i relation till
vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Nettobeldningsgrad’

Nettot av rantebarande skulder och tillgodoha-
vande pé& bank vid periodens utgéng i relation till
fastigheternas verkliga varde i rapport 6ver
finansiell stéllning. Nettobeldningsgraden ar ett
riskmatt som visar hur stor del av verksamheten
som ar beldnad med rantebarande skulder, men
med tillgodohavande pd bank beaktat. Nyckelta-
let ger jamférbarhet med andra fastighetsbolag.

Nettoskuld / EBITDA

Nettot av rantebarande skulder och tillgodoha-
vande pé& bank vid periodens utgéng i relation till
driftnetto minskat med kostnader for centralad-
ministration enligt intjaningsférmégan.

Preferenskapital
Preferensaktiens emissionskurs multiplicerat
med antalet preferensaktier.

Resultat per stamaktie fére utspddning
Periodens resultat, reducerat med preferensakti-
ernas foretradesratt till utdelning for perioden, i
relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Resultat per stamaktie efter utspidning
Periodens resultat, reducerat med preferensakti-
ernas foretradesratt till utdelning fér perioden, i
relation till vagt genomsnittligt antal stamaktier
inklusive potentiella stamaktier.

Rénteswap

Avtal mellan tvd parter om byte av rantevillkor p&
|an i samma valuta. Bytet innebér att den ena par-
ten f&r byta sin rorliga ranta mot en fast ranta,
medan den andra parten fér fast ranta i byte mot
en rorlig ranta. Avsikten med en réanteswap ar att
reducera ranterisken.

Rintetak

Ett rantesskringsinstrument dar ldngivaren beta-
lar en rorlig rénta upp till en i forvag bestamd ran-
tenivd. Avsikten med ett rantetak ar att reducera
ranterisken.

Réntetickningsgrad’

Forvaltningsresultat med &terlaggning av finan-
siella intakter och kostnader samt avskrivningar
och resultatandelar i joint ventures i relation till
finansiella intékter och kostnader. Rantetacknings-
graden ér ett finansiellt mél som visar hur mdnga
génger bolaget klarar av att betala sina rantor med
resultatet fr&n den operativa verksamheten.

Samhillsfastigheter

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

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i relation till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillg&ngar.

Substansvirde per stamaktie

(EPRA NAY)

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till
preferenskapitalet, med &terlaggning av derivat
och uppskjuten skatteskuld enligt rapport 6ver
finansiell stallning, i relation till antal stamaktier
vid deldrsrapportens utgdng. Nyckeltalet syftar
till att visa nettotillg&ngarnas verkliga varde i ett
langsiktigt perspektiv. Tillgédngar och skulder i
Rapport éver finansiell stallning som inte bedoms
utfalla, s&som verkligt varde p& derivat och upp-
skjutna skatter exkluderas darfér. Aven motsva-
rande poster av Hemfosas andel i joint ventures
exkluderas i nyckeltalet.

Tomtrittsavgild
Arlig ersattning till agaren av fastighet, som inne-
has med tomtrétt.

Tomtratt

Rétten att nyttja och obegransat dverlata en fast-
ighet utan att 4ga den. Avyttring av tomtratt
omfattas av samma regelverk som vid avyttring
av fastighet som innehas med dganderatt.

Utdelningsbart resultat

Utdelningsbart resultat utgors av férvaltningsre-
sultatet exklusive resultatandel frén joint ventu-
res och intressebolag samt efter betald skatt.
Frén detta belopp avraknas forst utdelning for
preferensaktier, resterande belopp kan utdelas
till stamaktiedgare.

Overskottsgrad’

Periodens driftnetto i relation till periodens hyre-
sintakter. Overskottsgraden visar hur stor del av
intjanad krona som bolaget far beh3lla. Nyckelta-
let ar ett effektivitetsmatt jamforbart dver tid
men ocks& mellan fastighetsbolag.

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