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NYCKELTAL

jan-dec okt-dec Perioden januari-december 2019

2019 2018 2019 2018 - Hyresintakter 6kade med 14 procent framst tack vare en vaxande
Hyresintakter, mkr 2884 2525 /57 683 fastighetsportfolj. | jamforbart bestdnd ar dkningen 3,5 procent
Driftnetto, mkr 2060 1792 533 509 gnetsportiol- 1 gen3sp '
Overskottsgrad, % /14710 705 746 « Driftnettot dkade med 15 procent, varav 3 procent i jamforbart
Forvaltningsresultat, mkr 1351 1204 312 364 bestand.
Orealiserade vardeférandringar
fastigheter, mkr 1534 1307 732 206 - Overskottsgraden har starkts med knappt en halv procentenhet.
Resultat efter skatt, mkr 2402 2030 Q17 454

Driftkostnaderna belastades med kostnader av eng&ngskaraktar

- ktie fo idning ke 1360 1197 525 254 : " Sreqs
persiamak:[_e f(;;e utfpa__;"_lg' 1: ]3’ s ”'95 5'24 2’54 innevarande kvartal samtidigt som motsvarande kvartal férega-

- perstamactie efter utspaaning, Kr , ) ) » o . . ° .

Kassafléde fran denlépande ende &r hade intakter av eng8ngskaratar.

;ert_saﬁtet?namkrdk ]jgg 322 - Forvaltningsresultatet okade med 12 procent framst som en
astighetsvarae, m r B f ). . . o

Substansvarde (EPRA NAV) per folid av ett storre fastighetsbestand.

;talr_giktt‘e;/kr 8252 ;?j‘ - Orealiserade vardeférandringar uppgick till drygt 1,5 mdkr, vilket
oliditet, % § ,

motsvarar en 6kning med 4,2 procent jamfort med vardet vid bor-
jan av &ret. Varderingsyielderna sjonk ndgot under fjarde kvartalet.

- Resultat efter skatt okade med 18 procent.
- Fastighetsvardet okade med 15 procent.

- Substansvardet (EPRA NAV) dkade till 89 kronor per

stamaktie.

- SBB lamnade i slutet p& 2019 ett bud p& Hemfosa och har . Forvarv genomfordes i Finland och Sverige:
nu frvérvat dver 90 procent av aktierna i Hemfosa samt - | Tammerfors och Uledborg tilltraddes tva fastigheter i

inlett ett tvangsinldsenforfarande. For Hemfosa har arbe- evartser medcn udeiieepnde et e Ba e

tet med att utvardera budet lett till engdngskostnader om il GOO T, e VILE eeh Uzihars uriarsiss

40 mkr, som i sin helhet belastar fjarde kvartalet ‘Ukh . ..
sjukhus som storsta hyresgaster.

Hemfosas aktier ar avnoterade fran Nasdaq Stockholm per = meriil mesl alle Tl heter B v edh arpeses

den 31januari. En extra bolagsstamma kommer att héllas boende runt om i Finland tilltraddes i december med

den19 februari, se vidare pa sidan 10. ett underliggande fastighetsvarde om cirka 520 mkr.
Med anledning av att SBB &r ny storgare i Hemfosa har | Boras tecknades avtal om forvarv av tva fastigheter i

undantag fran kontrollférandringsklausuler i l[&neavtalen cleasmlyer med et sndeiggande fasighetsvade e

behovt forhandlas. Dessutom har bankl&n om drygt 8 mdkr el 590 ke, iy o A sista esapel

fortidséterbetalats och ersatts med internlan. Dessa fastigheter tilltraddes i borjan av februari.
Hemfosa har vunnit en markanvisningstavling i Falun och kom- - Ett tredrigt grént obligationsl&n om 800 mkr emitterades

mer att uppfora cirka 15 000 kvm i ett kvarter i centrala Falun. el il i inel o 200 i ik
Utover detta har tre skolprojekt startats: i Haninge, Norrképing

och Eskilstuna med en total projektvolym om cirka 400 mkr.

Hemfosa utokade dgandet iintressebolaget Offentlig
Eiendom genom att investera 115 mkr i en nyemission.

Agarandelen uppgar nu till 40 procent.
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DETTA AR HEMFOSA

Hemfosa kombinerar l8ngsiktig forvaltning och
utveckling av ett vaxande fastighetsbestand
med forvarv och utveckling av samhallsfastig-
heter. Ett fastighetsbestand med hog andel
skattefinansierade hyresgaster innebar stabila
intaktsfloden och god avkastning. Bolagets
stam- och preferensaktie var tidigare notera-
de p& Nasdaq Stockholm men har efter SBBs
Svertagande avnoterats.

Offentliga kontor
NGB
Vérd/anpassat boende

Rattsvasende

(")vrigt

°
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y o
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9,4 mour
Fastighetsvirde o ° 38 Y14
Norge ° ’ [] MKR
Fastighetsvirde
.. o Finland
[ ) ([
)
® - °
e O, )
: 2o
® .
® ;o / Qo ¢
H "y & .
o 28,2 voxr
Fastighetsvirde
Sverige

Samhaillsfastigheter 4r den gemensamma benédmningen pé fastig-
heter dar hyresgasterna ar offentliga aktérer eller bedriver skatte-
finansierade verksamheter inom exempelvis skola, vard, omsorg
och rattsvasende.

Det ar fastigheter dar gandet fér ndgra decennier sedan i princip
uteslutande |&g hos stat, landsting och kommun medan det idag
delvis har spridits pa ett flertal privata fastighetsagare, dar
Hemfosa ar en av de stérsta i Norden.
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RESULTATKOMMENTAR

Rapport 6ver resultat och totalresultat for koncernen

jan-dec okt-dec

Mkr 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 2884 2525 757 683
Fastighetskostnader

Driftskostnader -445  -403 -96 -90

Underhéllskostnader -188 -175 -67 -45

Fastighetsskatt -89 -74 -30 -19
Fastighetsadministration -103 -82 -30 -19
Driftnetto 2060 1792 533 509
Centraladministration -187 -141 -90 -38
Ovriga rorelseintakter och
-kostnader 9 43 5 37
Andelijoint ventures resultat 0 2 0 0
Andeliintresseféretags resultat 32 22 22 2
Finansiella intakter och kostnader -562 -514 -159 -147
Férvaltningsresultat 1351 1204 312 364
Vardeférandring fastigheter,
realiserad -3 -2 -3 -
Vardeférandring fastigheter,
orealiserad 1534 1307 732 206
Vardeférandring finansiella instrument 65 -14 14] -26
Resultat fore skatt 2947 2495 1182 543
Skatt -544  -466 -264 -89
Resultat efter skatt 2402 2030 917 454
Avvecklad verksamhet
Resultat efter skatt frén Nyfosa som
delats ut till aktiedgarna - 1407 - 100
Resultat vid utdelning av Nyfosa - 1077 - 1077
Periodens resultat 2402 2360 917 -523
Ovrigt totalresultat
Omrékningsdifferenser vid
utlandska verksamheter 120 50 -15 -215
Periodens totalresultat 2523 2409 802 -738
Periodens resultat hanférligt till:
Moderbolagets agare 2390 2327 918 -530
Innehav utan bestammande
inflytande 12 31 0 7
Periodens resultat 2402 2360 917 -523
Perniodens totalresultat hdnforligt till:
Moderbolagets dgare 251 2378 803  -737
Innehav utan bestammande
inflytande 12 31 0 -1
Periodens totalresultat 2523 2409 802 -738

(11,97)

(2030)

Hyresintakter

Hyresintakterna for heléret 6kade med 359 mkr jamfort med
foregdende heldr, vilket motsvarar 14 procent. Okningen for-
klaras framst av ett storre fastighetsbest&nd tack vare genom-
forda forvarv.

Hyresintakterna i jamforbart bestdnd 6kade med 80 mkr,
motsvarande 3,5 procent. Indexreglering, uthyrning av vakanta
ytor och omférhandlingar bidrog till detta.

Hyresintdkter per kvartal och marknad
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Driftnetto

Driftnettot starktes med 268 mkr p& helé&rsbasis, motsvarande
15 procent. Detta beror huvudsakligen pé& dkade hyresintakter
men man kan ocks& notera att fastighetskostnader inte 6kade i
samma takt som hyresintakterna.

Driftnettot i jamférbart bestadnd 6kade med 49 mkr, mot-
svarande 3,0 procent. Det har med andra ord varit en fortsatt
hog driftseffektivitet i jamforbart bestdnd. Utvecklingsprojekt
som inte kommer att genomféras har redovisats som under-
hallskostnader och fastighetsadministration med totalt 11 mkr

under fiarde kvartalet.
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Driftnetto per kvartal och marknad
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Overskottsgrad

Overskottsgraden for heléret dkade till 71,4 procent (71,0). For
kvartalet var dverskottsgraden 70,5 procent (74,6). Ett osedvan-
ligt starkt fiarde kvartal foregéende &r, bland annat till féljd av
engdngsintakter, gor att dverskottsgraden for &rets sista kvartal

var svagare.

Overskottsgrad per kvartal
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Finansnetto
Finanskostnaderna for delérsperioden var hogre an foregé-
ende &r. Detta forklaras framst av en storre ldnevolym. Den
genomsnittliga rantan i [&neportféljen per den 31 december
uppgick till 2,09 procent och ar dérmed i princip oférandrad

jamfort med féregéende kvartal, trots en hégre underliggande

referensranta.
Tomtrattsavgalder klassificeras frén och med i &r som finan-
siella kostnader till foljd av inférandet av IFRS 16. Tomtréttsav-

galderna for heléret var 7 mkr.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet for deldrsperioden var 147 mkr hogre an

foregdende &r, vilket motsvarar 12 procent. Forklaringarna finns

framst i en storre fastighetsportfolj men aven i en ndgot hogre
marginal/dverskottsgrad.

Kostnaden for centraladministration ar hogre an foregé-
ende &r. Engdngsposter under fiarde kvartalet uppg&ende till
45 mkr, dar 40 mkr bestér av rédgivarstod for att utvardera
SBBs bud, forklarar det mesta av 6kningen.

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 ar hogre an foregdende &r, d& det delagda bolaget i
Norge, Offentlig Eiendom, har vaxt samtidigt som Hemfosa
gatt upp i agarandel. Under fiarde kvartalet i &r gjordes en
omvardering av det delagda bolagets fastigheter, vilket forkla-
rar det starka resultatet i detta kvartal.

Mkr
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Vardeforindring

Den orealiserade vardeforandringen i fastighetsportféljen pé
helérsbasis uppgick till 1 534 mkr (1 307). For fjarde kvartalet ar
vardeforandringen 732 mkr (206), vilket motsvarar 1,8 procent
av fastighetsvardet vid ingdngen av kvartalet. Jamfort med
forra kvartalet har yielderna sjunkit ndgot liksom antagandena
for kassaflodet. Det vagda direktavkastningskravet uppgick till
5,7 procent, vilket ar ndgot lagre an vid varderingen for tredje
kvartalet.

Den orealiserade vardeforandringen for derivat uppgick ti
65 mkr (-14), dar 141 mkr (-26) uppstod i fjarde kvartalet. Varde-
forandringen forklaras av att de 1&nga marknadsrantorna har
okat under fjarde kvartalet.

Skatt
Skattekostnaden uppgick till 544 mkr (466). Den effektiva skatte
satsen uppgick till 18 procent (19).
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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 822 680 536 474 465 420 1180 884 234 369 3237 2827
Uthyrningsbar yta, tkvm 581 494 361 319 300 278 817 645 187 323 2246 2059
Verkligt varde fastigheter, mkr 1270 8765 8183 7326 5797 5131 13437 10789 2812 4037 41499 36049
Antal fastigheter 119 Q4 132 128 46 41 9l 76 30 42 418 381
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,3 93,8 979 98,5 96,0 95,5 92,3 95,1 84,0 877 93,7 94,4
Hyreskontraktens
&terstédende I6ptid, &r 93 85 111 12,4 35 4,0 4,4 4,4 52 4,0 6,7 6,6
1 Exklusive garage
Hyreskontrakt Hemfosas tio storsta hyresgister, 31 december 2019
Hemfosa har en val diversifierad hyresgaststruktur, dar den
storsta hyresgasten star for mindre an 6 procent av totala hyres- Hyresintikt,  Andelavtotala
intakter och de tio stdrsta hyresgéasterna stér fér 30 procent. Hyresgast mkr__hyresintikter, %
Den genomsnittliga terstdende hyreskontraktstiden Polismyndigheten i Sverige 169 6
X . X . N . . Harnosands Kommun 129 4
uppgick vid periodens slut till 6,7 &r. Hyresforfallotidpunkterna
S . . . Sveriges Domstolar 15 4
har en god spridning dar hégst en sjundedel av hyresvardet LHL Eiend - 4
lendom
forfaller varje &r de ndrmaste &ren. Mer an en tredjedel forfal- -
Migrationsverket 67 2
ler 2026 eller senare. NAV - Arbeids- og
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 93,7 pro- velferdsforvaltningen 64 2
cent (94,4), vilket &r n&got lagre an foregéende kvartal. Pysslingen Férskolor och Skolor 62 2
Haninge Kommun 6l 2
Hegskolen i Oslo og Akershus 55 2
Internationella Engelska Skolan 54 2
Totalt 890 30
Kontraktsforfallostruktur
Mkr %
1000 — 95
750 — % o
Q3
500 —
Q2
B BB
0] . Q0
2020 2021 2022 2023 2024 2025 202 Q4 @ 2 e 4 Q@ @ @ o4
2017 2018 2019
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Forandring i fastighetsportfdljens verkliga virde per marknad, 31december

Sverige Norge Finland Totalt
Mkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Ingéende varde for &ret 25194 22346 8999 4988 1856 1772 36049 29106
Forvarvade fastigheter 1264 178] 76 3419 1921 - 3261 5198
Investeringar i befintliga fastigheter 324 408 59 68 1 6 384 482
Avyttrade fastigheter -15 -67 - - - - -15 -67
Realiserad vardeforandring i periodens resultat -3 -2 - - - - -3 -2
Orealiserad vardeforandring i periodens resultat 1484 729 7 575 43 1 1534 1307
Omrakningsdifferenser - - 290 -5l -2 77 288 25
Utgdende verkligt virde 28248 25194 9431 8999 3819 1856 41499 36049

Forandringar i fastighetsbestandet
Under perioden tilltrédddes fastigheter med ett totalt anskaff-
ningsvarde om 3,3 mdkr (5,1) framst i Sverige och Finland. 382
mkr (482) investerades i best&ndet under perioden, framst i
Sverige men aven i Norge.

Avyttring av tvd mindre fastigheter i Sverige genomférdes
under forsta respektive fiarde kvartalet.

De orealiserade vardeférandringarna uppgick till 1534 mkr
(1307) dar de svenska fastigheterna stod fér den proportio-
nerligt storsta 6kningen. D& den svenska kronan forsvagades
mot sdval den norska kronan som euron under &ret uppstod
positiva valutaeffekter om totalt 286 mkr (25).

Investeringar

B Forvary

B Avyttringar

Jan-dec

2018

Forvirv och avyttringar
Under &ret tilltraddes 37 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 fér drygt 2 mdkr,
vilket till stor del férklarar den hoga forvarvsvolymen ijamforel-
seperioden i grafen ovan.

En fastighet i Gavle, Sverige frantraddes under forsta
kvartalet d& den blivit vakant och framtida anvandningsomrade
inte bedéms vara inom samhallsfastigheter. En fastighet i Falun,
Sverige avstyckades och delar fréntraddes till kommunen
under fjarde kvartalet.
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Forvirv, januari-december 2019

Avyttringar, januari-december 2019

Yta, Hyres- Yta, Hyres-
tusen virde, tusen virde,
Land, K ) Fastighet kvm mkr Land, Kommun Fastighet kvm mkr
Kvartal4 Kvartal 4
Finland, Tampere ~ Tohlopinranta 31 33 45 Sverige, Falun Del av Falun 8:9 2 1
Finland, Oulu Kiviharjuntie 11 10 24 Kvartal 3
Finland, olika orter  Elokaanrentie 3, Jussilantie 13, Kal- - -
liolahdentie 1A +1B, Kaptenskan-
polku 1, Leimaajantie 2, Linnoitustie Kvartal 2
2, Myllypuronkuja 2, Palstalaisentie - -
6+8, Vihermaantie | 21 29 K "
Sverige, Orebro Almby 13:822 1 1 Svar.ta G Siira 10823 . 5
Sverige, Borés Sélebo 1:104 1 1 verige, avie atre 106:
Kvartal 3
Finland, Helsinki Itakatu 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
Véapnaren 4 41 53 Renoveringar
Sverige, Mariestad  Lillangen 2:1 27 26 Nybyggnadsprojekt
Sverige, Motala Eken 12, Kassetten 1, Lararan 6 och H .
yresgast-
Telegrafen 2 13 1 .
Jan-dec anpassningar
Sverige, Uppsala Danmark 1:15 0 1 2019
Kvartal 1
Sverige,
Helsingborg Rosenlund 1:58 1 1 . . . o ls .
Finland, Oulumed  Koivulehto 1B, Lihoviuksenlaita 2, ) InveSterlhgar ! keﬁnt'lga faStlgI:'eter
omnejd Neronlantie 3, Satulaite 1 2 4 382 mkr investerades i befintliga fastigheter, dar huvuddelen
av investeringarna avsdg ombyggnationer &t hyresgéster med
medfoljande hogre hyra och/eller langre hyresavtal. Under
slutet av 2019 ig&ngsattes ménga projekt, daribland tre skolpro-
jekt. I Norrkoping byggs en vakant kontorsbyggnad om till skola
&t Prolympia. | Eskilstuna byggs vakanta lokaler efter hogskolan
om till kommunal gymnasieskola och offentligt kontor. Den
fore detta KTH-filialen i Haninge byggs om till en kommunal
hogstadieskola.
Total beriknad Kvarstdende Beraknat
Uthyrnings- Yta, investering, investering, fardigstalld
Kommun Fastighet Kategori grad tusen kvm mkr mkr kvartal, ar
Haninge Séderbymalm 3:462 Anpassat boende 100% 4 92 77 Q4,2020
Goteborg Gamlestaden 2:10 Offentligt kontor 100% 3 n4 86 Q4,2020
Norrképing Orkestern 2 Skola 100% 4 57 47 Q3,2020
Eskilstuna Verktyget 4 Skola/offentligt kontor 100% 7 96 94 Q2,2021
Haninge Soderbymalm 3:482  Skola 92% 14 260 236 Q4,2021
Vasterds Sigurd 6 Offentligt kontor 100% 8 270 260 Ql,2022
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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 réantebarande skulder bestér av bankl&n, obliga-
tioner och certifikat. Under fiarde kvartalet tog Hemfosa upp
nya bankl&n om 1146 mkr, emitterade ett gront obligationslan
om 800 mkr samt minskade certifikatvolymen med 230 mkr.
Vid periodens utgdng hade Hemfosa utest&ende certifikat om
1455 mkr och icke sakerstallda obligationer om 3100 mkr. For
de utestédende certifikaten har bolaget backupfaciliteter som till
storsta delen ar sakerstallda.

jan-dec

Mkr 2019 20182
Réntebarande skulder vid periodens ingéng 22027 2410
Nya bankl&n 4301 13268
Amortering av bankl&n -2885 -806l4
Lésen av certifikat -325 -845
Emission av certifikat 630 -
Emission av obligationslan 2100 -
Lésen av obligationslén -1000  -473
Valutakursdifferens 183 44
Forandringar hanforliga till Nyfosa som delats ut till

aktieagarna - 5463

25031 22027

Réntebirande skulder vid periodens utging'

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

2 Inklusive Nyfosa

Hemfosa arbetar till storsta del med rorlig ranta i laneavtalen och
hanterar ranterisken genom réanteswappar och rantetak. Genom
att begransa ranterisken okar forutsdgbarheten i Hemfosas
forvaltningsresultat och forandringar i rantenivéer far inte fullt

Eget kapital
Obligationer

Certifikat

Skulder till kreditinstitut

genomslag pd koncernens rantekostnader. Koncernen har i vissa
fall ingétt l1&neavtal som innehéller bestammelser om rantegolv,
vilket innebar att STIBOR 3-méanader inte kan vara negativ.

Den nominella volymen p& Hemfosas utest&ende rante-
swappar per den 31 december 2019 var 9 687 mkr (4 906) och
rantetak 7 896 mkr (8 232).

Réntebindning och kapitalbindning, 31 december 2019

Réntebindning Kapitalbindning

Volym, mkr Andel,% Ré&nta,% Volym,mkr Andel, %
2020 11059 44 3,7 5485 22
2021 1720 7 2,0 2514 10
2022 2478 10 07 4544 18
2023 4859 19 1.2 7837 31
2024 2815 11 09 455] 18
>2025 2099 8 01 99 0
Summa 25031 100 2,19 25031 100

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

Kinslighetsanalys, 31 december 2019

Forandring, Resultat-
%  effekt, mkr

Rantekostnader vid nuvarande rante-

bindning och féréandrat rantelage’ +/-1 +133/-9
Rantekostnader vid forandring av
genomsnittlig ranteniva? +/-1 +/-250
Omvérdering av réantederivat vid
forskjutning av rantekurvor +/-1 +/-333

1 Med hansyn till derivatavtal

2 Utan hansyn till derivatavtal
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OVRIGT

Aktiedgare
Per den 31 december 2019 kontrollerade Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB (SBB) 91,2 procent av aktierna i Hemfosa.
Under januari 6kade SBBs agande och ett tvéngsinlosenforfa-
rande har inletts.
Hemfosas aktier ar numera avnoterade fr&n Nasdaq Stock-
holm, dar sista handelsdag var den 31 januari.

Extra bolagsstimma
En extra bolagsstamma kommer att héllas den 19 februari, dar
bland annat styrelsen foreslas bytas ut. Kallelse fr&n 16 januari
dterfinns p& Hemfosas hemsida. De féreslagna tilltradande
styrelseledamoterna ar samtliga medlemmar i SBBs lednings-
grupp. SBB har ocksd aviserat att de har for avsikt att byta VD
i Hemfosa Fastigheter AB.

Redovisningsprinciper
Denna delarsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34 samt
tillampliga delar i &rsredovisningslagen. Upplysningar enligt
IAS 34.16A framkommer férutom i de finansiella rapporterna
och dess tillhérande noter aven i évriga delar av delérsrappor-
ten. Samma redovisningsprinciper och berékningsgrunder 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 aktiedgare den 23
november 2018. | denna delé&rsrapport avser alla uppgifter
den kvarvarande verksamheten, om inte annat anges specifikt
nedan eller i fotnot. Jamforelseperioden i resultatrékningen
har réknats om och innehaller enbart kvarvarande verksamhet.
Balansrakningens jamforelsetal ar per 2018-12-31 dar Nyfosa
inte langre ingar i koncernen.

IFRS 16 - Leasingavtal
IFRS 16, som tradde i kraft den 1januari 2019, innebér for
Hemfosas del att tomtratts- och arrendeavtal ska redovisas
som tillgéng i posten Tomtratt, nyttjanderéatt och som skuld i
posten Skuld leasingavtal. Leasingskulden amorteras inte utan
vardet ar oférandrat fram till omférhandling av tomtratts- och

arrendeavtalen, d3 dessa avtal ses som eviga. Leasingskul-
den ingér inte bland rantebarande skulder vid berakning av
nyckeltal.

| resultatrakningen redovisas tomtrattsavgalderna i sin
helhet i finansnettot som en dvrig finansiell kostnad. Tidigare
har avgalderna redovisats som en fastighetskostnad och ingétt
i driftnettot. Tomtrattsavgalderna for heldrsperioden uppgér till
7 mkr (4).

Ingen retroaktiv tillampning kommer att ske. Jamférelsetal
for 2018 har darfér 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 osdkerhetsfaktorer for
koncern och moderbolag

Hemfosa utsatts lopande 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, 97-99 och 101.
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STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS FORSAKRAN

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsékrar att denna delé&rsrapport ger en réttvisande dversikt av
koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen stér infor.

Nacka den 19 februari 2020
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org. nr 556917-4377)

Bengt Kjell Anneli Lindblom Per-Ingemar Persson
Styrelsens ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Caroline Arehult Caroline Sundewall Anders Kupsu
Verkstallande direktér Styrelseledamot Styrelseledamot
Gunilla Hogbom Anneli Jansson Carl Mork
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna deldrsrapport har inte varit foremal for granskning
av bolagets revisorer.

Extra bolagsstamma 19 februari 2020 Hemfosa Fastigheter AB (publ)
. . . . Telefon 08 448 04 80
Del&rsrapport januari-mars 2020 5maj2020 Besoksadress Olof Palmes gata 13 A

Arsstimma 2020 5 maj 2020 Postadress Box 3283, 103 65 Stockholm

www.hemfosa.se
Deldrsrapport januari-juni 2020 25 augusti 2020
Peter Anderson, CFO

Tel: 070 690 65 75 E-post: peter.anderson@hemfosa.se
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FINANSIELL STALLNING

OCH KASSAFLODEN

Rapport dver finansiell stéllning for koncerneni sammandrag

Rapport 6ver kassafléden for koncernen

31dec  3ldec jan-dec
Mkr 2019 2018 Mkr 2019 2018
TILLGANGAR Denlépande verksamheten
Forvaltningsfastigheter 41499 36049 Forvaltningsresultat 1351 1204
Tomtratt, nyttjanderatt 301 - Justering for poster som inte ingér i kassaflodet -30 -9
Andelar i joint ventures 62 60 Betald inkomstskatt -39 -10
Andelariintresseféretag 346 164 Delsumma 1282 1185
Ovri \ ingstillg4 108 13
vr\gé a‘n aggmn‘gs tgangar Forandring rorelsefordringar 13 83
Kortfristiga fordringar 192 200 e
Likvida medel 749 974 Forandring rorelseskulder 96 _307
SUMMA‘”LLG&NGAR 43255 37 459 Kassafloden fran den \'opande verksamheten for Nyfosa
som delats ut till aktiedgarna - 1155
EGET KAPITAL OCH SKULDER Kassaflode fran den l5pande verksamheten 1391 2116
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 15245 13134 .
Innehav utan bestammande inflytande 20 143 gve:terlnhg‘svde‘rk:an;!'let“en
Eget kapital 15265 13276 irekta och indirekta rorvarv av
getkapita forvaltningsfastigheter -3242 -5185
Rantebarande skulder 24931 22027 Direkta och indirekta avyttringar av férvaltnings-
Skuld leasingavtal 301 - fastigheter 15 66
Uppskjuten skatteskuld 1674 1220 Investeringar i befintliga fastigheter -382 -503
Ovriga skulder 1085 927 Férvarv av joint ventures och intressebolag -148 -18
Summa skulder 27991 24183 ©Ovrigt 28 804
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 43255 37459 Kassaflode frén investeringsverksamheten fér Nyfosa
som delats ut till aktiedgarna - 2457
Kassafléde franinvesteringsverksamheten -3785 -7293
Finansieringsverksamheten
Egetkapital Innehav Nyemission 157 1069
h:nfzrlllgt till utan bestar:- Totalt Upptagna l2neskulder 7031 12954
moder ?fgets A mance e?et Amortering av l&neskulder -4210 -9916
Mkr aktiedgare inflytande kapital K o o
Lamnad utdelning till moderbolagets aktiedgare -615 -876
Ingdende eget kapital Svriat 08 a8
2018-01-01 17723 85 17807 "
- Kassaflode frén finansieringsverksamheten fér Nyfosa
Nyemission, stamaktier 1069 N 1069 som delats ut till aktiedgarna - 2394
Utdelning till aktieagare -903 - -903 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2165 5607
Utdelning Nyfosa -7100 - -7100
Ovriat 8 8 Periodens kassafléde -229 430
vri - - _
. gd ) Coh Likvida medel vid periodens bérjan 974 541
6randring av innehav utan . S
bestammande inflytande o4 o8 4 Kursdifferens i likvida medel 4 4
Likvida medel vid periodens slut 749 974
Totalresultat jan-dec 2018 2378 31 2409
Utgdende eget kapital
2018-12-31 13134 143 13276
Ingdende eget kapital
2019-01-01 13134 143 13276
Apportemission, stamaktier 157 - 157
Utdelning till aktiedgare -515 - -515
Emission teckningsoptioner 2 - 2
Forvarv avinnehav utan
bestammande inflytande -44 -154 -198
Okning av innehav utan
bestammande inflytande - 19 19
Totalresultat
jan-dec 2019 250 12 2523
Utgdende eget kapital
2019-12-31 15245 20 15265
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Finansiella nyckeltal

NYCKELTAL

Underlag till nyckeltal

3ldec 3ldec Nedan redovisas de komponenter som ingér i ett urval av
2019 2018 Hemfosas finansiella nyckeltal.
Avkastning pé eget kapital, % 16,8 15,1
Soliditet, % 35,3 35,4
Nettobeldningsgrad fastigheter, % 583 58,4 Avkastning pé eget kapital
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 17 3ldec 3ldec
Réantetackningsgrad, ggr 33 33 mkr 2019 2018
Nettoskuld / EBITDA, ggr ns .4 Resultat efter skatt under en rullande 12-ménaders-
period, hanférlig till moderbolagets dgare 2390 2328
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till
Aktierelaterade nyckeltal, stamaktier moderbolagets dgare 14190 15428
Avkastning pa eget kapital, % 16,8 15,1
3ldec
2019 2018
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr? 7,36 6,52 Nettoskuld/EBITDA
Resultat efter skatt per stamaktie fore utspadning, kr 13,60 n97 3ldec 3ldec
Resultat efter skatt per stamaktie efter utspadning, kr 13,57 195 mkr 2019 2018
Eget kapital per stamaktie, kr' 7950 6702 Likvida medel 749 974
Substansvarde (EPRA NAV) per stamaktie, kr 2 8903 751 Réntebérande skulder 24931 22027
Kassaflode fran l6pande verksamhet per stamaktie, kr 7,66 507 Driftnetto, intjaningsférméga 2188 1963
Utdelning per stamaktie, kr 298 4,70 Kostnad fér centraladministration, intjaningsférmaga 140 120
Antal utestdende stamaktier, tusental' 169 488 167728 Nettoskuld/ EBITDA, ggr n8 n4
Nettobeldningsgrad
Fastighetsrelaterade nyckeltal 31dec 3ldec
3ldec 3ldec mkr 2019 2018
2019 2018 Likvida medel 749 Q74
Antal fastigheter 418 381 Rantebarande skulder 24931 22027
Hyresvarde, mkr? 3237 2826 Forvaltningsfastigheter 41499 36 049
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 2246 2059 Nettobeldningsgrad, % 58,3 58,4
Fastigheternas verkliga varde, mkr 41499 36049
Fastighetsvarde, kronor per kvm uthyrningsbar yta 18477 17508 Rintetickningsgrad
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,7 04,4 31dec 31dec
Overskottsgrad, % 714 710 mkr 2019 2018
Direktavkastning, % 52 54 Forvaltningsresultat 1351 1204
Resultatandel i joint ventures och intresseféretag 32 24
. . Avskrivningar 0 0
Aktierelaterade nyckeltal, preferensaktier Finansiella intékter och kostnader -562 -514
3ldec 3ldec Rintetickningsgrad, ggr 3,3 3,3
2019 2018
Utdelning per preferensaktie, kr 10,00 10,00 EPRA NAV
Eget kapital per preferensaktie, kr' 162,85 162,85
Antal utestdende preferensaktier, tusental' 11000 1000 31dec 3ldec
mkr 2019 2018
1 Vid periodens utgang Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare 15245 13134
2 Avser slternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA), som liksom 6vriga Preferenskapital 1791 1791
nyckeltal definieras i Ordlistan pé sid 16 Uppskjuten skatt 1674 1229
Derivat -38 27
Justeringar ijoint ventures - -
Antal stamaktier, miljontal 169 168
EPRA NAY, kronor 89,03 75,11
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KVARTALSOVERSIKT
OCH RORELSESEGMENT

Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartall Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartall Kvartal4
2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017
Hyresintakter, mkr 757 735 705 688 683 642 632 568 545
Fastighetskostnader
Driftskostnader, mkr -96 -00 -115 -144 -Q0 -82 -110 -120 -86
Underh3llskostnader, mkr -67 -43 -35 -42 -45 -52 -36 -42 -50
Fastighetsskatt, mkr -30 21 -19 -18 -19 -18 -18 -18 -18
Fastighetsadministration, mkr -30 24 -25 -25 -19 21 -22 -20 -13
Driftnetto, mkr 533 556 512 459 509 468 446 368 378
Overskottsgrad, % 70,5 75,6 72,6 66,7 74,6 73,0 70,6 64,8 69,4
Soliditet, %' 353 35]1 34,4 36,2 354 23,8 395 395 40,4
Nettobeldningsgrad fastigheter, %' 58,3 58,0 58 577 58,2 58,7 539 569 571
Rantetackningsgrad, ggr 33 36 3,4 35 33 3,6 2,8 33 35
1 Inklusive Nyfosa t o m kvartal 2 2018
Rérelsesegment jan-dec
| den interna rapporteringen till koncernledningen foljs drift- Driftnetto Norge (mkr) 2019 2018
nettot upp per marknad, motsvarande de tre lander Hemfosa Hyresintakter 579 482
har investeringar i. De tre landerna utgor koncernens rérelse- Fastighetskostnader 27 2
segmentsredovisning. Ovriga resultatposter inom férvaltnings- Fastighetsadministration ol .~
Driftnetto 541 458
resultatet f6ljs upp pé& koncernnivé.
jan-dec jan-dec
Driftnetto Sverige (mkr) 2019 2018 Driftnetto Finland (mkr) 2019 2018
Hyresintakter 2087 1872 Hyresintakter 219 171
Fastighetskostnader -643 -591 Fastighetskostnader 54 -40
Fastighetsadministration -9l -79 Fastighetsadministration B -0
Driftnetto 1354 1203 Driftnetto 165 131
Sverige Norge Finland Totalt
Nyckeltal, 31 december 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresvarde, mkr 2273 218 592 532 373 176 3237 2826
Uthyrningsbar yta!, tusen kvm 1744 1660 298 288 205 12 2246 2059
Verkligt varde fastigheter, mkr 28248 25194 9431 8999 3819 1856 41499 36049
Antal fastigheter 336 323 51 50 31 8 418 38l
Direktavkastning? % 49 53 57 55 6,4 6,8 52 54
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 033 03,4 96,0 98,2 92,3 95,0 93,7 94,4
Hyreskontraktens dterstdende
[6ptid, &r 58 56 10,4 11,0 6,6 56 6,7 6,6
Overskottsgrad for perioden, % 64,8 64,2 935 95,0 75,2 76,9 71,4 709

1 Exklusive garage

2 Enligt aktuell intjaningsformaga pa balansdagen
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MODERBOLAGET

Balansrikning for moderbolaget

jan-dec 31dec 3ldec
Mkr 2019 2018 Mkr 2019 2018
Nettoomséattning 26 49 TILLGANGAR
Ovriga externa kostnader -77 -67 Materiella anlaggningstillgdngar 3 1
Personalkostnader =31 -32 Andelar i koncernféretag 5708 5510
Avskrivningar -1 -0 L&ngfristiga fordringar hos koncernféretag 203 227
Rérelseresultat -83 -51 Summa anlidggningstillgdngar 5914 5737
Resultat frdn andelar i koncernféretag - 550 Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 7068 5972
Ranteintéakter och liknande resultatposter 1 20 Ovriga kortfristiga fordringar 39 30
Rantekostnader och liknande resultatposter -93 -70 Kassa och bank - 355
Resultat efter finansiella poster -166 449 Summa omsittningstillgdngar 7107 6357
SUMMA TILLGANGAR 13021 12095
Bokslutsdispositioner
Mottagna och ldmnade koncernbidrag 152 100 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Resultat efter bokslutsdispositioner -14 549 Bundet eget kapital 90 89
Fritt eget kapital 7600 7990
Skatt -12 -0 Eget kapital 7690 8079
Arets resultat -26 549
L&ngfristiga rantebarande skulder 2100 1000
L&ngfristiga skulder till koncernforetag 38 8
Ovriga langfristiga skulder 2 1
Summa langfristiga skulder 2140 1009
Certifikat, kortfristiga 1455 1150
Kortfristiga rantebarande skulder 1000 1000
Kortfristiga skulder till koncernféretag 484 583
Ovriga kortfristiga skulder 252 274
Summa kortfristiga skulder 3191 3007
Summa skulder 5331 4016
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13021 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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