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Nordisk specialist inom samhallsfastigheter

KVARTALET OKTOBER - DECEMBER 2015
o Hyresintdkterna uppgick till 624 mkr (422)

¢ Forvaltningsresultatet uppgick till 405 mkr (179),
vilket motsvarar 2,88 kr per stamaktie (1,52)*

e Resultat efter skatt uppgick till 573 mkr (552),
motsvarande 4,13 kr per stamaktie (4,12)*

» Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till
455 mKkr (247), motsvarande 3,25 kr per stamaktie (1,80)*

* Retroaktiv justering av nyckeltal har gjorts till foljd av en aktiesplit (2:1)
som genomfordes i maj 2015 samt en frivilligt andrad redovisningsprincip
som implementerades 2015

HELARET JANUARI-DECEMBER 2015
Hyresintdkterna uppgick till 2 443 mkr (1 612)

Forvaltningsresultatet uppgick till 1 363 mkr (821),
vilket motsvarar 9,55 kr per stamaktie (7,36)*

Resultat efter skatt uppgick till 2 339 mkr (1124),
motsvarande 16,86 kr per stamaktie (10,13)*

Redovisat fastighetsvirde om 29,6 mdkr (24,7)
omfattar 411 direktéigda fastigheter (353)

Substansvirdet (EPRA NAV) uppgick till 76,63 kr per
stamaktie (74,49)*

Kassaflodet fran den 1opande verksamheten uppgick
till 1172 mkr (627), motsvarande 8,10 kr per stamaktie
(5,59)*

Styrelsen foreslar en utdelning om 4,20 kr per stamaktie
med utbetalning kvartalsvis om 1,05 kr per stamaktie
samt utdelning om 10,00 kr per preferensaktie med
utbetalning kvartalsvis om 2,50 kr per preferensaktie.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET

Hemfosa gjorde det forsta fastighetsforvéarvet i Finland
vilket omfattade tva samhillsfastigheter i Helsingfors
till ett underliggande fastighetsvirde om cirka 500 mkr.

Hemfosa fortsatte att forviarva samhéllsfastigheteri
Sverige genom forvirv av43 omsorgsfastigheter till ett
underliggande fastighetsvirde om 258 mkr.

Renodling av fastighetsportfoljen fortsatte med avtal
om avyttring av fem bostadsfastigheter i Gévle till ett
underliggande fastighetsvirde om 170 mkr och fyra
logistikfastigheter till ett underliggande fastighetsvirde
om 335 mkr. Fastigheterna frantriddes efter kvartalet.

Hemfosas joint venture, Gardermoen Campus Utvikling
AS, tecknade avtal om att uppfora ett nytt lokalmedi-
cinskt center, som redan ar fullt uthyrt, for cirka 200 mkr.
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« Efter kvartalets utgang férvirvade Hemfosa nio
samhaéllsfastigheter i Norge genom forvérv av Statens
Parki Tonsbergs kommun till ett underliggande fastig-
hetsvirde om cirka 420 mkr.

 Efter kvartalets utgang forvirvade Hemfosa ytterligare
tre samhillsfastigheter i Finland till ett underliggande
fastighetsviarde om cirka 500 mkr.

 Efter kvartalets utgang tecknade Hemfosa ett tioarigt
hyresavtal om elva tusen kvadratmeter med If Skadefor-
sidkringitidigare vakanta ytor i omradet Sédra Porten i
Moélndal.



Forsta forvar-
ven i Finland

Investering |
ytterligare ett
norskt projekt

Foreslar okad
utdelning

Kommentar fran VD

2015 avslutades for Hemfosas del i lika hdgt tempo som det bdrjade. Genom
vart forsta forvarv i Finland i december och ytterligare en affar i januari i

ar har vi breddat oss till en nordisk specialist inom samhélisfastigheter med
verksamhet i tre lander. Samtidigt redovisar vi under det fjarde kvartalet ett
starkt férvaltningsresultat och en fortsatt 6kad intjaningskapacitet.

EN BRED NORDISK AKTOR

Med utgangspunkten att fortsitta vixa inom samhillsfastigheter har vi under 2015 arbetat aktivt
for att bredda verksamheten till fler marknader och renodla bestandet mot detta omrade. I bérjan
av aret tog vi forsta stegen in i Norge och under fjarde kvartalet kunde vi efter noggrann mark-
nadsanalys genomfora vart férsta férviarvi Finland, tva samhéllsfastigheter fér en halv miljard
kronor i Helsingfors, foljt av en lika stor affir efter arsskiftet. Vi ser den geografiska expansionen
som ett strategiskt viktigt, och logiskt, steg vidare fér Hemfosa. Bdde den finska och norska
marknaden uppvisar tydliga likheter med den svenska huvudmarknaden vad géller funktion savil
som utveckling och Hemfosa ser god potential fér en stor och specialiserad aktor inom samhélls-
fastigheter. Med nirvaro i tre linder och en vixande andel samhéllsfastigheter har vi ocksa valt
att frdn och med denna rapport 6verga till en segmentsindelning baserad pa de olika marknaderna
iforstahand och typen av fastigheter i andra hand, viket vi hoppas ska ge en tydligare bild av
fastighetsbestdndet och koncernens utveckling.

MALMEDVETET TRANSAKTIONSARBETE

I det heta marknadsklimat som rader dr det viktigare &n nagonsin att arbeta malmedvetet. Pa
Hemfosa ir vi extremt tydliga i var inriktning pa samhillsfastigheter med stabila kassafléden

och vivet niir vi ska tacka nej till en affir. Vi har under aret bevisat att vi i tuff konkurrens kan
genomfora transaktioner som édr bra for oss, och jag tror att en viktig anledning dr var position som
erkind och kunnig motpart inom samhéllssektorn diar képaren av en fastighet inte bara bedéms
efter planboken.

I Sverige kunde vi under det fjdrde kvartalet avyttra oprioriterade fastigheter och samtidigt
forvirva 43 fullt uthyrda vard- och omsorgsfastigheter; ett vixande omrade dir vi ser att Hemfosa
passar vil som fastighetsigare med sin langsiktighet och erfarenhet.

Aktiviteten var stor #ven i Norge dar Hemfosa under aret har byggt upp en fastighetsportfolj
med samhiéllsfastigheter vird cirka 3 miljarder kronor. Utdver ett storre forvirv startade vi under
kvartalet vart andra stora joint venture-projekt i Gardermoen Campus utanfér Oslo; ett fullt
uthyrt hdlsomedicinskt center intill det specialistsjukhus som byggstartades i september. Och vi
ser goda mojligheter till fler intressanta projekt i detta expansiva omrade.

STARK UTVECKLING

Hemfosa har sedan start arbetat langsiktigt med kompetensforsorjningen och fortsitter att bygga
en organisation med duktiga medarbetare som kan och vill viixa inom bolaget. Under hsten och
vintern rekryterades flera personer till den svenska organisationen och till det nya teamet i Norge.
Vihar dven forstiarkt koncernledningen genom att befordra flera medarbetare inom bolaget.

Nir vi summerar aret kan vi redovisa en stark utveckling av férvaltningsresultatet; en 6kning
med 66 procent jimfort med 2014, och ett kassaflode fran den 16pande verksamheten som steg
fran 627 mkr till 1172 mkr. Var affirsidé dér stabil och god intjédning dr ledstjirnan innebér att
vi ska och kan ge vara dgare en hog utdelning, och var policy ar att langsiktigt dela ut 60 procent
av det utdelningsgrundande resultatet. Styrelsens forslag till utdelning for 2015 om 4,20 kr per
stamaktie dr en 6kning fran férra aret med 40 procent. Ambitionen dr ocksa att fortsitta med
kvartalsvis utdelning, nagot som gynnar och uppskattas av vara aktieéigare.

Jens Engwall, VD
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Oversikt

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat for koncernen, mkr

Helar

2015 2014
Hyresintakter 2443 1612
Fastighetskostnader inkl. fastighetsadministration -773 -538
Driftnetto 1670 1074
Centraladministration -112 -74
Ovriga rorelseintékter och -kostnader 0 62
Andel i joint ventures resultat 255 239
Finansiella intdkter och kostnader -450 -480
Forvaltningsresultat 1363 821
Véardefoérandring fastigheter 1500 695
Vardeférandring finansiella instrument -42 -277
Aktuell och uppskjuten skatt -483 -115

Arets resultat

Ovrigt totalresultat
Periodens omrakningsdifferenser

2339 1124

vid omrakning av utléndska verksamheter -131 -
Arets totalresultat 2207 1124
Rapport dver finansiell stallning fér koncernen, mkr
31dec

2015 2014
Forvaltningsfastigheter 29 553 24 718
Andelar i joint ventures 1075 609
Derivat och &vriga anlaggningstillgangar 7 10
Kortfristiga fordringar 82 94
Likvida medel 732 594

Summa tillgangar

Eget kapital
Rantebdrande skulder
Derivat

Uppskjutna skatteskulder
Ovriga skulder

31449 26 025

10 749 8 949
18 898 15760

103 105
701 492
997 718

Summa eget kapital och skulder

Rapport 6ver kassafléden for koncernen, mkr

31449 26 025

Helar
2015 2014
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 1172 627
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1752 -2 499
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 717 2182
Totalt kassafléde 138 310
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Nyckeltal

Finansiella nyckeltal

Helar
2015 2014
Avkastning pa eget kapital, %* 23,7 19,7
Soliditet, %'+ 34,2 34,4
Belaningsgrad fastigheter, %' 63,9 63,8
Skuldsattningsgrad, ggr'4 1,8 1,8
Rantetackningsgrad, ggr?34 3,5 2,2
Aktierelaterade nyckeltal, stamaktier
Helar
2015 2014
Forvaltningsresultat, kronor per stamaktie* 9,55 7,36
Resultat efter skatt, kronor per stamaktie* 16,87 10,13
Eget kapital, kronor per stamaktie* 68,06 55,63
Substansvarde (EPRA NAV), kronor per stamaktie'4 76,63 74,49
Kassafléde fran den I6pande verksamheten,
kronor per stamaktie* 8,10 5,59
Utdelning, kronor per stamaktie 3,00 -
Vagt genomsnittligt antal stamaktier, tusental 131440 109954
Antal utestdende stamaktier, tusental’ 131440 131440
Aktierelaterade nyckeltal, preferensaktier
Helar
2015 2014
Utdelning, kronor per preferensaktie 10,00 1,25
Eget kapital, kronor per preferensaktie' 162,85 162,50
Antal utestdende preferensaktier, tusental’ 11000 10 000
Fastighetsrelaterade nyckeltal
31dec
2015 2014
Antal fastigheter 4n 353
Hyresvarde, mkr 2768 2520
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 2607 2516
Fastigheternas verkliga varde, mkr 29 553 24 718
Fastighetsvarde, kronor per kvm 1336 9824
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,4 90,7
Overskottsgrad, % 68,4 66,6
Direktavkastning, % 5,8 6,1

1 Vid periodens utgang.

2 | rantekostnader fér perioden jan-dec 2014 ingar rénta pd aktiedgarlan om 60 mkr.

3 Resultatandelar i joint ventures ingér ej i foérvaltningsresultaten vid berakning av rantetackningsgrad.

4 Retroaktiv justering av nyckeltal har gjorts till foljd av aktiesplit som genomfdérdes i maj 2015 samt en frivilligt &ndrad redo-

visningsprincip som implementerades 2015.
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Verksamhetens utveckling

Resultat i sammandrag

Okt-dec Helar

Mkr 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 624 422 2443 1612
Fastighetskostnader inkl. fastighetsadministration -187 -150 -773 -538
Driftnetto 437 272 1670 1074
Centraladministration -28 -24 -12 -74
Ovriga rorelseintakter och -kostnader 1 12 (¢] 62
Andel i joint ventures resultat n4 15 255 239
Finansiella intdkter och kostnader -118 -96 -450 -480
Forvaltningsresultat 405 179 1363 821
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 383 476 1500 695
Vardeférandring finansiella instrument 18 -69 -42 -277
Arets resultat fére skatt 808 586 2821 1239
Aktuell skatt -4 -1 -5 -2
Uppskjuten skatt -231 -33 -478 -13
Arets resultat 573 552 2339 1124
Avrigt totalresultat

Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av utlandska

verksamheter -45 - -131 -
Arets totalresultat 528 552 2207 1124

Hemfosa har bytt redovisningsprincip sa att férvaltningsfastigheter i Rapport éver finansiell
stillning redovisas till verkligt virde utan avdrag for férvarvad uppskjuten skatt, se vidare
upplysning pa sid 24.

FJARDE KVARTALET OKTOBER-DECEMBER 2015

Hemfosa genomforde under det fjirde kvartalet ett antal transaktioner i enlighet med strategin
att fokusera fastighetsbestdndet mot samhillsfastigheter. Totalt férvirvades samhillsfastigheter
till ett viirde om cirka 800 mkr. Genom férvirvet av tvd samhéllsfastigheter i Finland i december
till ett viirde om 500 mkr tog Hemfosa sitt férsta steg in pa den finska marknaden. Da det finska
forvirvet gjordes vid arsskiftet har det ej paverkat driftnettot under kvartalet. Resterande férvirv
omfattade samhillsfastigheter i Sverige till ett virde om cirka 300 mkr. Avyttringar genomfordes
under kvartalet av oprioriterade fastigheter till virde om totalt cirka 170 mKkr.

Kvartalet gav ett férvaltningsresultat pa 405 mkr (179). Virdeforindringar pa férvaltnings-
fastigheter och derivat uppgick till 401 mkr (407) och aktuell och uppskjuten skattekostnad
uppgick till 235 mkr (34). Andrad redovisningsprincip fér forvaltningsfastigheter paverkade
orealiserad virdeférandringar pa fastigheter med 6 mkr (207) samt uppskjutna skattekostnader
med 1 mkr (46).

Kvartalets resultat uppgick till 573 mkr (552), vilket motsvarade 4,13 kronor per stamaktie
(4,12) efter beaktande av preferensaktiernas foretradesritt till resultatet.

HELARET 2015

Hemfosa fortsatte att stirka sin position inom Samhéllsfastigheter under &ret genom forviarv
inom denna fastighetstyp till ett underliggande fastighetsvirde om totalt 4,2 mdkr i Sverige,
Norge och Finland. Samtidigt fortsatte renodlingen av portfljen genom avyttring av opriori-
terade fastigheter som inte lingre passar in i verksamheten, sdsom en logistikportfolj och ett
bostadsomrade inklusive bostadsbyggritter. Dértill genomférdes ett antal styckvisa avyttringar
av fastigheter inom oprioriterade fastighetskategorier. Totalt avyttrades fastigheter under aret
till ett virde om 1,4 mdkr.
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Driftnetto

Hyresintékterna for helaret uppgick till 2 443 mkr (1 612). Den uthyrningsbara ytan fér
Hemfosas fastighetsportfolj uppgick den 31 december 2015 till totalt 2 607 tusen kvadratmeter
(2 516). Genomsnittlig hyresintékt per kvadratmeter uppgick till 1 290 kronor (1 262) fér Sam-
hillsfastigheter och till 919 kronor (867) per kvadratmeter for Ovriga fastigheter. Férindringen
jamfort med féregaende ar forklaras framst av till- och frantriden som férandrat portféljen
bade avseende geografisk spridning av fastigheterna och férdelningen av fastighetskategorier.
Uthyrningsgraden uppgick till 90,4 procent (90,7).

Fastighetskostnaderna uppgick till 773 mkr (538), vilket motsvarade 302 kronor per kvadrat-
meter (254). Bland érets fastighetskostnader ingar underhallskostnader om 26 mkr hanférbara
till atgdrdandet av ett underdimensionerat golvi en av fastigheterna. Ett storre underhallsarbete
aven fastighet i Gévle belastade resultatet med cirka 17 mkr. Overskottsgraden uppgick till 68,4
procent (66,6) och direktavkastningen for hela portféljen till 5,8 procent (6,1).

Driftnettot uppgick till 1 670 mkr (1 074), vilket dr en 6kning med 596 mkr eller 55 procent.

Forvaltningsresultat

Arets férvaltning av fastighetsportfsljen gav ett férvaltningsresultat pa 1363 mkr (821), vilket ar
en 6kning med 66 procent jamfoért med foregaende ar. Férvaltningsresultat per stamaktie uppgick
till 9,55 kronor (7,36) efter beaktande av preferensaktiernas foretradesritt till resultatet.

Centraladministrativa kostnader uppgick till 112 mkr (74). Okningen beror p4 den storre
fastighetsportféljen som kriver en stérre organisation. Ovriga rorelseintikter foregende ar
innefattade framst en ersittning om 20 mkr fran en siljare for fel som foérelag i en fastighet vid
tidpunkten fér Hemfosas tilltride samt en erséttning om 26 mkr fran en hyresgist for fértida
l6sen av hyreskontrakt.

Resultat fran andelar i joint ventures uppgick till 255 mkr (239), vilket frimst genererades
fran innehavet i S6derport Holding AB, och utgjordes av 131 mkr (127) i férvaltningsresultat, 213
mkr (188) i virdeGkningar av fastigheter och finansiella instrument samt -88 mkr (-77) i skatter
och 6vriga poster.

Finansiella intdkter och kostnader paverkades positivt av bade ligre rdntenivaer och mins-
kade marginaler vid nyupplaning. Den genomsnittliga rintan per den 31 december 2015 uppgick
till 2,08 procent (2,37). Hemfosa arbetar till stérsta del med rorlig rinta i sinalaneavtal och
hanterar rianterisken genom rénteswappar och réntetak. Vissa laneavtal som ingatts innehéaller
villkor om réntegolv, vilket betyder att Hemfosa inte fullt ut kan tillgodoridkna sig det ligre
riantelidget da STIBOR 3-manadersrinta varit negativ. Belaningsgraden uppgick till 63,9 procent
63,8).

Foérandringar i verkligt varde
Den stigande efterfragan pa fastighetsmarknaden sinkte avkastningskraven under aret. Detta
paverkade dven virderingen av fastighetsportféljen, vilket resulterade i en positiv virdeutveck-
ling. Hemfosas fastighetsportfolj hade under aret en orealiserad viardeférindring pa 1409 mkr
(548). Av arets virdeforandring var 164 mkr hinférligt till indrad redovisningsprincip.
Rinteswappar och rintetak hade per den 31 december 2015 ett negativt verkligt virde om 101
mkr (-102). Den orealiserade negativa virdeforiandringen pa rinteswappar och riantetak uppgick
till 45 mkr (202) under aret. Losta rinteswappar under aret resulterade i en realiserad positiv
viardeforandring om 3 mkr (-75).

Skatt

Under 2015 var den nominella skattesatsen i Sverige 22 procent, i Norge 27 procent och i Finland
20 procent. Inkomstskatten férdelas i Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat pa tva
poster; aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt beriknas pa arets skattepliktiga resultat,
vilket kan vara ldgre dn det redovisade resultatet. Den effektiva skatten for Hemfosa uppgick till
17,1 procent (9,3). Detta férklaras frimst av att koncernens resultat innehaller en resultatandel
fran andelar i joint ventures dir skattekostnaden redan 4r beaktad samt att rearesultat vid
avyttring av aktier i dotterbolag inte ar skattepliktig.
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Den aktuella skattekostnaden uppgick till 5 mkr (2) och dr hanforlig till bolag férviarvade under

aret, som inte omfattas av koncernbidragsritt. Den uppskjutna skattekostnaden uppgick till 478

mkr (113), varav 412 mkr (154) var hanforligt till temporira skillnader i férvaltningsfastigheter.

Den dndrade redovisningsprincipen belastade resultatet med 36 mkr (46) i uppskjuten skat-

tekostnad. Ovriga poster avser uppskjutna skatteintikter och -kostnader hinforliga till omvir-

dering av derivat och skatteméssiga underskott samt genomforda fastighetstransaktioner.
Hemfosa har inga pagaende skatterittsliga tvister.

Arets resultat
Arets resultat uppgick till 2 339 mkr (1124), vilket motsvarade 16,86 kronor per stamaktie (10,13)
efter beaktande av preferensaktiernas foretridesritt till resultatet.

Ovrigt totalresultat

Omrikningen av den norska verksamheten har under aret genererat en negativ omrikningsdif-
ferens i 6vrigt totalresultat om 168 mkr (-). Uppskjuten skatt hanforlig till poster inom 6vrigt
totalresultat uppgick till 37 mkr (-).

Kassafléde
Arets kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick till 1172 mkr (627), vilket motsvarade
8,10 kronor per stamaktie (5,59). Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med -1 752 mkr
(-2 499), varav investeringar i befintliga fastigheter -566 mkr (-484), forviarv av dotterbolag och
fastigheter -1 671 mkr (-2 411), avyttring av dotterbolag och fastigheter 692 mkr (364), férviarv av
andelarijoint venture -221 mkr (-), 6vriga poster 5 mkr (-) samt erhallen utdelning fran och lamnat
aktiedgartillskott till S6derport Holding AB om 50 mkr (63 mKkr) respektive -41 mkr ().
Finansieringsverksamheten paverkade arets kassafldde med -717 mkr (2 182). Utdver upptagna
1an och amorteringar i samband med férvirv och avyttring av dotterbolag, uppgick upptagna lan till
2161 mkr (3 087) och amorteringar till -1 210 mkr (-2 055). Under perioden utdelades -399 mkr (-)
till Hemfosas aktiesigare. Under perioden genomférdes en emission av preferensaktier som innebar
ett kapitaltillskott om 166 mkr (1 592) efter emissionskostnader. Sammantaget férandrades likvida
medel med 138 mkr (310) under perioden.
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Segmentsredovishing

Samhallsfastigheter utgdr en allt stdrre och mer prioriterad del av Hemfosas
fastighetsbestadnd. Mot bakgrund av denna utveckling och det gangna arets
expansion av bolagets verksamhet till Norge och Finland, vars bestand uteslu-
tande bestar av samhallsfastigheter, har Hemfosa valt en ny segmentsindelning
baserad pa de olika marknaderna Sverige, Norge och Finland i forsta hand och
fastighetstyperna Samhallsfastigheter och Ovriga fastigheter i andra hand.
Beddmningen ar att den nya indelningen ger en tydligare dversikt dver resultat-
utvecklingen och Hemfosas fastighetsbestand.

Utifran den nya segmentsindelningen, Sverige, Norge och Finland, redovisas nedan utfall for
fiarde kvartalet och for helaret 2015. Sverige stod for 92 procent (100) av hyresintikterna och 89
procent (100) av driftnettot bade under kvartalet och under helaret 2015, medan Norge stod fér
resterande andel. DA forvirvet i Finland gjordes i slutet av aret har detta segment inte paverkat
hyresintikterna eller driftnettot. Beriknat utifran fastighetstyp utgjorde Samhillsfastigheter 57
procent (50) av arets hyresintiikter och 61 procent (51) av arets driftnetto.

I Segmentsinformationen pa sid 32 redovisas &ven utfallet for helaret 2015 utifran de tidigare
segmenten Samhillsfastigheter, Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner, Logistikfastigheter och
Transaktionsfastigheter.

Sverige Norge Finland Totalt

Driftnetto Kvartal 4 Helar Kvartal 4 Helar Kvartal 4 Helar Kvartal 4 Helar
(mkr) 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 572 422 2247 1612 53 - 196 - o} - (0] - 624 422 2443 1612
Fastighetskostnader

Drift -95 -82 -411 -306 -1 - -2 - [0} - o - -96 -82 -413 -306

Underhall -48 -35 -191  -104 0 - -3 - [0} - o - -48 -35 -194  -104

Fastighetsskatt  -21 17 -83  -67 -2 - -2 - 0 - o] - 24 17 -8 -67
Fastighets-
administration -17 -15 -78 -61 -2 - -2 - o} - o - -20 -15 -81 -61
Driftnetto 390 272 1482 1074 47 - 187 - [0} - o - 437 272 1670 1074
Periodens nyckeltal, Sverige Norge Finland Totalt
31dec 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresvarde, mkr 2518 2520 206 - 45 - 2768 2520
Uthyrningsbar yta’, tkym 2 451 2516 19 - 37 - 2607 2516
Verkligt varde fastigheter,
mkr 25999 24718 3042 - 512 - 29553 24718
Antal fastigheter 388 353 21 - 2 - 41 353
Direktavkastning, % 58 6,1 6,3 - 7.4 - 58 6,2
Ekonomisk uthyrningsgrad,
% 89,5 90,7 100,0 - 100,0 - 90,4 90,7
Hyreskontraktens atersta-
ende loptid, ar 54 54 10,2 - 8,6 - 59 54

* exklusive garage
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SVERIGE

Sverige dr och kommer dven fortsidttningsvis att vara Hemfosas huvudmarknad med en tydlig
tyngdpunkt pa Samhillsfastigheter. Ett aktivt transaktionsarbete bedrivs for att ytterligare
renodla portfoljen mot denna fastighetstyp, &ven om bestandet framgent kommer att innehalla
Ovriga fastigheter, som kompletterar portfsljen pa ett 6nskvirt sitt. Geografiskt har det svenska
bestindet tyngdpunkten i Stockholms-, Géteborgs- och Oresundsregionerna, men éven tillvixt-
kommuner i mellersta Sverige och utmed Norrlandskusten. Storstadsregionerna Stockholm

och Goteborg utgor cirka 40 procent av det totala fastighetsvirdet. De storsta hyresgédsternai
Sverige ir Polismyndigheten, Hirnésands kommun och Domstolsverket. Vid arets slut utgjorde det
svenska fastighetsbestdndet 88 procent av Hemfosas fastighetsvirde.

Utveckling under kvartalet

Under det fjarde kvartalet forvirvades samhéllsfastigheter i mellersta Sverige till ett virde om

259 mkr och med ett hyresavtal pa en genomsnittlig avtalstid om 14 ar. Tilltrédde var den 1 december
2015, vilket gor att driftnettot endast paverkats i en manad av forvirvet. I det svenska fastighets-
bestandet hiarrrorde 53 procent av hyresintikterna och 56 procent av driftnettot fran Samhills-
fastigheter bade under kvartalet och helaret 2015.

Under kvartalet har fastighetsportfoljen fortsatt renodlats och inom Ovriga fastigheter avyttra-
des fyra oprioriterade fastigheter medan en fullt uthyrd, nyproducerad kontors- och produktions-
fastighet i Jonkoping forvirvades.

Ett 20-arigt hyresavtal tecknades med en befintlig hyresgist som driver hotellverksamhet
i Haninge. Ombyggnation om sju tusen kvadratmeter kommer genomforas och beriknas vara
slutford i september 2016.

Segmentet Sverige stod for 92 procent (100) av hyresintdkterna och 89 procent (100) av drift-
nettot under kvartalet. Den ekonomiska uthyrningsgraden fér segmentet uppgick till 89,5 procent
(90,7) och direktavkastningen for segmentet uppgick till 5,8 procent (6,1). En légre direktavkastning
iren foljd av virdeutvecklingen pa fastigheterna.
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Kvartal 4 Helar

Segment Sverige (mkr) 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 572 422 2247 1612
Fastighetskostnader

Drift -95 -82 -41 -306

Underhall -48 -35 -191 -104

Fastighetsskatt -21 -17 -83 -67
Fastighetsadministration -17 -15 -78 -61
Driftnetto 390 272 1482 1074
Hyresvarde, 31 dec, mkr 2518 2520
Uthyrningsbar yta*, 31 dec, tkym 2 451 2 516
Verkligt varde fastigheter 31 dec, mkr 25999 24 718
Antal fastigheter, 31 dec 388 353
Direktavkastning, % 5,8 6,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,5 90,7
Hyreskontraktens aterstaende |6ptid, ar 54 54

* exklusive garage

Driftnetto per fastighetstyp
Sverige 2015
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NORGE

Hemfosa tog ett férsta steg in pa den norska marknaden i borjan av 2015 och vid arets slut stod
fastighetsbestandet i Norge for tio procent av Hemfosas totala fastighetsvirde. Fastigheterna

ar beligna i Osloregionen och bestér uteslutande av samhillsfastigheter med alltifran kontor
och rittsvisende till skola, vard och omsorg bland verksamheterna. De storsta hyresgésterna ar
Hgagskolen i Oslo og Akershus, NAV @konomiteneste och Hggskolen i @stfold. Hemfosa har under
aret byggt upp en férvaltningsorganisation i Norge som vid arets slut bestod av fyra personer och
ar dimensionerad for att hantera ett vixande fastighetsbestand.

Utveckling under kvartalet

Norge stod for nio procent av kvartalets hyresintikter och elva procent av driftnettot. Den
ekonomiska uthyrningsgraden for segmentet uppgick till 100,0 procent och direktavkastningen fér
segmentet uppgick till 6,3 procent.

Kvartal 4 Helar

Segment Norge (mkr) 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 53 - 196 -
Fastighetskostnader

Drift -1 - -2 -

Underhall 0 - -3 -

Fastighetsskatt -2 - -2 -
Fastighetsadministration -2 - -2 -
Driftnetto 47 - 187 -
Hyresvarde, 31 dec, mkr 206 -
Uthyrningsbar yta’, 31 dec, tkvm 1n9o -
Verkligt varde fastigheter, 31 dec, mkr 3042 -
Antal fastigheter, 31 dec 21 -
Direktavkastning, % 6,3 -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100,0 -
Hyreskontraktens aterstaende |6ptid, ar 10,2 -

* exklusive garage

FINLAND

Finland dr den tredje marknaden som Hemfosa har etablerat sig pa och fastighetsbestandet bestar
uteslutande av Samhillsfastigheter med fokus pa landets storre stéder. Vid arets slut utgjorde
fastighetsbestandet i Finland 2 procent av Hemfosas fastighetsvirde. Hemfosa arbetar med att
etablera en forvaltningsorganisation i Finland.

Utveckling under kvartalet

I december 2015 genomfoérde Hemfosa sitt forsta férvéirvi Finland. Hemfosa forviarvade tva
samhéllsfastigheter till ett virde av 500 mkr, fullt uthyrda och med en genomsnittlig kvarvarande
hyresavtalslingd om cirka 8,6 ar. I den ena fastigheten bedriver Finlands Blodtjinst en nationell
verksamhet med blodprodukter for den finska sjukvarden. Den andra fastigheten hyrs av Haaga-
Helia yrkeshogskola. I fastigheten finns forutom en skolbyggnad éven ett hotell inom kedjan Best
Western dir hégskolan delvis driver verksamheten.

Den ekonomiska uthyrningsgraden fér segmentet uppgick till 100,0 procent och direktavkast-
ningen uppgick till 7,4 procent, beriknat pa ett forvintat driftnetto under en tolvmanadersperiod.
Med anledning av att tilltridet genomférdes i slutet av december 2015 visar koncernen inte nagot
driftnetto varken fér kvartalet eller for helaret.
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Kvartal 4 Helar

Segment Finland (mkr) 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 0] - 6] -
Fastighetskostnader

Drift ) - 0 -

Underhall 0 - [¢] -

Fastighetsskatt 0 - (¢] -
Fastighetsadministration 0 - (¢] -
Driftnetto (o] - (o] -
Hyresvarde, 31 dec, mkr 45 -
Uthyrningsbar yta’, 31 dec, tkvm 37 -
Verkligt varde fastigheter, 31 dec, mkr 512 -
Antal fastigheter, 31 dec 2 -
Direktavkastning, % 7.4 -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100,0 -
Hyreskontraktens aterstaende |1&6ptid, ar 8,6 -

* exklusive garage
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Aktuell intjaningsférmaga

Nedan presenteras aktuell intjiningsférmaga pa tolvmanadersbasis per den 31 december 2015.
Intjiningsformagan dr ej nagon prognos utan ir endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicks-
bild och presenteras enbart for illustrationsiindamal. Den aktuella intjiningsférmagan innefattar
inte en bedémning av den framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad, driftskostnader, réantor
eller andra faktorer.

Koncernens intjdningsférmaga

Mkr 31dec 2015
Hyresintakter 2516
Fastighetskostnader -674
Fastighetsadministration -76
Driftnetto 1766
Centraladministration -110
Andel i joint ventures resultat 126
Finansiella intékter och kostnader -415
Forvaltningsresultat 1367

Foljande information utgér underlag for den bedémda intjiningsférmagan.

Kontrakterade hyresintikter pa arsbasis (inklusive tilligg och beaktade hyresrabatter) samt
ovriga fastighetsrelaterade intékter per den 81 december 2015 utifran géllande hyreskontrakt.

Drifts- och underhallskostnader utgérs av en beddmning av ett normalars driftskostnader och
underhallsatgirder.

Fastighetsskatten har beriknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsviirde och aktuella
kostnader for tomtrattsavgild.

Kostnader for centraladministration och marknadsféring har beriknats utifran befintlig
organisation och fastighetsbesténdets storlek.

Finansiella intikter och kostnader har beriknats utifran bolagets faktiska genomsnittliga
rinteniva per den 1 januari 2016.

Intjaningsférmagan for den utlindska verksamheten har riknats om till balansdagens
valutakurs.
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Fastighetsbestandet

Hemfosas fastighetsbestand domineras av fastighetstypen Samhallsfastig-
heter men bestar dven av Ovriga fastigheter. Under aret har Hemfosa arbetat
malmedvetet for att renodla fastighetsbestadndet mot Samhallsfastigheter,
som vid arets slut utgjorde 57 procent av hyresintdkterna i koncernen och
ambitionen ar att andelen ska dka. Fastighetsbestandet har vuxit aven
geografiskt i och med férvarv av Samhallsfastigheter i Norge och Finland.
Darmed betraktar sig Hemfosa som en nordisk aktér pd marknaden for sam-
hallsfastigheter.

Det totala fastighetsbestdndet omfattade per den 31 december 2015 totalt 411 fastigheter (353).
Fastigheterna hade ett totalt verkligt virde om 29,6 mdr (24,7), varav Samhallsfastigheter
utgjorde 17,4 mdr (12,3) motsvarande 59 procent. Den sammanlagda ytan var 2 607 tusen kvadrat-
meter (2 516) med ett hyresvirde om 2 768 mkr (2 520).

Verkligt virde per segment 2015 Verkligt varde per fastighetstyp 2015

41%

. Sverige . Samhallsfastigheter
Norge . Ovriga fastigheter
. Finland

INVESTERINGAR, FORVARV OCH AVYTTRINGAR

Under aret férvirvade Hemfosa totalt 82 fastigheter med en uthyrningsbar yta om 254 tusen
kvadratmeter. Totala investeringar i fastigheter uppgick till 4 789 mkr (9 140), varav 4 223 mkr
(8 656) avsag forvirv av fastigheter och 566 mkr (484) investeringar i befintlig fastighetsportfolj.
Renodlingen av portféljen innebar att Hemfosa avyttrade oprioriterade fastigheter som inte lingre
passade in i verksamheten, i hela portféljer savil som styckvisa avyttringar av fastigheter. De
sammanlagda avyttringarna under aret uppgick till 1 441 mkr (1 304).

Investeringar, férvérv och avyttringar Sverige Norge Finland Totalt
per segment, 31dec 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Investeringar i befintliga fastigheter, mkr 555 484 n - - - 566 484
Varav Samhéllsfastigheter 219 280 17 - - - 230 280
Forvarv av fastigheter, mkr 963 8449 2748 - 512 - 4223 8449
Varav Samhéllsfastigheter 871 5000 2748 - 512 - 4131 5000
Avyttringar av fastigheter, mkr 1441 1304 - - - - 1441 1304
Varav Samhéllsfastigheter 387 997 - - - - 387 997
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SAMHALLSFASTIGHETER
Hemfosa inriktar sin verksamhet mot fastighetstypen Samhéllsfastigheter med hyresgéster som
driver direkt eller indirekt skattefinansierade verksamheter sasom skola, rittsviisende, vard, omsorg
och myndigheter. En fastighet definieras av Hemfosa som Samhillsfastighet om direkt eller indirekt
skattefinansierade hyresgister star fér med minst 70 procent av hyresintikterna.
Samhiillsfastigheter bidrog under aret med 57 procent (50) av Hemfosas hyresintikter.
Specialiseringen mot Samhillsfastigheter ger Hemfosa en unik position pa sina marknader och
bolaget har pa kort tid etablerat sig som en betydande och kraftfull aktér. Hemfosas strategi dr att
fortsédtta vixa inom Samhallsfastigheter som bidrar med stabila kassafloéden och oftast har langre
avtalstider. Vid arets slut utgjorde Samhillsfastigheter 59 procent av fastighetsbestandet totala
virde.

Utveckling under aret
Under aret férvirvade Hemfosa 79 stycken Samhéllsfastigheter till ett viirde om 4,2 mdkr och en
sammanlagd uthyrningsbar yta om 245 tusen kvadratmeter.

I Sverige férviarvades under det forsta kvartalet elva samhéllsfastigheter med Uddevalla kom-
mun och Vistra Gotalandsregionen som stora hyresgéster med verksamheter inom vard, skola och
dldreboenden. Under andra kvartalet forvirvades i vistra Stockholm tva nybyggda skolor, varav en
forskola, med en yta om fem tusen kvadratmeter och ett nytecknat hyresavtal med en avtalstid om
15 ar, samt en fullt uthyrd skolfastighet i Karlstad med en uthyrningsbar yta om sju tusen kvadrat-
meter och ett 20-arigt hyresavtal. Samma kvartal avyttrades ett bostadsbestand om cirka nio tusen
kvadratmeter. Under det fjirde kvartalet férvirvades 43 omsorgsfastigheter i mellersta Sverige med
en uthyrningsbar yta om totalt 30 tusen kvadratmeter och ett triple net-avtal med en genomsnittlig
avtalstid om 14 ar.

I Norge forvirvades under arets forsta kvartal fastigheter i Osloregionen till ett virde av cirka
2,5 mdkr och under det andra och tredje kvartalet fastigheter till ett virde av cirka 260 mkr. Den
totala uthyrningsbara ytan uppgar till 119 tusen kvadratmeter och fastigheterna ér fullt uthyrda.

I slutet av aret gjorde Hemfosa den forsta investeringen i Finland da tomtritterna till tva sam-
hillsfastigheter i Helsingforsomradet férvirvades. Fastigheterna, som dr fullt uthyrda, omfattar
totalt 37 tusen kvadratmeter uthyrningsbar yta med en genomsnittlig kvarvarande hyresavtals-
lingd om 8,6 ar. De arliga hyresintikterna uppgar till cirka 42 mkr.

Samhalisfastigheter

Rétts- Vard/ B
Nyckeltal per fastighets- Skola Kontor vasende Omsorg Ovrigt Totalt
kategori, 31 dec 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresvarde, mkr 473 334 485 483 320 187 250 170 8 24 1535 1198
Uthyrningsbar yta', tkvm 366 273 381 375 233 163 233 147 9 18 1222 977
Verkligt varde
fastigheter, mkr 5504 3404 5171 3742 3717 2871 2869 1902 102 392 17363 1231
Antal fastigheter 55 47 42 46 38 27 103 38 6 7 244 165
Direktavkastning?, % 6,1 6,3
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 94,9 96,2
Hyreskontraktens
aterstaende 16ptid, ar 70 6,4

1 exklusive garage

2 enligt intjaningsférmaga

OVRIGA FASTIGHETER
Ovriga fastigheter bestar av samtliga fastigheter som inte kan definieras som Samhillsfastigheter
och utgors framst av kontor och logistik- och lagerbyggnader. Fastighetstypen stod for 43 procent
av Hemfosas hyresintikter under aret .

Hemfosas kontorsfastigheter som inte klassificeras som Samhéllsfastigheter ar centralt
beldgnaiframférallt de tva storstadsregionerna Stockholm och Géteborg, men édven i tillvixtkom-
muner sasom Visteras, Karlstad, Sundsvall, Umea och Lulea.
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Logistik- och lagerfastigheterna dr frimst beldgna pa attraktiva ldgen i nirheten av de stora
Europavégarnavid viktiga transportknutpunkter, till 6vervigande del i sédra och mellersta
Sverige. Bland Hemfosas logistikfastigheter ar en 6vervigande andel moderna byggnader med stor
flexibilitet i anvindningen.

Utveckling under aret
Renodlingen av portfoljen fortsatte under aret och Hemfosa avyttrade totalt 21 stycken fastigheter
inom Ovriga fastigheter till ett viirde om 1 056 mkr och en sammanlagd uthyrningsbar yta om 138
tusen kvadratmeter. Under samma period forvirvades inom typen Ovriga fastigheter tre fastig-
heter till ett virde om 90 mkr och en sammanlagd uthyrningsbar yta om tio tusen kvadratmeter.
Under forsta kvartalet avyttrades bland annat tolv fastigheter till ett underliggande virde
om 1,0 mdkr. Den stérsta avyttringen avsag forséljning av nio logistikfastigheter till ett viirde om
0,8 mdkr och en yta pa 116 tusen kvadratmeter. Avyttringar under det andra kvartalet omfattade
tva mindre fastigheter. Under tredje kvartalet avyttrades tre mindre kontorsfastigheter i sédra
Sverige. Under fjdrde kvartalet avyttrades fyra mindre fastigheter med en sammanlagd yta om sju
tusen kvadratmeter och ett underliggande virde om 53 mKkr.
Hemfosa tecknade ett nytt 20-arigt hyresavtal med en befintlig hyresgist som driver
hotellverksamhet i Haninge. Ombyggnation om sju tusen kvadratmeter kommer genomféras och
beridknas vara slutford i september 2016.

Ovriga fastigheter

Logistik/

Nyckeltal per fastighetskategori, Kontor Lager Ovrigt Totalt

31dec 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresvarde, mkr 691 694 304 373 238 255 1233 1322
Uthyrningsbar yta', tkvm 595 613 521 638 269 288 1385 1539
Verkligt varde fastigheter, mkr 6545 6243 3511 4050 2135 2M3 1219112407
Antal fastigheter 73 77 35 44 59 67 167 188
Direktavkastning?, % 58 6,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 84,8 857
Hyreskontraktens aterstdende |&ptid, ar 4.4 4,4

1 exklusive garage

2 enligt intjaningsférmaga

Fastighetsinformation enligt den tidigare segmentsindelningen framgar av nedanstaende tabell.
Segmentet Samhéllsfastigheter motsvarar den nuvarande fastighetstypen Samhillsfastigheter
medan 6vriga gamla segment tillsammans motsvarar den nuvarande fastighetstypen Ovriga
fastigheter.

Tidigare segmentsindelning

Samhalls- Kontors- Logistik- Transaktions-

fastigheter fastigheter fastigheter fastigheter Totalt
Nyckeltal, 31 dec 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresvarde, mkr 1535 1198 607 620 238 310 387 392 2768 2520
Uthyrningsbar yta', tkvm 1222 977 503 527 4N 522 472 491 2607 2516
Verkligt vérde fastigheter, mkr 17363 12311 5847 5671 2958 3562 3385 3173 29553 24718
Antal fastigheter 244 165 57 63 23 31 87 94 4n 353
Direktavkastning?, % 6,1 6,3 5,6 5,5 6,1 6,6 5,9 6,5 6,0 6,2

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 949 96,2 83,4 81,9 86,9 91,4 85,7 874 90,4 90,7

Hyreskontraktens aterstaende
|6ptid, ar 7,0 6,4 3,7 38 8,4 7] 2,9 31 5,9 54

1 exklusive garage

2 enligt intjaningsférmaga
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FASTIGHETSBESTANDETS MARKNADSVARDE

Marknadsvirdet pa Hemfosas férvaltningsfastigheter har bedémts av externa, oberoende
fastighetsvirderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och erfarenhet av omradet samt
kategori av fastigheter som virderats. Den oberoende virderaren tillhandahéller marknadsvirdet
pa koncernens portfolj av forvaltningsfastigheter varje kvartal fran och med den 30 juni 2013.

Varderingsteknik

Virdet for fastigheterna har bedémts med stdd aven marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i
vilken man genom simulering av de beriknade framtida intdkterna och kostnaderna analyserar
marknadens férvintningar pa virderingsobjektet.

Direktavkastningskrav som anvénds i kalkylen har hérletts ur férsiljningar av jimfoérbara
fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av férréantningskrav dr bedomningen av objektets
framtida hyresutveckling, virdeférandring och eventuella férddlingsmojligheter samt fastig-
hetens underhallsskick. Viktiga virdeparametrar dr ldge, hyresniva samt vakansgrad. For varje
fastighet upprittas ett kassafléde som stricker sig minst fem ar framat i tiden. Pa intéktssidan
anvinds gillande hyresavtal. For vakanta ytor gors en berdkning genom en individuell bedémning
for varje fastighet. Inflationsantagandet dr for Sverige 1,0 procent under 2016 och f6r 2017 och
framat 2,0 procent. For Norge dr inflationsantagandet 2,5 procent och fér Finland 2,0 procent.
Fastighetskostnaderna bedéms utifran en arlig historik. Som grund for virderingen ligger en
nuvirdesberidkning av kassaflodet samt nuvirdet av marknadsvirdet vid kalkylperiodens slut.

Det vigda direktavkastningskravet uppgick till 6,4 procent (6,9), vilket kan jamféras med
ett genomsnittligt direktavkastningskrav pa 6,6 procent per den 30 september 2015. Den vigda
kalkylrantan for nuviardesberdkning av kassaflodet och restvirdet uppgick till 7,6 procent (8,0)
respektive 8,4 procent (9,0).

Virdet pa Hemfosas fastighetsportfolj uppgick till 29 553 mkr (24 718). Den totala virdeforiand-
ringen under perioden uppgick till 4 835 mkr (8 324) varav 4 223 mkr (8 449) avser forvirvade
fastigheter, 566 mkr (484) avser virdeh6jande investeringar i fastigheterna, 91 mkr (147) avser
realiserad virdeforédndring och 1409 mkr (548) avser orealiserad vardeforédndring. Av orealise-
rad virdeforandring dr 164 mkr (207) hanforligt till omvardering i enlighet med IAS 8 i samband
med ett frivilligt byte av redovisningsprincip. Fastigheter till ett virde om 1441 mkr (1 304) har
avyttrats under perioden. Omrikningsdifferenser for perioden uppgick till -13 mkr (-) hianforligt
till forvarvi Norge.

Forandring i fastighetsportféljens Sverige Norge Finland Totalt
verkliga virde per segment, 31 dec 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Ingdende vérde fér dret 24718 16 394 - - - - 24718 16394
Forvarvade fastigheter 963 8449 2748 - 512 - 4223 8449
Investeringar i befintliga fastigheter 555 484 n - - - 566 484
Avyttrade fastigheter -1441 -1304 - - - - -1441 -1304
Realiserad vardeférandring

i periodens resultat 91 147 - - - - 91 147
Orealiserad vardeférandring

i periodens resultat 113 548 296 - - - 1409 548
Omrakningsdifferenser - - -13 - - - -13 -
Utgaende verkligt virde 25999 24718 3042 - 512 - 29553 24718
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Andelar i joint ventures

Hemfosa ir per den 31 december 2015 deléigare i fyrajoint ventures. Agandet regleras av aktie-
dgaravtal som ger dgarna lika stor beslutanderitt, det vill séga ingen av deldgarna har bestdm-
mande inflytande. Hemfosa redovisar innehaven som aktier och andelar i joint ventures i Rapport
over finansiell stallning. Resultatandel i joint ventures redovisas inom koncernens férvaltnings-
resultat, men utgor inte en del av Hemfosas utdelningsgrundande resultat.

Séderport  Gardermoen Ovriga
Holding AB Utvikling AS bolag’ Totalt
31dec 31dec 31dec 31dec
Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Kapitalandel, 31 dec 823 574 221 - 31 35 1075 609
Agarandel %, 31 dec 50 50 65 - 50 50
Resultatandel, jan-dec 254 198 0 - 1 41 255 239
Varav:
Forvaltningsresultat 131 98 0 - 0 29 131 127
Vardefoérandring fastigheter 183 282 0] - 0 19 183 301
Vardefoérandring finansiella instrument 29 -113 0] - - - 30 -113
Uppskjuten skatt -68 -54 0] - - -7 -68 -61
Ovrigt -20 -16 (6] - 1 - -20 -16

SODERPORT HOLDING AB

Hemfosa dger Soderport Holding AB tillsammans med AB Sagax, 50 procent vardera. Séderport
dgde per den 31 december 2015 fastigheter for 5,6 mdkr (5,0) med tyngdpunkt i Stockholms- och
Goteborgsomradet. Hemfosas resultatandel fran Séderport uppgick under aret till 255 mkr (198)
varav 131 mkr (98) avser férvaltningsresultat, 183 mkr (282) viirdeférindringar i fastighetsbestan-
det, 29 mkr (-113) virdeférindringar pa finansiella instrument, -68 mkr (-54) avser uppskjuten
skatt samt 6vriga poster om -20 mkr (-16).

Under aret tilltridde Séderport fastigheter for en sammanlagd kopeskilling om 0,4 mdkr. Fér-
virvet omfattade 24 fastigheter for produktion och lager om sammanlagt 139 tusen kvadratmeter
uthyrningsbar yta och en genomsnittlig kvarvarande hyrestid om 7,1 ar. De storsta fastigheterna
var beldgnaiorterna Hallstahammar, Olofstrom samt Oskarshamn, 6vriga mindre fastigheter
finns pa 16 orter i sodra och mellersta Sverige. Under aret avyttrades tio av de nyférvirvade fast-
igheterna, bland annat i Hallstahammar. I slutet av aret férlingdes hyresavtalen med Volvo Cars
som ar hyresgist i fastigheterna i Torslanda. De nya hyresavtalen 16per till 2025 och 2028 och
omfattar ett totalt hyresvirde om 770 mkr. S6derport kommer att investera 110 mkr i renovering
och modernisering av fastigheterna.

Soderport dgde per den 31 december 59 fastigheter.

Nyckeltal for S6derport Holding AB
Soéderport Holding AB

31dec

Fastighetsbestand 2015 2014
Antal fastigheter 59 45
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 670 614
Finansiella poster

Hyresintakter jan-dec, mkr 542 450

Fastigheternas marknadsvarde, mkr 5631 4 975

Eget kapital, mkr 1665 1139

Ré&ntebéarande skulder, mkr 3257 3183

Derivat, negativt varde, mkr 412 465

Uppskjuten skatteskuld, mkr 237 102
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GARDERMOEN CAMPUS UTVIKLING AS
Tjuni 2015 forvirvade Hemfosa 65 procent av aktierna i Gardermoen Campus Utvikling AS (GCU).
Den andra deldgaren i GCU ar Aspelin Ramm Eiendom AS, ett norskt fastighetsutvecklingsforetag.

GCU ska diga och utveckla ett omrade vid Gardermoens flygplats, niira Oslo, till en viktig natio-
nell kompetenspark inom hilsa och omsorg. GCU kontrollerar sammanlagt omkring 12,5 hektar
mark varav cirka hilften &r detaljplanelagd. Enligt faststélld detaljplan kan byggnader upp till
totalt 68 tusen kvadratmeter uppforas. GCU dr Hemfosas storsta utvecklingsprojekt och det
forstaisitt slag for bolaget sett till inriktning. Satsningen &r helt i linje med Hemfosas strategi;
att fokusera pa samhillsfastigheter med stabila kassafléden och fanga méjligheterna pa en rorlig
fastighetsmarknad.

Den forsta etappen avinvesteringen i GCU innefattar projektering och byggnation av ett
specialistsjukhus vid Gardermoen i Norge. GCU har tecknat ett 25-arigt hyresavtal med Lands-
foreningen for Hjerte og Lungesyke (LHL). LHL ska samlokalisera verksamheterna av tva
befintliga specialistsjukhus till det nya sjukhuset nér detta ir fardigbyggt. Under aret pdborjades
byggnadsarbetet avseende sjukhuset och det beréknas sta fardigt i januari 2018.

I det fjirde kvartalet tecknade GCU avtal med Ullensaker kommun om att uppféra ett nytt
lokalmedicinskt center i anslutning till LHLs sjukhus. Projektytan uppgar till cirka atta tusen
kvadratmeter och byggstart &r planerad till viren 2016 med fardigstédllande berdknat till januari
2018. Kommunen har tecknat ett 30-arigt hyresavtal. Fastigheten &r fullt uthyrd.

Hemfosas investering i GCU uppgick den 31 december 2015 till 221 mkr.

Hemfosa har klassificerat andelarna som ett joint ventures i enlighet med IAS 28. Trots att
Hemfosa dger majoriteten av aktiernai GCU har Hemfosa inte bestdimmande inflytande vad giller
visentliga dgarfragor. Enligt aktiedigaravtalet kraver verksamhetsnéra beslut enighet i GCUs
styrelse och de av styrelsen godkénda projektplanerna styr i detalj framdrivande av projekten.

OVRIGA ANDELAR | JOINT VENTURES

Hemfosa dger tillsammans med Smebab Kommersiellt Holding AB, ett bolag inom Skanska-
koncernen, 50 procent vardera, Gistgivaregatan Holding AB. Géstgivaregatan ir ett projektut-
vecklingsbolag med syfte att utveckla och férdadla handelsfastigheten Tellus 4 i S6dertilje. Planer
finns for renovering och upprustning av de kommersiella lokalerna pa en total yta om cirka tio
tusen kvadratmeter.

Hemfosa dger tillsammans med Culmen AB, 50 procent vardera, Culmen Strédngnés IT AB.
Culmen Strangnis IT AB idr ett projektutvecklingsbolag med syfte att utveckla och foriadla
fastigheter. Under fjdrde kvartalet 2015 avyttrade bolaget kvarvarande mark med tillhorande
byggritter.
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Finansiering

EGET KAPITAL
Hemfosas egna kapital uppgick per den 31 december 2015 till 10 749 mKkr (8 949), vilket motsvarar
en soliditet pa 34,2 procent (34,4). Hemfosa har som finansiellt mal att soliditeten ska 6verstiga
30 procent. Moderbolagets egna kapital uppgick till 8 985 mkr (8 607) per den 31 december 2015.

Under aret gjordes en riktad nyemission av 999 999 preferensaktier som tillf6rde Hemfosa
165 mkr till det egna kapitalet. Totalt preferenskapital vid arets utgdng uppgick till 1791 mkr (1
591). Arsstimman 2015 fattade beslut om en utdelning till stamaktiefigarna med 394 mkr och
till preferensaktieigarna med 100 mkr med kvartalsvis utbetalning. Da styrelsen utnyttjade
sitt mandat att genomfo6ra en riktad nyemission av nya preferensaktier tillkommer ytterligare
utdelning om cirka 7 mkr. Vid arets utgang hade 399 mkr delats ut, resterande utdelning har
skuldférts i Rapport 6ver finansiell stdllning.

Andrad redovisningsprincip for forvaltningsfastigheter har paverkat det egna kapitalet med
totalt 375 mkr, se sid 24.

RANTEBARANDE SKULDER

Hemfosas réntebdrande skulder uppgick per den 31 december 2015 till 18 898 mkr (15 760) varav
17 672 mkr (14 534) avsag lan fran kreditinstitut, 1194 mkr (1190) obligationslan, 14 mkr (33)
séljarreverser och 18 mkr (3) avsag évriga skulder. Hemfosa har en revolverande kredit om 1300
mKkr (1300), varav 1 mkr (633) var outnyttjat vid kvartalets utgang. Diarutover har koncernen tva
checkkrediter om totalt 325 mkr (150), vilka var outnyttjade per den 31 december 2015. Koncer-
nen har lan som ir upptagna i norska kronor avseende det norska fastighetsbestandet samt1an
upptagna i euro for det finska fastighetsbestandet.

Koncernens rintebiarande skulder till externa kreditgivare motsvarade 63,9 procent (64,6) av
fastighetsportfoljens verkliga virde. Genomsnittlig rdnta per den 31 december 2015 uppgick till
2,03 procent (2,37). STIBOR 3-ménader har under hela kvartalet varit negativ. Koncernen har i
vissa fall ingatt ldneavtal som innehéaller bestimmelser om riintegolv, vilket innebér att STIBOR
3-manader inte kan vara negativ. Dessa laneavtal gor att Hemfosa inte fullt ut kan tillgodorikna
sig det 14gre rinteldget.

Rintebindning uppdelat pa instrument den 31 december 2015

Krediter, Swap, Réantetak, Belopp, Andel,

mkr mkr mkr mkr %

<lar 17 067 -4655 -2286 10126 54 %
1-2 ar 1763 385 384 2532 13 %
2-3ar o] 3304 1902 5206 28 %
3-4ar o] 322 6] 322 2%
4-5 ar 29 644 6] 673 4%
>5 ar 39 (0] ] 39 0%
Summa 18 898 o o 18 898 100 %

Ingdngna avtal om rénteswappar och réntetak med en total volym om 9126 mkr har beaktats med avtalade réntenivéer och
|6ptider. De underliggande lanen I6per med en rérlig ranta i huvudsak baserad pa STIBOR 3-maén.

Hemfosa arbetar till storsta del med rorlig riinta ilaneavtalen och hanterar riinterisken genom
rinteswappar och rantetak. Genom att begrinsa rénterisken 6kar forutsdgbarheten i Hemfosas
forvaltningsresultat och férdndringar i rintenivéer far inte fullt genomslag pa koncernens
riantekostnader. Nominellt virde pa Hemfosas utestdende rinteswappar per den 31 december 2015
ar 5 767 mkr (6 654) och riintetak 2 286 mkr (1 056). Med hinsyn till ingdngna réintederivat och
riantetak, tillsammans med de 1an som l6per med fast rinta, ir 52,4 procent (60,8) av Hemfosas
laneportfdlj rantesdkrad. Under kvartalet har nya avtal om rantetak om 1235 mkr ingatts. En
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marknadsmissig premie for rédntetaken har erlagts. Vidare har swappar om 2 254 mkr 16sts, kost-
naden for detta uppgick till 48 mkr varav en positiv virdeférindring om 8 mkr ingar i kvartalets
resultat. Ingdngna riintetaken och 16sen av swappar har skett for att anpassa bolagets rantebind-
ning till beslutad finanspolicy och befintliga laneavtal. Den genomsnittliga aterstaende rinte-
bindningstiden uppgick vid kvartalets utgang till 1,3 ar (1,9). Under januari 2016 har Hemfosa tagit
upp rintetak om 201 mkr fér krediten géllande forvirvet av samhéllsfastigheter i Finland. Efter
ingdngna rintetak under januari 2016 uppgar aterstaende rintebindningstid till 1,4 ar.

Radntebindning, rdanteswappar den 31 december 2015

Nominelit Snittrdnta Marknadsvaérde,

belopp, mkr rdanteswappar, % mkr

<lar 12 0,8% -6
1-2 ar 385 01% -2
2-3ar 3304 11% -86
3-4ar 322 0,5% -3
4-5ar 644 1,3% -6
>5 ar 0 0% (]
Totalt 5767 1,0% -103

Nettoforiandringen under kvartalet av rdntebdrande skulder var 1 235 mkr (4 810). Férdndringen
forklaras av nyupptagna lan pa totalt 520 mkr avseende forvirv av fastigheter i Sverige och Fin-
land, nyttjande av befintliga revolverande krediten om 470 mkr samt refinansiering av befintliga
lan om 404 mkr (182). Amorteringar under kvartalet uppgick totalt till 82 mkr (733), 15 mkr (682)
avsag amortering vid forséljning av fastigheter, 24 mkr (10) avsag amortering av séiljarreverser
samt 43 mkr (19) avsag l6pande amortering enligt laneavtal. Resterande del av nettoférdndringen
forklaras av valutakursférandringar med 77 mkr (-).

Under kvartalet har bolaget refinansierat ett kreditavtal om 2 100 mkr med befintliga kre-
ditgivare, samt tagit upp ny finansiering i samband med tilltrddet avomsorgsboende. Hemfosas
forviarv av samhillsfastigheter i Finland finansierades genom eget kapital och banklan i Euro.

Férlan som forfaller under 2016 bedomer Hemfosa att sannolikheten dr hog fér refinansiering
till marknadsméssiga villkor.

Vid periodens utgang uppgick det ssmmanlagda verkliga virdet pa rinteswappar och rintetak
till -101 mkr (-102). Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,7 ar (2,7). Samtliga
rinteswappar hade ett negativt verkligt virde per den 31 december 2015 och verkligt viirde pa
rintetaken uppgick till 2 mkr (3).

Forfallostruktur rantebadrande skulder den 31 december 2015

Nominelit Andel, Laneriénta, Nettoranta Summa,

belopp, mkr % mkr derivat, mkr* mkr

2016 1569 8% 318 50 369
2017 6646 35% 262 44 305
2018 6 492 34 % 184 35 219
2019 796 4% 80 1 81
2020 3286 17 % 23 0 23
2021- 109 1% 49 0 49
Totalt 18 898 100 % 916 131 1047

* Angiven nettoranta i tabellen ar hanfoérlig till swappar med negativt varde, enligt IAS 39.
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Ovriga upplysningar

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Hemfosa har efter periodens utgang tecknat avtal om forvérv av tre samhillsfastigheter i sodra
Finland till ett underliggande fastighetsvirde om cirka 500 mkr. Tva av fastigheterna r beldgna

i Tammerfors, landets tredje storsta stad, och innefattar en universitetsbyggnad fér Tammerfors
universitet, respektive en kontorsbyggnad, vilken &r fullt uthyrd till den finska skattemyndighe-
ten. Den tredje fastigheten, ett myndighetshus, ir beligen i Brahestad strax séder om Uleaborg
och rymmer polismyndigheten, aklagarmyndigheten och kronofogdemyndigheten. Den totala
uthyrningsbara ytan uppgar till 27 tusen kvadratmeter med arliga hyresintikter om cirka 40 mKkr.
Genomsnittlig aterstdende avtalslingd dr 10,4 ar.

Hemfosa har efter periodens utgéng forvirvat nio samhillsfastigheter och ett tillhorande
parkeringshus i omradet Statens Park i Tensbergs kommun séder om Oslo till ett fastighetsvirde
om cirka 420 mkr. Fastigheterna omfattar totalt cirka 30 tusen kvadratmeter uthyrningsbara yta
samt tomter med cirka 42 tusen kvadratmeter mark, dér en avtomterna ar detaljplanerad fér en
ny byggnad. Fastigheterna ar fullt uthyrda med en genomsnittlig kvarvarande hyresavtalsldngd
om cirka fem ar. De arliga hyresintikterna uppgar till cirka 32 mkr.

Hemfosa har efter periodens utgéng tecknat hyresavtal for tidigare vakanta ytor i en kon-
torsfastighet i Molndal. Den stora nyuthyrningen, tillsammans med hyresgéstanpassning och
upprustning, dr ett viktigt steg i att férnya omradet S6dra Porten i Mélndal. Fastigheten i M6lndal
bestér av 16 olika byggnader. En av dessa upprustas nu till ett modernt, flexibelt kontor samt byggs
till med cirka tva tusen kvadratmeter och far dirmed en total uthyrningsbar yta om elva tusen
kvadratmeter. Hemfosa har tecknat ett tioarigt hyresavtal fér hela ytan. Beriknad inflyttning i de
upprustade och anpassade lokalerna ar juni 2017.

MEDARBETARE
Antalet medarbetare uppgick per den 31 december 2015 till 59 (57), varav 26 (26) var kvinnor.
Hemfosa har kontor i Nacka (huvudkontor), Géteborg, Hirnésand, Karlskrona, Karlstad,
Kristianstad, Sundsvall, Viisterds, Virnamo, Vixj6 och Oslo.

Uppbyggnaden av en férvaltningsorgansation i Oslo har fortskridit enligt plan och i oktober
forstiarktes den med en business controller. I samband med forvirvet avsamhillsfastigheter i
Finland har arbetet med att etablera en forvaltningsorganisation i Helsingfors paborjats.

MODERBOLAGET

For perioden januari-december 2015 redovisade moderbolaget ett resultat efter skatt pa 765 mkr
(707). Moderbolagets arvode for central- och fastighetsadministrativa tjdnster fran koncernfére-
tag uppgick under perioden till 53 mkr (58). Erhallen utdelning pd andelar i dotterbolag uppgick
till 850 mkr (570).

Moderbolaget hade per den 31 december 2015 ett eget kapital om 8 985 mkr (8 607), varav
bundet eget kapital uppgick till 72 mkr (71).

Per den 31 december 2015 hade moderbolaget 1angfristiga réntebdrande skulder om 1200 mkr
(1200), exklusive kostnader i samband med upplaningen. Koncerninterna skulder uppgick till
1101 mkr (144) och koncerninterna fordringar uppgick till 7 626 mkr (7 126).

Moderbolaget férvirvade bolag med skatteméssiga underskottsavdrag uppgaende till 3,4
mdkr, av vilka 249 mkr avser underskott hanforbara till 2015 ars rikenskapsar. De skatteméssiga
underskotten kommer framledes, efter det att den femariga koncernbidragsspirren upphort,
kunna utnyttjas av andra bolag inom Hemfosakoncernen mot framtida 6verskott. Underskotten
kommer att virderas som tillgdng i den takt de blir tillgingliga for utnyttjande.
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VALBEREDNING

Enligt beslut fran tidigare arsstimma i Hemfosa Fastigheter AB ska valberedningen utgéras av en
representant for var och en av de fyra rostméssigt storsta aktieigarna samt styrelsens ordférande.
Till ordférande i valberedningen ska utses den ledamot som foretrider den storsta aktiefigaren.
Sammansittningen av valberedningen infor arsstimman 2016 ska baseras pa uppgifternai
Euroclear Sweden ABs utskrift av aktieboken per den 31 augusti 2015. Namnen pa valberedning-
ens ledamoter ska offentliggoras sa snart valberedningen utsetts, dock senast sex méanader fore
arsstimman. Valberedningens mandattid 16per intill dess att en ny valberedning utsetts.

Valberedning infér arsstimman 2016

Mats Andersson, ordf. Fjarde AP-fonden

Eva Gottfridsdotter-Nilsson  Lansférsakringar Fondférvaltning AB
Maria Nordqvist Lannebo Fonder

Lennart Francke Swedbank Robur fonder

Bengt Kjell Styrelseordférande

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport i sammandrag fér koncernen har upprittats i enlighet med International
Accounting Standards (IAS) 34 Delarsrapportering samt tillimpliga bestimmelser i arsredovis-
ningslagen. Delarsrapporten for moderbolaget har upprittats i enlighet med arsredovisningslagens
9 kapitel, Delarsrapport. For koncernen och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och
berdkningsgrunder tillimpats som i den senaste arsredovisningen, med undantag fér den @indrade
redovisningsprincipen som beskrivs nedan. Samtliga belopp i denna delarsrapport anges i miljoner
kronor, mkr, om annat ej anges. Belopp inom parentes avser jimférande period under foéregaende
ar. Avrundningsdifferenser kan férekomma.

IFRIC 21 Avgifter innebér att vissa skatter och avgifter som statliga eller motsvarande organ
pafor foretag ska skuldforas. Svenska fastighetsskatter skuldfors till fulla arsvirdet redan i forsta
kvartalet eftersom fastighetsskatten ir baserad pa dgandet 1 januari. Till den del skatten avser
kommande kvartal redovisas motsvarande belopp som en forutbetald kostnad bland tillgdngarna
ibalansrikningen. IFRC 21 tillimpades for forsta gdngen i delarsbokslutet for januari-mars 2015.

Forandrad redovisningsprincip
I december 2015 beslutade bolaget att &ndra redovisningsprincip avseende den redovisnings-
missiga hanteringen av forviirvade uppskjutna skatteskulder vid s k ”asset purchase”, tillgangs-
forvirv, det vill siga avseende uppskjutna skatteskulder som dvertas nir fastighetstillgangar
forvirvas genom kop av aktiebolag innehallande enbart forvaltningsfastigheter. Den tidigare
tillaimpade principen innebar att vérdet av de forvérvade uppskjutna skatteskulderna redovisades
som avgdende poster pa tillgdngssidan, inom balansposten Forvaltningsfastigheter, i Rapport 6ver
finansiell stéllning och att dessa avgdende poster behélls sa linge den forvirvade legala enheten
beholls i koncernen. Den princip som nu tillimpas innebir att fastighetstillgdngar forvirvade
genom s k “asset purchase”, tillgangsforvirv, omvirderas dag ett efter forvirvet till verkligt virde,
det vill siga med en virdeférdndring som motsvarar den 6vertagna uppskjutna skatteskulden.
Omvirderingen redovisas som en orealiserad vardeférandring i Rapport 6ver resultat och 6vrigt
totalresultat tillsammans med en uppskjuten skattekostnad hanforlig till den 6kade temporéra
skillnaden som omvirderingen skapar. Fériandringen av redovisningsprincip har genomforts i
enlighet med IAS 8, vilket innebér att principen tillimpas retroaktivt och att jimforelsearet har
riknats om.

Anledningen till fordndringen av redovisningsprincip ar att den nya principen ger mer rele-
vant information om transaktionerna i Rapporten 6ver finansiell stillning. Den nya hanteringen
overensstimmer med flertalet noterade fastighetsbolag.
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Paverkan pa de finansiella rapporterna

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat 2015 2014
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 164 207
Uppskjuten skattekostnad -36 -46
Nettopaverkan pa resultatet 128 161
Rapport 6ver finansiell stdllning 31dec 2015 31dec 2014 1jan 2014
Andring av férvaltningsfastigheter 481 317 10
Andring av uppskjuten skatteskuld 107 71 25
Nettopaverkan pa eget kapital 374 246 85

NARSTAENDETRANSAKTIONER
Koncernen dger andelar i joint ventures, se sid 19-20 i delarsrapporten. Koncernen hade per den
31 december 2015 inga fordringar pé joint ventures.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

FOR KONCERN OCH MODERBOLAG

Hemfosa utsitts 16pande for olika risker som kan fa betydelse fér bolagets framtida verksamhet,
resultat och finansiella stidllning. Finansiering samt organisationsstruktur och arbetsprocesser
ar centrala riskomraden for Hemfosa som arbetar strukturerat och kontinuerligt med att hantera
dessa och andra risker och osiikerhetsfaktorer. Mer information om Hemfosas risker och hante-
ring av dessa finns i arsredovisningen fér 2014 pa sid 30-32 och 79-81.

I och med forvirv av fastigheter i savill Norge som Finland under 2015 ir koncernen numera
exponerat for valutarisk. Med valutarisk avses investeringar, intdkter och kostnader i utlandsk
valuta dir valutakursernas forindring paverkar arets resultat och 6vrigt totalresultat. Hemfosas
valutarisk har identifierats att uppkomma dels avseende eget kapital i utlandska dotterbolag, dels
avseende nettoflédena i utlindsk valuta samt i samband med forvirv och férsdljning av utlindska
bolag och fastigheter da oftast en affar forhandlas och avtalas en tid fore tilltrdde eller frantride
sker och Hemfosa dr exponerat for valutaskiftningar under tiden diremellan. Hemfosa dr saledes
exponerat mot savil valutafléden som mot férindring av valutakurs. For nirvarande har bolaget
inte ingatt nagra valutasikringar men arbetar kontinuerligt med fragestillningen och det ska inte
uteslutas att bolaget kan komma att inga valutasikringar fran tid till annan.

Kanslighetsanalys, 31 december 2015

Foérandring, Resultateffekt,
% mkr
Kontrakterade hyresintékter enligt intjaningsférmaga +/-1 +/-25
Ekonomisk uthyrningsgrad, 90,6%
Ekonomisk uthyrningsgrad enligt intjaningsférmaga +/-1 +/-25
Fastighetskostnader enligt intjaningsférmaga +/-1 -/+8
Driftnetto enligt intjaningsférmaga +/-5 +/-88
Féréandring av valutakurser SEK/NOK +/-10 +/-113
Foérandring av valutakurser SEK/EUR +/-10 +/-19
Réantekostnader vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelage’ +/-1 -74/+9
Rantekostnader vid férandring av genomsnittlig ranteniva? +/-1 -/+189
Omvardering av rantederivat vid forskjutning av rantekurvor +/-1 +/-154

1 Med hénsyn till derivatavtal

2 Utan hansyn till derivatavtal
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AKTIEN OCH AGARE

Bolagets stamaktie dr sedan den 21 mars 2014 noterad pa Nasdaq Stockholm Mid Cap under
kortnamnet "HEMF”. Bolagets preferensaktie dr sedan den 12 december 2014 noterad pa
Nasdaq Stockholm Mid Cap under kortnamnet "HEMF PREF”.

Per den 31 december uppgick antalet aktier i Hemfosa till 142 440 207, varav 131 440 208
stamaktier och 10 999 999 preferensaktier. Det totala antalet roster uppgick till 131 540 208,9.
Varje stamaktie berittigar till en rost och varje preferensaktie till en tiondels rost.

Sista betalkurs den 30 december 2015 uppgick till 94,25 kronor for stamaktien och 152,50
kronor for preferensaktien. Det totala borsviardet uppgick till 14 065 mkr. Per den 31 december 2015
hade Hemfosa 16 019 aktieédgare, varav svenska investerare, institutioner och privatpersoner dgde
69,4 procent av aktierna och 67,8 procent av rosterna. Utlindska institutionella investerare dgde
30,6 procent av aktierna och 32,2 procent av rosterna.

Agarférdelning, 31 december 2015

Antal aktier Andel av
Agare Stamaktier Preferensaktier Aktiekapital RoOster
Fjarde AP-fonden 13 218 166 - 9,3% 10,0%
Lansférsakringar Fondforvaltning AB 1497 055 - 8,1% 8,7%
AMF Forsakring och fonder 6 877 846 - 4,8% 52%
Kapan Pensioner 6 863 562 - 4,8% 52%
Lannebo Fonder 5568 845 - 3,9% 4,2%
Swedbank Robur fonder 5402 647 300 000 4,0% 4%
Handelsbanken Fonder AB RE JPMEL 4 499 413 - 3.2% 3,4%
Ilkano Invest AB 3134 562 - 2,2% 2,3%
Styrelse och ledning 8 852507 104 000 6,3% 6,7%
Ovriga 65 525 605 10 595 999 53,4% 50,2%
Summa 131440 208 10 999 999 100,0% 100,0%

RIKTAD NYEMISSION SEPTEMBER 2015
Den 29 september 2015 fattade styrelsen beslut om att utnyttja sitt mandat fran arsstimman 2015
att genomfora en riktad nyemission pa totalt 999 999 nya preferensaktier till tva institutionella
investerare, Stiftelsen for Strategisk Forskning och Stiftelsen Global Challenges Foundation.
Teckningskursen uppgick till 166,30 kronor per preferensaktie, vilket motsvarade en rabatt om
2,5 procent jaimfort med den volymvigda genomsnittliga betalkursen for de senaste tio handels-
dagarna fram till den 25 september 2015. Det totala emissionsbeloppet uppgick till 166,3 mkr och
likviddag var den 30 september 2015.

De nya preferensaktierna berittigades till utdelning fran och med avstimningsdagen for
utdelning som inf6ll i oktober 2015.

FORSLAG TILL VINSTUTDELNING

Hemfosa Fastigheters utdelningspolicy innebir att utdelningen langsiktigt ska uppga till 60
procent av det utdelningsgrundande resultatet. Med utdelningsgrundande resultat avses férvalt-
ningsresultat med avdrag for betald skatt och andel i joint ventures resultat. Det utdelningsgrun-
dande resultatet uppgick for aret till 1103 mkr.

Styrelsen foreslar att, for rdkenskapsaret 2015, arsstimman beslutar om utdelning till 4garna
av stamaktier med 4,20 kronor per stamaktie med utbetalning kvartalsvis om 1,05 kronor per
stamaktie. Foreslagna avstimningsdagar dr 21 april, 10 juli, 10 oktober 2016 samt 10 januari 2017.
Vidare foreslar styrelsen att arsstimman beslutar om utdelning till igarna av preferensaktier
med 10,00 kronor per preferensaktie med utbetalning kvartalsvis om 2,50 kronor per preferens-
aktie med avstimningsdagar 10 juli, 10 oktober 2016 samt 10 januari och 10 april 2017. Féreslagen
utdelning motsvarar 60 procent av det utdelningsgrundande resultatet f6r 2015.
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VERKSTALLANDE DIREKTORENS FORSAKRAN

Verkstillande direktoren forsikrar att denna delarsrapport ger en rattvisande 6versikt av

bolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver visentliga risker och

osiikerhetsfaktorer som bolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Nacka 19 februari 2016
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org. nr 556917-4377)

Jens Engwall
Verkstillande direktor

Denna bokslutskommuniké har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisor.

Hemfosa offentliggér informationen i denna delarsrapport enligt lagen om virdepappers-

marknaden fredagen den 19 februari 2016, klockan 07.30.

FINANSIELL KALENDER
Arsredovisning 2015

Delarsrapport januari-mars 2016
Arsstimma 2016
Delarsrapport januari-juni 2016

Delarsrapport januari-september 2016

KONTAKTINFORMATION
Hemfosa Fastigheter AB

Telefon +46 8 448 04 80
BesoOksadress Hiastholmsviagen 28
Postadress Box 2020, 131 02 Nacka
www.hemfosa.se

Jens Engwall, VD, tel: +46 8 448 04 82, mail: jens.engwall@hemfosa.se

Karin Osslind, CFO, tel: +46 8 448 04 84, mail: karin.osslind@hemfosa.se

vecka 12 2016

19 april 2016

19 april 2016
21juli 2016

9 november 2016
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Finansiella rapporter

I sammandrag

Rapport over resultat och totalresultat for

koncernen

Okt-dec Helar
Mkr 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 624 422 2443 1612
Fastighetskostnader inkl. fastighetsadministration -187 -150 -773 -538
Driftnetto 437 272 1670 1074
Centraladministration -28 -24 -112 -74
Ovriga rérelseintakter och -kostnader 1 12 0] 62
Andel i joint ventures resultat M4 15 255 239
Finansiella intdkter och kostnader -118 -96 -450 -480
Forvaltningsresultat 405 179 1363 821
Vardeférandring fastigheter, realiserad 0 120 91 147
Vardeférandring fastigheter, orealiserad 383 356 1409 548
Vardeférandring finansiella instrument, realiserad 3 -20 3 -75
Vardeférandring finansiella instrument, orealiserad 15 -49 -45 -202
Arets resultat fére skatt 808 586 2821 1239
Aktuell skatt -4 -1 -5 -2
Uppskjuten skatt -230 -33 -478 -13
Arets resultat 573 552 2339 1124
Avrigt totalresultat
Poster som har omférts eller kan omféras till periodens resultat
Periodens omrakningsdifferenser
vid omrakning av utlandska verksamheter -45 - -131 -
Arets totalresultat 528 552 2207 1124
Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets agare 570 554 2324 1126
Innehav utan bestdmmande inflytande 3 -2 15 -2
Arets resultat 573 552 2339 1124
Arets totalresultat hdnforligt till:
Moderbolagets &gare 526 554 2191 1126
Innehav utan bestdmmande inflytande 2 -2 16 -2
Arets totalresultat 528 552 2207 1124
Arets resultat per stamaktie,
fore och efter utspadning, kronor 4,13 4,12 16,87 10,13
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Rapport éver finansiell stallning for koncernen

31dec

Mkr 2015 2014
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 29 553 24 718
Andelar i joint ventures 1075 609
Ovriga anldggningstillgdngar 7 10
Summa anldggningstillgangar 30635 25 337
Kortfristiga fordringar 82 94
Likvida medel 732 594
Summa omséttningstillgangar 814 688
SUMMA TILLGANGAR 31449 26 025
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare 10 737 8 937
Innehav utan bestdmmande inflytande 12 12
Eget kapital 10 749 8 949
Langfristiga réntebarande skulder 17 228 15 531
Ovriga langfristiga skulder 106 106
Uppskjutna skatteskulder 701 492
Summa langfristiga skulder 18 035 16 129
Kortfristiga rantebarande skulder 1670 229
Ovriga kortfristiga skulder 994 717
Summa kortfristiga skulder 2664 946
Summa skulder 20 699 17 076
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31449 26 025
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Rapport éver forandringar i koncernens

eget kapital

Eget kapital hanforligt

till moderbolagets aktiedgare Innehav
. Balanserad utan
Ovrigt Omrdk- vinstinkl. bestdm-  Totalt

Aktie- tillskjutet nings- arets mande Eget
Mkr kapital kapital reserv resultat Summa inflyt. kapital
Ingdende eget kapital 2014-01-01 25 225 - 218 2368 1 2 369
Omrakning p.g.a. ny tilldmpning av
princip for uppskj. skatt vid féorvarv - - - 86 86 - 86
Transaktioner med koncernens dgare, jan-dec 2014
Tillskott fran och virdedverféringar till gare
Kvittningsemission 31 2939 - - 2970 - 2970
Nyemission, stamaktier 10 799’ - - 809 - 809
Nyemission, preferensaktier 5 158623 - - 1591 - 1591
Nedséattning av aktiekapital 0] - - (0] 0] - 0]
Forandringar i dgarandel i dotterbolag
Kapitaltillskott fran Innehav utan
bestammande inflytande - - - [0} 0] 0] 0]
Justering av Innehav utan bestam-
mande inflytande - - - -13 -13 13 0]
Summa transaktioner med
koncernens dgare 46 5324 - -13 5357 13 5371
Totalresultat jan-dec 2014 - - - 1127 1127 -2 1125
Utgaende eget kapital 2014-12-31 71 5549 - 3317 8938 12 8949
Ingdende eget kapital 2015-01-01 71 5549 - 3317 8 938 12 8949
Transaktioner med koncernens dgare jan-dec 2015
Tillskott fran och virdedverféringar till 4gare
Nyemission, preferensaktier 1 1642 - - 165 - 165
Utdelning, preferensaktier* - - - -157 -157 - -157
Utdelning, stamaktier* - - - -394 -394 - -394
Forandringar i dgarandel i dotterbolag
Forvarv av dotterbolag med innehav
utan bestdmmande inflytande - - - -4 -4 4 -
Avyttring av delagt dotterbolag - - - - - -20 -20
Summa transaktioner med
koncernens dgare 1 164 - -556 -391 -14 -407
Totalresultat jan-dec 2015 - - -132 2324 2192 15 2207
Utgaende eget kapital 2015-12-31 72 5713 -132 5084 10 737 12 10749

1 | beloppet ingar emissionskostnader om totalt 102 mkr, samt skatt om 22 mkr.

2 Preferenskapitalet utgodr 162,85 kronor per preferensaktie, totalt 1791 mkr.

3 | beloppet ingar emissionskostnader om totalt 34 mkr samt skatt om 7 mkr.

4 Per 31 december 2015 har 399 mkr delats ut till stamaktiedgare och preferensaktiedgare
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Rapport 6ver kassafloden for koncernen

Okt-dec Helar
Mkr 2015 2014 2015 2014
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 408 179 1366 821
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet -119 -15 -264 -239
Betald inkomstskatt - 3 [0} -1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 290 167 1101 581
Kassafldde fran forindringar i rérelsekapital
Forandringar av rorelsefordringar 237 n8s 22 91
Forandringar av rérelseskulder -72 -38 49 -45
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 455 247 1172 627
Kassafldde fran investeringsverksamheten -541 -1942 -1752 -2 499
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 494 1792 717 2182
Arets kassafléde 408 97 138 310
Kursdifferens i likvida medel -1 - 0] -
Likvida medel vid arets bérjan 325 498 594 284
Likvida medel vid arets slut 732 594 732 594
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Segmentsinformation

Summa
Sverige Norge Finland konsoliderat
Helar Helar Helar Helar
Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 2247 1612 196 - (o] - 2443 1612
Fastighetskostnader
Drift -411  -306 -2 - (0] - -413  -306
Underhall -191 -104 -3 - 0] - -194 -104
Fastighetsskatt -83 -67 -2 - (0] - -86 -67
Fastighetsadministration -78 -61 -2 - [0} - -81 -61
Driftnetto 1482 1074 187 - (o] - 1670 1074
Centraladministration -n2 -74
Ovriga rorelseintdkter och -kostnader 0] 62
Andel i joint ventures resultat 255 239
Finansiella intakter och kostnader -450 -480
Forvaltningsresultat 1363 821
Véardefoérandring fastigheter 1501 695
Vardefoérandring finansiella instrument -42 -277
Arets resultat fore skatt 2821 1239
Segmentsredovisning enligt den tidigare segmentsindelningen
Helar
Samhalis- Kontors- Logistik- Transaktions- Summa
fastigheter fastigheter fastigheter fastigheter konsoliderat
Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 1388 806 505 443 208 221 341 143 2443 1612
Fastighetskostnader
Drift -225 -159 -99 -86 -9 -18 -79 -43 -413  -306
Underhall -70 -53 -40 -31 -32 -4 -52 -16 -194 -104
Fastighetsskatt -36 -26 -28 -29 -6 -5 -15 -7 -86 -67
Fastighetsadministration -39 -28 -22 -20 -5 -6 -12 -9 -81 -61
Driftnetto 1017 540 314 276 156 188 183 69 1670 1074
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Resultatrakning for moderbolaget

Okt-dec Helar

Mkr 2015 2014 2015 2014
Nettoomsattning 13 15 53 58
Ovriga externa kostnader -8 -1 -33 -38
Personalkostnader -8 -8 -30 -27
Avskrivningar (¢] 0] (¢] 0]
Rorelseresultat -3 -4 -10 -7
Resultat fran andelar i koncernféretag 850 570 850 570
Ranteintakter och liknande resultatposter 13 89 286 354
Rantekostnader och liknande resultatposter -48 -46 -87 -135
Resultat efter finansiella poster 812 609 1039 782
Bokslutsdispositioner

Mottagna och lamnade koncernbidrag -187 -75 -187 -75
Resultat efter bokslutsdispositioner 623 534 851 707
Skatt - - - -
Arets resultat 623 534 851 707

Rapport over resultat och 6vrigt totalresultat
for moderbolaget

Okt-dec Helar
Mkr 2015 2014 2015 2014
Arets resultat 623 534 851 707
Arets 6vrigt totalresultat
Poster som har eller kan omfdras till periodens resultat
Periodens omrakningsdifferenser vid omrékning av utléandska verk-
samheter -6 - -86 -
Arets totalresultat 617 534 765 707
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Balansrakning for moderbolaget

31dec
Mkr 2015 2014
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar 0 [0}
Andelar i koncernfoéretag 3527 2 661
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 523 5050
Uppskjuten skattefordran 24 -
Summa anldggningstillgangar 4 074 771
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 7103 2076
Ovriga kortfristiga fordringar 13 15
Kassa och bank 286 313
Summa omséttningstillgangar 7 402 2404
SUMMA TILLGANGAR 1476 10 115
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital 72 71
Fritt eget kapital 8913 8536
Eget kapital 8985 8 607
Obligationslan 1200 1200
Langfristiga skulder till koncernféretag - 75
Summa langfristiga skulder 1200 1275
Kortfristiga rantebarande skulder - 18
Kortfristiga skulder till koncernféretag 1101 144
Ovriga kortfristiga skulder 190 70
Summa kortfristiga skulder 1291 232
Summa skulder 2491 1507
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11476 10115
Stédllda sakerheter och ansvarsférbindelser
Stéllda sékerheter
Andelar i koncernféretag 3527 2 661
Ansvarsférbindelser
Borgensataganden fér skulder i koncernféretag 12639 1 356
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Ordlista

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat fér en rullande tolvmanaders
period irelation till genomsnittligt eget kapital
under delarsperioden.

Beldningsgrad

Ré&nteb&rande skulder vid periodens utgang
irelation till fastigheternas verkliga varde
irapport 6ver finansiell stallning.

Direktavkastning

Driftnetto fér en rullande tolvmanaders period i
relation till fastigheternas redovisade varden,
justerat for fastigheternas innehavstid under
perioden.

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 hyresvarde vid
periodens utgang.

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderatt eller
tomtratt.

Forvaltningsresultat per stamaktie

Periodens forvaltningsresultat, reducerat med
preferensaktiernas foretréddesratt till utdelning,
irelation till vagt genomsnittligt antal stamaktier.

Hyresintakt
Debiterade hyror jamte tilldagg som ersattning
for varme och fastighetsskatt.

1AS

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

HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)

IFRS

International Financial Reporting Standards.
Internationell redovisningsstandard for
koncernredovisningar som bérsnoterade féretag
inom EU skall tillampa fran och med 2005.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten per
stamaktie

Kassafléde fran den l6pande verksamheten,
reducerat med preferensaktiernas foretradesratt
till utdelning for perioden, i relation till vagt
genomsnittligt antal stamaktier.

Marknadsvaérde fastigheter
Fastigheternas marknadsvarde enligt extern
vardering.

Preferenskapital
Preferensaktiens emissionskurs multiplicerat med
antalet preferensaktier.

Resultat per stamaktie

Periodens resultat, reducerat med
preferensaktiernas foretréadesratt till utdelning
for perioden, i relation till vagt genomsnittligt
antal stamaktier.

Rénteswap

Avtal mellan tva parter om byte av rantevillkor pa
1&n i samma valuta. Bytet innebér att den ena
parten far byta sin rérliga rénta mot en fast ranta,
medan den andra parten far fast ranta i byte mot
en rorlig ranta. Avsikten med en ranteswap ar att
reducera ranterisken.

Réntetak

Ett réntesékringsinstrument dar langivaren
betalar en rorlig réanta upp till en i forvag bestamd
réanteniva. Avsikten med ett réantetak &r att
reducera ranterisken.

Rantetackningsgrad

Férvaltningsresultat med aterldggning av
finansiella intédkter och kostnader samt
avskrivningar och resultatandelar i joint ventures
i relation till finansiella intakter och kostnader.
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Sambhallsfastigheter

Fastigheter med direkt eller indirekt
skattefinansierade hyresgéaster som star fér minst
70 procent av hyresintékterna.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i relation till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Substansvdrde per stamaktie (EPRA NAV)
Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till
preferenskapitalet, med aterldggning av derivat
och uppskjuten skatteskuld enligt rapport 6ver
finansiell stélining, i relation till antal stamaktier
vid delarsrapportens utgang.

Tomtréattsavgald
Arlig ersattning till &garen av fastighet, som
innehas med tomtratt.

Tomtratt

R&tten att nyttja och obegransat éverlata en
fastighet utan att &ga den. Avyttring av tomtratt
omfattas av samma regelverk som vid avyttring
av fastighet som innehas med dganderéatt.

Utdelningspolicy

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 60 procent
av forvaltningsresultatet exklusive resultatandel
fran joint ventures och efter betald skatt. Fran
detta belopp avraknas forst utdelning for
preferensaktier, resterande belopp kan utdelas till
stamaktiedgare.

Verkligt varde fastigheter

Utifrdn marknadsvarde gér Hemfosa en intern
fastighetsvardering dar pdgaende projekt
avseende nyproduktion dar hyresgasten ej flyttat
in redovisas till det Idgsta av nedlagda kostnader
och marknadsvarde.

Bverskottsgrad

Periodens driftnetto i relation till periodens
hyresintakter.
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