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VIKTIG INFORMATION

Erbjudandet enligt Prospektet riktar sig inte till allmé&nheten i ndgot annat land &n Sverige. Erbjudandet riktar sig ej
heller i &vrigt till sddana personer vars deltagande forutsatter ytterligare prospekt, registrerings- eller andra atgarder
an de som féljer av svensk ratt. Prospektet eller andra till Erbjudandet hanférliga handlingar far inte distribueras i
nagot land eller jurisdiktion dar distributionen eller Erbjudandet kraver atgard enligt ovan eller strider mot regler i
sadant land eller jurisdiktion. Anméalan om férvarv av aktier i strid med ovanstdende kan komma att anses vara
ogiltig. De aktier som omfattas av Erbjudandet har inte registrerats och kommer inte att registreras enligt United
States Securities Act fran 1933 (”Securities Act”), ndgon provinslag i Kanada eller ndgon annan tilldmplig lag i andra
lander sdsom exempelvis Australien, Hongkong, Japan eller Sydafrika och far inte utbjudas eller férséljas, direkt eller
indirekt, inom USA eller i Kanada eller i andra lander, sdsom exempelvis Australien, Hongkong, Japan eller Sydafrika
annat an i sddana undantagsfall som ej kréver registrering enligt Securities Act, ndgon provinslag i Kanada eller
annan tillamplig lag i ndgot annat land &n Sverige.

Prospektet har upprattats i enlighet med reglerna i lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument,
Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG (tillsammans med tillampliga atgarder fér implementering,
inbegripet direktiv 2010/73/EU, i varje medlemsstat bendmnt ”"Prospektdirektivet”) och EU-kommissionens fér-
ordning (EG) nr 809/2004 (inbegripet férordningarna (EU) nr 486/2012, 862/2012 och 759/2013). Prospektet har
godkants och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestéammelsernai 2 kap. 25 och 26 §§ lagen om
handel med finansiella instrument. Registreringen innebéar inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i
Prospektet ar riktiga eller fullstandiga.

Prospektet har dversatts till engelska. | den engelska éversattningen finns sarskilda friskrivningar och restriktio-
ner som galler vid férséljning av aktier utanfoér Sverige. | handelse av att den engelska 6versattningen utdéver namnda
friskrivningar och restriktioner inte éverensstdmmer med det svenska originalet ska det svenska originalet &ga fére-
trade. Svensk ratt ar tilldmplig pd Prospektet och Erbjudandet enligt Prospektet. Tvist med anledning av Prospektet,
Erbjudandet och/eller ddrmed sammanh&ngande rattsforhallanden ska avgoéras enligt svensk ratt av svensk domstol
exklusivt. De siffror som redovisas i Prospektet har i vissa fall avrundats och dérfér summerar inte nédvandigtvis all-
tid tabeller eller andra berakningar exakt.

Finansiell information i Prospektet har reviderats och/eller granskats av Bolagets revisor i den omfattning som
beskrivs i avsnitten "Revisorsrapport avseende proformaredovisning”, ” Revisorsrapport avseende aktuell intjanings-
formaga” och ”Revisorsrapport avseende historisk finansiell information”. Ovrig finansiell information som roér
Koncernen i Prospektet, och som inte utgdr del av den information som reviderats och/eller granskats av Bolagets
revisor i enlighet med vad som anges i avsnitten "Revisorsrapport avseende proformaredovisning”, "Revisorsrapport
avseende aktuell intjaningsférmaga” och “Revisorsrapport avseende historisk finansiell information”, harrér fran
Koncernens interna redovisnings- och rapporteringssystem och har inte reviderats och/eller granskats av Bolagets
revisor om sa inte uttryckligen anges.

| samband med Erbjudandet kan Emissionsinstituten kommma att genomfoéra transaktioner som stabiliserar eller
bibehaller aktiernas kurs pa nivaer som annars kanske inte skulle rada pa marknaden. Dessa stabiliseringsatgéarder
kommer inte att genomféras till hégre pris &n priset i Erbjudandet. S&dan stabilisering syftar till att stédja marknads-
priset pa aktierna och kan komma att vidtas under en period fran och med férsta dagen fér handel i Bolagets aktier
pa NASDAQ OMX Stockholm till och med 30 kalenderdagar déarefter. Det finns inte ndgon garanti fér att stabilise-
ringsatgarder kommer att genomféras och fér det fall de genomférs kan de avbrytas nar som helst.

Framatriktad information
Prospektet kan innehalla framatriktad information. S&dan information &r ingen garanti fér framtida férhallanden och
ar foremal for ofrankomliga risker och osékerhetsfaktorer. Framatriktad information kan urskiljas genom att den inte
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uteslutande avser historiska eller aktuella sakférhallanden eller genom att den kan innefatta ord sdsom “kan”, ”ska”,
”forvantas”, "tros”, "uppskattas”, "planeras”, "forbereds”, "berdknas”, "har for avsikt att”, prognostiseras”, "férsdker”
eller ”skulle kunna”, eller negationer av sddana ord och andra variationer darav eller jamférbar terminologi. Framat-
riktad information kan bland annat innefatta uttalanden om Hemfosas framtida verksamhet. Denna framatriktade
information speglar Hemfosas nuvarande férvantningar baserat pa fér Bolaget tillgénglig information och bygger
pa ett antal antaganden som &r féremal for risker och osdkerhetsmoment som kan vara utanfér Hemfosas kontroll.
Faktiska resultat kan avsevart komma att avvika fran vad som uttryckts eller antytts i den framatriktade informatio-
nen. All framatriktad information baseras uteslutande pa de férhallanden som rader vid tidpunkten da den ld&mnas
och Bolaget och dess styrelse har ingen skyldighet (och franséger sig uttryckligen sadan skyldighet) att uppdatera
eller &ndra sadan framatriktad information, vare sig som en féljd av ny information, nya férhallanden eller ndgot
annat.

Bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehaller information fran tredje part i form av varderingsintyg samt bransch- och marknadsinformation.
Viss information och uttalanden i Prospektet avseende den bransch inom vilken Bolagets verksamhet bedrivs samt
Hemfosas stallning i férhallande till dess konkurrenter &r inte baserad pa publicerad statistik eller information fran
oberoende tredje part utan aterspeglar snarare Hemfosas béasta uppskattningar med utgangspunkt i information
som erhallits fran bransch- och affarsorganisationer och andra kontakter. Hemfosa har emellertid inte gjort nagra
oberoende verifieringar av den information om marknaden som har tillhandahallits genom tredje part, branschen
eller allmanna publikationer. Aven om Hemfosa &r av uppfattningen att dess interna analyser &r tillforlitliga, har dessa
inte verifierats av ndgon oberoende kélla och Hemfosa kan inte garantera deras riktighet. | Prospektet gér Hemfosa
vissa uttalanden om sin marknadsposition. Bolaget anser att dessa uttalanden &r sanningsenliga och baserade pa
marknadsinformation och branschstatistik rérande Bolagets och vissa av dess konkurrenters marknadsposition.
Varken Hemfosa, Séljande aktiedgare eller Emissionsinstituten tar nagot ansvar fér riktigheten i ndgon marknads-
eller branschinformation i Prospektet. Hemfosa bekréftar att den information som tillhandahallits av tredje part har
atergetts korrekt. Savitt Hemfosa kénner till, och har haft méjlighet att sdkerstélla genom information som har publi-
cerats av sadan tredje part, har inte ndgra fakta uteldmnats som skulle kunna innebéra att den atergivna informatio-
nen ar felaktig eller vilseledande.
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Antal aktier som erbjuds
Erbjudandet omfattar hégst 34 508 879 aktier och ar uppdelat i
tva delar:

® Erbjudandet till allmanheten
® Det institutionella erbjudandet

Erbjudandet kan komma att omfatta upp till ytterligare
4 347 826 aktier om overtilldelningsoptionen (se avsnittet
”Legala frdgor och kompletterande information” under rubriken
”Avtal om placering av aktier”) utnyttjas. Erbjudandet omfattar
saledes totalt hégst 38 856 705 aktier.

Foérdelning av aktier till respektive del av Erbjudandet
kommer att ske med beaktande av efterfragan. Férdelningen
kommer att beslutas av styrelsen fér Hemfosa i samrad med

Emissionsinstituten.

Forsaljningspris

Forséljningspriset i Erbjudandet forvantas komma att faststallas
inom intervallet 88-96 SEK per aktie. Prisintervallet har fast-
stéllts av Saljande aktiedgare och styrelsen fér Hemfosa i sam-
réd med Emissionsinstituten baserat pa ett bedémt investe-
ringsintresse fran institutionella investerare. Forséaljningspriset i
erbjudandet till allménheten kommer dock inte att dverstiga

96 SEK per aktie. Courtage utgar ej. Det slutligen faststallda
forsaljningspriset kommer att offentliggéras genom press-
meddelande omkring den 21 mars 2014.

Prelimindr tidplan

Anmalningsperiod 10 mars 2014 - 19 mars 2014

for allménheten

Notering pa NASDAQ 21 mars 2014

OMX Stockholm

Likviddag 26 mars 2014
Avrigt

ISIN-kod SEO00573171
Kortnamn (ticker) pa HEMF
NASDAQ OMX Stockholm

Finansiell kalender

Delarsrapport 1januari - 7 maj 2014

31 mars 2014
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VIKTIG INFORMATION RORANDE MOJLIGHETEN
ATT SALJA TILLDELADE AKTIER

Observera att besked om tilldelning till allmanheten beraknas
ske omkring den 21 mars 2014. Snarast darefter utséands avrak-
ningsnotor till dem som erhallit tilldelning. De som inte tilldelas
aktier far inget meddelande. Efter det att betalning fér tilldelade
aktier hanterats av Emissionsinstituten, Avanza eller Nordnet
kommer betalda aktier att dverforas till av férvarvaren anvisat
VP-konto, servicekonto eller vardepappersdepa. Den tid som
erfordras for 6verféring av betalning samt dverfdring av betalda
aktier till sddan férvarvare medfér att denne inte kommer att ha
sadana aktier tillgédngliga pa anvisat VP-konto, servicekonto
eller vidrdepappersdepa férrdn omkring den 26 mars 2014.
Handel i Hemfosa-aktien pd NASDAQ OMX Stockholm
berdknas komma att paboérjas omkring den 21 mars 2014. Det
forhallandet att aktier inte finns tillgangliga pa férvarvarens VP-
konto, servicekonto eller vardepappersdepa férran omkring den
26 mars 2014 kan innebara att forvarvaren inte har mojlighet att
sélja dessa aktier pd NASDAQ OMX Stockholm fran och med
den dag da handeln i aktien pabérjas utan férst nér aktierna
finns tillgdngliga pa férvarvarens VP-konto, servicekonto eller
vardepappersdepa. Se vidare avsnittet ”Villkor och anvisningar”.

DEFINITIONER

”Emissionsinstituten” avser Skandinaviska Enskilda Banken AB
(publ) ("SEB”) och Swedbank AB (publ) ("Swedbank”).

”Erbjudandet” avser inbjudan till forvarv av aktier i Hemfosa i
enlighet med villkoren i Prospektet.

”"Euroclear” avser Euroclear Sweden AB, tidigare VPC AB.

”"Hemfosa” eller "Bolaget” avser, beroende pa sammanhanget,
Hemfosa Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556917-
4377, eller den koncern i vilken Hemfosa ar moderbolag. Med
”Koncernen” avses den koncern i vilkken Hemfosa ar moder-
bolag.

"NASDAQ OMX Stockholm” avser NASDAQ OMX Stockholm
AB:s huvudmarknad.

”Prospektet” avser detta prospekt.

”"SEK” avser svenska kronor, "MSEK” avser miljoner svenska
kronor och "MDRSEK” avser miljarder svenska kronor.

”Sdljande aktiedagare” avser Alecta Pensionsférsakring,
dmsesidigt, Folksam dmsesidig livférsakring, KPA Pensions-
férsakring AB (publ), Kdpan Pensioner Férsakringsférening,
Fjarde AP-fonden, IKANO Invest Aktiebolag och If Skade-
forsakring AB (publ).

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)



L Tl .

Sammanfattning

Sammanfattningen bestar av vissa informationskrav uppstéllda i punkter. Punkterna ar
numrerade i avsnitten A-E (A1-E.7). Denna sammanfattning innehaller de punkter som kravs
for en sammanfattning i ett prospekt for den aktuella typen av emittent och vardepappers-
erbjudande. Eftersom vissa punkter inte ar tillampliga for alla typer av prospekt kan det
forekomma luckor i punkternas numrering. Aven om det kravs att en punkt inkluderas i
sammanfattningen for den aktuella typen av prospekt finns det i vissa fall ingen relevant
information att l&mna. Punkten har i sa fall ersatts med en kort beskrivning av informations-
kravet tillsammans med angivelsen “ej tillamplig”.

AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Al

Introduktion
ochvarningar

® Dennasammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet.

® Varjebeslut om att investera i de virdepapper som erbjuds skabaseras pd en
bedémning av Prospektet i sin helhet fran investerarens sida.

® Omyrkande avseende uppgifternaiProspektet anfors vid domstol kan den
investerare som ir kdrande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning
bli tvungen att svara for kostnader for 6verséttning av Prospektet innan de réttsliga
forfarandenainleds.

® Civilrattsligt ansvar kan aléggas de personer som lagt fram sammanfattningen,
inklusive 6versittningar ddrav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande,
felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, till-
sammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa
investerare i 6vervigandet att investera i de virdepapper som erbjuds.

A.2

Samtycke och
finansiella
mellanhdnder

Ej tillimplig. Erbjudandet omfattas inte avfinansiella mellanhénder.

AVSNITT B - EMITTENT O

CH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.1 Registrerad firma Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning 4r Hemfosa Fastigheter AB (publ),
och handels- organisationsnummer 556917-4377. Bolagets aktie kommer pA NASDAQ OMX
beteckning Stockholm att handlas under kortnamnet (ticker) HEMF.

B.2 Sdte och bolags- Bolaget har sitt séte i Nacka och dess associationsform &r aktiebolag. Bolaget ar bildat i
formm.m. Sverige och bedriver verksamhet enligt svensk lagstiftning.

B.3 Funktion och Hemfosa ir ett fastighetsbolag vars affarsidé ir att éiga, utveckla och forvalta fastig-
huvudsaklig heter med ett tydligt inslag av skattefinansierade hyresgister, vilket genererar en lang-
verksamhet siktig, hog och stabil avkastning, samt att skapa viirde genom att aktivt delta pa

transaktionsmarknaden.

Hemfosas fastighetsbestand dr indelat i segmenten samhillsfastigheter, kontors-
fastigheter i tillvixtkommuner, logistikfastigheter och transaktionsfastigheter.
Samhillsfastigheter avser fastigheter med direkt eller indirekt skattefinansierade
hyresgéster som star for minst 70 procent av hyresvérdet. Kontorsfastigheter i tillvaxt-
kommuner avser huvudsakligen centralt beldgna kontorsfastigheter i tillvixtkom-
muner. Logistikfastigheter avser huvudsakligen moderna logistikfastigheter beldgna
vid attraktiva logistikknutpunkter. I segmentet transaktionsfastigheter ingar fastig-
heter fran de 6vriga segmenten som langsiktigt inte bedéms generera en acceptabel
riskjusterad avkastning eller fastigheter som dr udda vad avser geografi och kategori.

Hemfosas fastighetsbestand omfattade per den 31 december 2013 totalt 195 fastig-
heter. Det totala fastighetsvirdet uppgick till 16 284 MSEK och den uthyrningsbara
areanvar1713 tkvm.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)




Sammanfattning

B.3

Funktion och
huvudsaklig
verksamhet,
forts.

Fastighetsvdrde per segment

7%

16%

29%

. Samhallsfastigheter

. Kontorsfastigheter
i tillvaxtkommuner

47%

Logistikfastigheter

. Transaktionsfastigheter

Uthyrningsbar area per segment

‘ 14%

24%

37%

. 25% '

. Samhallsfastigheter

. Kontorsfastigheter
i tillvaxtkommuner

Logistikfastigheter

. Transaktionsfastigheter

Fastighetsbestand férdelat per segment per den 31 december 2013

Andel av

totalt,

Fastig- fastig-

Antal Uthynings- Vakant Hyres- Ekonomisk Hyres- hets- hets-

fastig- bararea, area, varde, uthyrnings- intakter, vérde, vérde,

heter tkvm tkvm  MSEK?" grad, %" MSEK" MSEK %

Sambhallsfastigheter 85 632 63 840 92 77 7679 47
Kontorsfastigheter i

tillvaxtkommuner 45 431 99 513 84 429 4708 29

Logistikfastigheter 23 407 24 235 94 221 2677 6

Transaktions-
fastigheter 42 243 46 166 84 140 1221 7
Totalt 195 1713 233 1754 89 1561 16 284 100

Fastighetsbestand férdelat per geografiskt omrade per den 31 december 2013

Andel av

totalt,

Fastig- fastig-

Antal Uthynings- Vakant Hyres- Ekonomisk Hyres- hets- hets-

fastig-  bar area, area, vdrde, uthyrnings- intdkter, vérde, vérde,

heter tkvm tkvm MSEK" grad, %" MSEK" MSEK %

Stockholm 37 4n 70 561 86 483 5220 32
Goteborg 29 290 53 271 88 238 2385 15
Méalardalen 22 208 16 178 93 166 1834 n
Skane 19 186 28 157 85 133 1548 10
Karlstad 82 8 ns 90 104 1130 7
Sundsvall 47 6 55 91 50 572 4
Luled 35 3 42 96 41 395 2
Umea 35 10 33 78 25 351 2
Ovrigt 65 420 40 343 94 321 2850 17
Totalt 195 1713 233 1754 89 1561 16 284 100

Fastighetsbestand férdelat per fastighetskategori per den 31 december 2013

Andel av

totalt,

Fastig- fastig-

Antal Uthynings- Vakant Hyres- Ekonomisk Hyres- hets- hets-

fastig-  bar area, area, vdrde, uthyrnings- intdkter, vérde, vérde,

heter tkvm tkvm  MSEK" grad, %" MSEK" MSEK %

Kontor 87 829 141 1029 88 907 9305 57

Logistik, lager

och industri 39 540 55 307 90 276 3152 19

Réattsvasende 27 174 20 196 93 182 1591 10
Skola, vard och

omsorg 19 108 1l 157 90 142 1545 9

Handel 12 43 4 33 90 30 315 2

Ovrigt n 19 2 32 75 24 377 2

Totalt 195 1713 233 1754 89 1561 16 284 100

1) Hyresvarde, ekonomisk uthyrningsgrad och hyresintékter baseras pa den aktuella intjaningsférmagan per

den 31 december 2013.
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Sammanfattning

B.4a

Trender

Ett 6kat fortroende hos hushall och foretag tyder pa en vindning i konjunkturen i
borjan av 2014 da BNP-tillvixten i Sverige férviantas 6ka och en konjunkturaterhdmt-
ning bedéms inledas. BNP-tillvixten férvintas uppga till cirka 2,5 procent 2014 jim-
fort med en 6kning om 0,7 procent under 2013. Det ser ocksa nagot ljusare ut pa arbets-
marknaden dir arbetslosheten minskar och férviintas ga ned till 7,7 procent 2014 jim-
fort med 8,0 procent 2013. Samtidigt stimuleras ekonomin genom skattesédnkningar
och det laga rinteldget som forvintas kvarsta fram till 2015. De svenska hushallen har
relativt de svenska foretagen haft en starkare aterhimtning som delvis kan tillskrivas
stark intéktstillvixt och hogt sparande. De flesta indikatorer visar pa fortsatt stigande
konsumtion, vilken forvintas 6ka under 2014 med 3,0 procent atféljt av 2,2 procent
under 2015. En forbittrad arbetsmarknad med minskad arbetsloshet i kombination
med stigande bostadspriser forstirker bilden av hushallens formaga till snabb ater-
hamtning.”

Intresset att investera i den svenska fastighetsmarknaden har utvecklats positivt
under senare ar tack vare bland annat den ovan nimnda stabila makroekonomiska
utvecklingen relativt 6vriga Europa. Dock har en allt hogre virderad valuta haft nagot
diampande effekt. Primért har investerarfokus ackumulerats kring centralt beldgna
fastigheteristorstédderna, vilketi sin tur pressat ner avkastningskraven. Detta har
medfort att transaktionsmarknaden 6ver tid successivt har utokats fran att frimst
inbegripa Sveriges tre storsta stider till att i storre utstrickning &ven omfatta tillvaxt-
kommuner runt omilandet, vilket motsvarar stora delar av Hemfosas marknader. For
kommersiella fastigheter far detta en positiv effekt genom en starkare efterfragan pa
lokaler i kombination med en béttre betalningsférméaga hos befintliga och potentiella
hyresgéster.

Bland fastighetsbolag har det blivit allt vanligare att soka alternativa finansieringar
sasom upplaning via obligationsemissioner eller emissioner av preferensaktier trots
att den svenska kreditmarknaden i jimforelse med manga europeiska kreditmark-
nader bedoms vara relativt likvid.

1) Konjunkturinstitutet, december 2013 och SEB Nordic Outlook, november 2013

B.5

Koncern-
beskrivning

Bolaget dr moderbolag inom den koncern som bestar av de direktsigda dotterbolagen
Hemfosa Sverige AB och Hemfosa Tetis AB och de dotterbolag som #gs genom de
direktdgda dotterbolagen.

B.6

Storre aktiedgare,
anmdlningspliktiga
personer

Alecta Pensionsforsikring, 6msesidigt dger 17,8 procent, Fjarde AP-fonden 17,8 pro-
cent, IKANO Invest Aktiebolag 17,8 procent, If Skadef6érsidkring AB (publ) 13,9 procent,
Képan Pensioner Forsikringsférening 11,9 procent, KPA Pensionsforsikring AB (publ)
7,1 procent och Folksam 6msesidig livforsakring 4,7 procent av kapitalet och rosterna i
Bolaget. Utover de avde nimnda aktiedgare som dger mer &n fem procent av kapitalet
och rosterna finns per datumet for Prospektets offentliggérande inga ytterligare
fysiska eller juridiska personer som pa grund av sina aktieinnehav &r anmélnings-
pliktiga.
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Sammanfattning

Finansiell Rapport éver resultat fér Koncernen
information i 1jan - 1jan - 1jan -
sammandrag 31dec 31dec 31dec
samt forklarande MSEK 2013 2012 201
beskrivning Hyresintakter 1584 1573 1257
Fastighetskostnader
Driftskostnader -298 -302 -270
Underhallskostnader -110 -165 -105
Fastighetsskatt -68 -65 -49
Fastighetsadministration -61 -55 -49
Driftnetto 1047 986 784
Central administration -79 -83 -62
Ovriga rorelseintakter 0 21 40
Andel i joint ventures resultat 125 62 -104
Finansiella intakter 9 36 84
Finansiella kostnader =779 -836 -640
Foérvaltningsresultat 323 186 103
Vardeférandring pa fastigheter, realiserade -21 82 38
Vardeférandring pa fastigheter, orealiserade -193 864 914
Vardeférandring pa finansiella instrument, orealiserade 23 -23 -142
Resultat fore skatt 132 1110 914
Aktuell skatt - - -4
Uppskjuten skatt 99 -187 -243
Arets resultat 231 923 667
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Sammanfattning

B.7

Finansiell
information i
sammandrag
samt forklarande
beskrivning,
forts.

Rapport 6ver finansiell stallning Koncernen

31dec 31dec 31dec
MSEK 2013 2012 201
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 16 284 16 019 15 082
Materiella anldggningstillgangar 1 48 58
Andelar i joint ventures 455 282 100
Fordringar hos joint ventures 0 0 224
Ovriga l&ngfristiga fordringar 26 - 12
Derivat 6 - -
Summa anldggningstillgangar 16 772 16 349 15 476
Hyresfordingar 26 36 55
Kortfristiga fordringar 39 89 76
Likvida medel 284 242 298
Summa omséttningstillgdngar 349 367 429
SUMMA TILLGANGAR 17 121 16 716 15905
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2369 2176 1254
Skulder
Langfristiga réntebdrande skulder 11829 9628 13070
Derivat 18 135 12
Uppskjutna skatteskulder 430 527 413
Kortfristiga rantebarande skulder 1831 371N 413
Ovriga kortfristiga skulder 544 539 642
Summa skulder 14 752 14 540 14 650
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17121 16 716 15905
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Finansiell Kassaflédesanalys Koncernen

information Ndee  sdec  3idec

sammandrag MSEK 2013 2012 201

samtj:orlflarande Den I6pande verksamheten

beskrivning, Foérvaltningsresultat 323 186 103

forts. Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet -130 -32 65
Betald inkomstskatt 3 -10 4
Kassafléde fran den Idpande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 196 144 172
Kassafléde fran forindringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 60 28 81
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 5 -102 812
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 261 70 1065
Investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltningsfastigheter -65 -542 -6 473
Avyttring av férvaltningsfastigheter 303 785 499
Investeringar i befintliga fastigheter -667 =312 -221
Férvarv av materiella anldggningstillgangar - -5 -
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - 4 -
Foérvary av finansiella tillgangar -26 - -137
Lamnade aktiedgartillskott -48 - -
Erhallen utdelning fran joint ventures - 146 -
Avyttring av finansiella tillgdngar - 2 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -503 78 -6 332
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - 12
Erhallna aktiedgartillskott 9 - 63
Upptagna lan 412 258 5384
Amortering av laneskulder -90 -462 -212
Utbetald utdelning -47 - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 284 -204 5247
Arets kassaflode 42 -56 -20
Likvida medel vid arets bérjan 242 298 318
Likvida medel vid arets slut 284 242 298
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B.7 Finansiell
information i
sammandrag
samt forklarande
beskrivning,
forts.

Nyckeltal for Koncernen
2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 10,2 53,8 75,6
Belaningsgrad fastigheter, %" 83,9 83,3 89,4
Réantetackningsgrad, ggr 1,4 1,2 1,2
Skuldsattningsgrad, gar 5,8 6,1 10,8
Soliditet, % 13,8 13,0 7,9

Aktierelaterade

Eget kapital, kronor per aktie 94,8 87,0 50,2
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV),

kronor per aktie 16,4 13,5 74,0
Resultat efter skatt, kronor per aktie 7.4 36,9 277
Forvaltningsresultat, kronor per aktie 12,9 7.4 4,3
Kassafldde fran den I6pande verksamheten,

kronor per aktie 10,4 2,8 44,3
Utdelning, kronor per aktie 0,0 0,0 0,0
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 25000 25000 24 053
Antal utestdende aktier per bokslutsdagen, tusental 25 000 25 000 25 000

Fastighetsrelaterade

Antal fastigheter vid periodens utgang 195 204 279
Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 1713 1721 1808
Fastigheternas redovisade varde i balansrakningen,

MSEK 16 284 16 019 15082
Fastighetsvéarde, kronor per kvm 9504 9 310 8 341
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 89 91
Overskottsgrad, % 66 63 62
Direktavkastning, % 6,4 6,3 6,5

1) Varav 3 470 MSEK ingér i de réntebarande skulderna och &r hanfoérliga till aktiedgarlanen per den 31 december
2013. Motsvarande siffor for 2012 och 2011 &r 3 470 MSEK respektive 3 395 MSEK

Vasentliga handelser efter den 31 december 2013

Som en del av Hemfosas tidigare finansieringsstruktur fanns per den 31 december 2013
aktiedgarlan om 3 470 MSEK, varav 500 MSEK kommer att aterbetalas genom nedan
namnd bryggfinansiering, vilket gor att aterstaende aktiesigarlan dirmed uppgar till
2970 MSEK. Styrelsen beslutade den 6 mars 2014, med stod av bemyndigande fran
arsstimman den 4 mars 2014, om kvittningsemission, dir 2 970 MSEK av dessa aktie-
dgarlan omvandlades till eget kapital genom att innehavarna av aktieigarlanen, genom
kvittning, anvinde sig avlanen som betalning fér nyemitterade aktier i Bolaget.
Omvandlingen av aktiesigarlan medforde att Bolagets egna kapital okade med 2 970
MSEK.

1 syfte att erhalla en béttre kapitalstruktur vid bérsnotering samt skapa flexibilitet i
val av framtida refinansieringsinstrument har Hemfosa den 18 februari 2014 ingatt
avtal med SEB och Swedbank om att uppta ett1an om 500 MSEK med aterbetalning
senast den 1april 2015. Lanet finns tillgéngligt for utbetalning fram till den 31 mars
2014, och kommer att utbetalas i samband med, och dr villkorat av, att borsnoteringen
sker.

Ovan ndmnda kvittningsemission och bryggfinansiering kommer att haen
inverkan pa Hemfosas beldningsgrad, vilken kommer att minska fran cirka 84 procent
till cirka 66 procent.
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B.7 Finansiell Efter rikenskapsarets utgang avyttrade Sderport Holding AB ytterligare elva fastig-
information i heter ur bestandet fran Bilprovningen med ett underliggande virde om 56 MSEK.
sammandrag Dirmed fullféljdes planen att silja ut samtliga fastigheter utanfoér Storstockholm. T
samt forklarande januari forvirvades dven fem industrifastigheter i norra Storstockholm med en total
beskrivning, area om sju tkvm. I december 2013 forvirvades 50 procent av Hemfosa Kronfastig-
forts. heter Holding AB utan nagon resultateffekt for Hemfosa 2013.

B.8 Utvald proforma- Proformaredovisningen dr endast tankt att beskriva en hypotetisk situation och har
redovisning framtagits endast i illustrativt syfte for att informera och ér inte avsedd att visaden

finansiella stidllningen eller periodens resultat. Syftet med proformaredovisningen ar

att presentera en 6versiktligillustration avseende:

- hur periodens resultat for Hemfosa kunde ha sett ut om refinansieringen av aktie-
dgarlan genomforts per den 1 januari 2013, och

- hur den finansiella stillningen kunde ha sett ut per den 31 december 2013 om
refinansieringen av aktiedgarlan genomforts per den 31 december 2013.

Resultatrdkning proforma 1januari - 31 december 2013

Hemfosa- Proforma

MSEK koncernen™® justeringar Proforma
Hyresintakter 1584 - 1584
Fastighetskostnader

Driftskostnader -298 - -298

Underhallskostnader -110 - -110

Fastighetsskatt -68 - -68
Fastighetsadministration -61 - -61
Driftnetto 1047 - 1047
Central administration -79 - -79
Ovriga rérelseintakter - - -
Andel i joint ventures resultat 125 - 125
Finansiella intakter 9 - 9
Finansiella kostnader -779 2852 -494
Forvaltningsresultat 323 285 608
Vardeférandring pa fastigheter, realiserade -21 - -21
Vardeférandring pa fastigheter, orealiserade -193 - -193
Vardeférandring pa finansiella instrument,
orealiserade 23 - 23
Resultat fore skatt 132 285 417
Aktuell skatt - - -
Uppskjuten skatt 99 -63% 36
Arets resultat 231 222 453

1) Baserad pa Hemfosas reviderade rakenskaper 2013.
2) Justeringen av finansiella kostnader ar hanforliga till lagre rantekostnader om 290 MSEK, som en foljd av

refinanseringen av aktiedgarldn genom kvittningsemission (2 970 MSEK) samt upptagande av nytt lan
(500 MSEK), och en upplaggningsavgift om -5 MSEK hanférlig till upptagande av nya lanet.

3) Justeringen av uppskjuten skatt om -63 MSEK &r en skatteeffekt hanférlig till de lagre rantekostnaderna.

En skattesats om 22 procent har anvants
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B.8  Utvaldproforma- | Balansrikning proforma 31 december 2013

redovisning, Hemfosa- Proforma

forts, MSEK koncernen® justeringar? Proforma
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 16 284 - 16 284
Materiella anldggningstillgdngar 1 - 1
Andelar i joint ventures 455 - 455
Ovriga l&ngfristiga fordringar 26 - 26
Derivat 6 - 6
Summa anldggningstillgdngar 16 772 - 16 772
Kortfristiga fordringar 65 - 65
Likvida medel 284 -5 279
Summa omséttningstillgdngar 349 -5 344
SUMMA TILLGANGAR 17 121 -5 17 116
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2369 2965 5334
Skulder
Langfristiga ranteb&rande skulder 11829 -2970 8 859
Langfristiga derivat 14 - 14
Uppskjutna skatteskulder 430 - 430
Kortfristiga rantebarande skulder 1831 - 1831
Kortfristiga derivat 4 - 4
Ovriga kortfristiga skulder 544 - 544
Summa skulder 14 752 -2 970 11782
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17121 -5 17 116
Soliditet, % 13,8 31,2

1) Baserad pa Hemfosas reviderade rakenskaper 2013.

2) Justeringarna &r hanfoérliga till refinanseringen av aktiedgarlanen om 3 470 MSEK, varav 2 970 MSEK genom
kvittningsemission, vilket 6kat eget kapital med motsvarande belopp, samt 500 MSEK genom upptagande av
ett nytt langfristigt 1an. Uppldggningsavgift om -5 MSEK hanforlig till upptagande av det nya lanet har paver-
kat resultatet for 2013 med motsvarande belopp och har i berakningen antagits betalas med likvida medel.

B.9 Resultatprognos Ej tillamplig. Bolaget har inte ldmnat en resultatprognos.
B.10 | Revisions- Revisionsberittelsen for rikenskapsaret 2012 for Hemfosa Sverige AB avviker fran
anmdrkning standardformuleringen enligt féljande: Utan att det paverkar mina uttalanden ovan

vill jag anmiirka pa att avdragen skatt och sociala avgifter vid ett antal tillfdllen under

2012 inte betalats i tid. Dréjsmalen har berott pa bristande rutiner. Dessa brister har

inte medfort nadgon skada for bolaget, utéver dréjsmalsrintor. Styrelsen och den verk-

stédllande direktoren har under hosten 2012 genomdrivit &ndringar i rutinernai syfte
att atgirda de iakttagna bristerna varefter vi ej noterat nagra ytterligare férseningar
fram till dagens datum.
Revisionsberittelsen avgavs den 6 maj 2013.
B.11 | Otilirdckligt Ej tillampligt. Det &r Hemfosas styrelses uppfattning att rorelsekapitalet ar tillrackligt
rorelsekapital for Hemfosas aktuellabehov under den ndrmaste tolvméanadersperioden. Med rérelse-

kapital avses hir Hemfosas mojlighet att fa tillgang till likvida medel for att fullgéra
sinabetalningsforpliktelser vartefter de férfaller till betalning. Hemfosas l16pande
verksamhet binder begrinsat rorelsekapital eftersom Hemfosa erhéller merparten av
hyresintéikternaiforskott samtidigt som utgifterna primért betalas i efterskott.
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AVSNITT C - VARDEPAPPER

C.1 Viéirdepapper som Erbjudandet avser aktier i Hemfosa (ISIN-kod SE0005731171)
erbjuds

C.2 | Denominering Aktierna dr denominerade i SEK.

C.3 Totalt antal aktier | Bolagets registrerade aktiekapital uppgar fére Erbjudandets genomférande till

55937496 SEK, férdelat pa 55 937 496 aktier. Varje aktie har ett kvotvirde om 1 SEK.
Efter genomforandet av Erbjudandet kommer Bolagets aktiekapital, fore utnyttjandet
av ¢vertilldelningsoptionen, att uppga till hogst 61 372 278 SEK, fordelat pa hogst
61372 278 aktier. Varje aktie kommer ha ett kvotvirde om 1 SEK.

C.4  Rdttigheter Varje aktie berittigar till en rost pa bolagsstimman och aktiedgare far vid denna rosta
sammanhdngande | for detfulla antalet avde dgda och foretriadda aktierna utan begransning i rostrétten.
medvdrdepappren | Aktierna medfor lika ritt till andel i Bolagets vinst och till eventuellt 6verskott vid likvi-

dation. Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimman och utbetalas genom Euro-
clears forsorg. Ritt till utdelning tillkommer den som pa den av bolagsstimman fast-
stdllda avstimningsdagen var registrerad som dgare i den av Euroclear férda aktie-
boken.

C.5  Inskrdnkningari Ej tillimplig. Aktierna ir inte féremal for ndgra begriansningar i ratten att 6verlata dem.
den fria éverlat-
barheten

C.6 Upptagande NASDAQ OMX Stockholms bolagskommitté har den 18 februari 2014 beslutat att god-
till handel kidnna Hemfosas ansokan om upptagande av Bolagets aktier till handel pA NASDAQ

OMZX Stockholm under férutsittning att bland annat spridningskravet for Bolagets
aktier uppfylls.

C.7 Utdelningspolicy Utdelningen ska langsiktigt uppga till 60 procent av utdelningsgrundande resultat.

Med utdelningsgrundande resultat avses forvaltningsresultat med avdrag for betald
skatt och andel i joint ventures resultat. Framtida utdelningar och storleken pa sadana
eventuella utdelningar, ir beroende av Bolagets framtida resultat, finansiella stillning,
kassafloden, rorelsekapitalbehov och andra faktorer.

AVSNITT D - RISKER

D.1

Huvudsakliga
risker som dr
specifika for
emittenten eller
branschen

Bolaget har i Prospektet identifierat ett antal riskfaktorer som bedéms skulle kunna ha
en visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stillning och resultat,
paverka Bolagets framtidsutsikter, och/eller medfora att viirdet pa Bolagets aktier
minskar. Riskfaktorerna ir inte sammanstillda i ordning efter betydelse eller poten-
tiell ekonomisk inverkan pa Bolaget och det kan finnas ytterligare riskfaktorer vilka
Bolaget i dagslidget inte kinner till.

Huvudsakliga risker relaterade till Bolaget och/eller branschen utgors av:

® risken att makroekonomiska faktorer sdsom konjunkturutveckling och inflations-
takt utvecklas pa ett for Bolaget ogynnsamt sitt;

® risken att férandrade marknadshyror leder till minskade hyresintikter for Bolaget;

® risken att Bolaget drabbas av oférutsedda och omfattande kostnaderi samband med
underhall och drift av sitt fastighetsbestand;

® risken att Bolagetiframtiden inte kommer att kunna genomfora fastighetstrans-
aktioner pa for Bolaget fordelaktiga villkor och/eller att férviirvade verksamheter i
etteller flera avseenden &r bristfilliga eller att sdljare i fastighetstransaktioner inte
uppfyller sina ataganden gentemot Bolaget;
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D.1 Huvudsakliga ® risken att Bolaget aliggs att bekosta marksanering eller efterbehandling av
risker som dr fororenade fastigheter; samt
specifika for @ risken att skattesatser och andra statliga palagor fériandras till nackdel fér Bolaget.
emiltenten eller Dessutom exponeras Bolaget mot ett antal finansiella risker som bland annat relaterar
branschen, . e . . s
forts till Bolagets likviditet och refinansieringsmdjligheter.

D.3 Huvudsakliga Huvudsakliga risker relaterade till Erbjudandet och Bolagets aktier utgors av:
;lseci;;Z7£r ® risken atteninvestering i Bolagets aktie utvecklas negativt;

1_)_ ® risken att forséljningar av stora mingder av Bolagets aktier under och efter

vdrdepappren

utgangen av de s.k. lock up-perioderna, under vilka vissa styrelseledaméter och
ledande befattningshavare samt Séljande aktiefigare dtagit sig att inte avyttra sina
aktier i Bolaget, kan komma att f en negativ inverkan pa marknadskursen for
Bolagets aktier; samt

® risken att nyemissioner av ytterligare aktier pa ett negativt siitt paverkar priset pa
befintliga aktier och/eller medf6r att vinsten och/eller substansvirdet per aktie
minskar.

Riskerna ovan bedoms kunna ha en viisentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

AVSNITT E - ERBJUDANDE

E.1

Emissionsbelopp
och emissions-
kostnader

Nyemissionselementet i Erbjudandet beréknas tillfora Hemfosa ldgst cirka 861 MSEK
och hogst cirka 939 MSEK inklusive 6vertilldelningsoption men fére emissions-
kostnader, baserat pa prisintervallet i Erbjudandet.

Kostnaderiform av ersittning till Emissionsinstituten och uppskattade 6vriga
transaktionskostnader, inklusive kostnaden for Siljande aktiedgares forsiljning av
aktier, hinforliga till Erbjudandet, vilka belastar Bolaget, beriknas uppga till cirka
105 MSEK for rikenskapsaret 2014.

E.2a

Motivoch
anvdndning av
emissionslikviden

Hemfosas styrelse gor bedomningen att Bolagets framtida utveckling paverkas positivt
avenborsnotering. Nyemissionen innebér forbéttrade ekonomiska méjligheter att
vixa och borsnoteringen stirker Bolagets position pa kapitalmarknaden. Emissions-
likviden avses anvindas till finansiering av ytterligare fastighetsforvarv. Forbattrad
tillgang till kapital ger Bolaget utokade maojligheter att finansiera Bolagets tillvixtmal
samt mojliggor en aktiv, opportunistisk roll pa transaktionsmarknaden. Under férut-
sittning att marknadsforutséttningarna ér fortsatt ggnnsamma avser Hemfosa utreda
mojligheten att anskaffa ytterligare expansionskapital exempelvis genom nyemission
av preferensaktier eller utgivande av obligationslan.

Styrelsens motiv dr vidare att genom en dgarspridning och notering skapa en likvid
aktie for Hemfosas nuvarande #gare och dstadkomma att igandet i Bolaget blir 6ppet
for allménheten. En likvid aktie prissatt pd marknaden 6kar ocksa méjligheten att
anvénda aktien som betalningsmedel vid framtida férvérv av fastigheter och fastighets-
bolag. En notering ger ocksa 6kad uppmérksamhet fran hyresgéster, samarbetspart-
ners, potentiella medarbetare, media och investerare. Detta medfor stimulerande krav
paorganisationen och en 6kad kunskap om Hemfosa som fastighetsbolag.

E.3

Erbjudandets
Sformer ochvillkor

® Allmént - Erbjudandet omfattar h6gst 38 856 705 aktier, inklusive 6vertilldelnings-
option, och vinder sig till savil allménheten som institutionella investerare i Sverige
och internationellt.

® Prisintervall - 88-96 SEK per aktie.
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E.3

Erbjudandets
former ochvillkor,
forts.

® Anmilningsperiod - Anmélningsperioden dr mellan den 10-19 mars 2014 for
allménheten i Sverige och mellan den 10-20 mars 2014 f6r institutionella
investerare.

® Anmilan - Anmélan om forvirv av aktier inom ramen fér erbjudandet till allmén-
heten ska goras pa siirskild anmélningssedel som kan erhallas fran SEB:s kontor,
Swedbanks kontor samt bestéllas frin Hemfosa. Anmélningssedeln finns dven till-
ginglig pA Hemfosas hemsida (www.hemfosa.se), SEB:s hemsida (www.sebgroup.
com/prospectus) samt Swedbanks hemsida (www.swedbank.se/prospekt).
Anmélan kan ldmnas till nagot av SEB:s eller Swedbanks kontor i Sverige. Kunder
hos SEB, Swedbank, Avanza och Nordnet kan anmaéla sig via respektive banks
internetbank. Anmélningssedlar enligt ovan kan &ven skickas till:

SEB
Emissioner RB6
106 40 Stockholm

Swedbank AB (publ)
Emissioner E676
105 34 Stockholm

Anmalan for institutionella investerare i Sverige och internationellt ska ske till SEB
eller Swedbank i enlighet med sirskilda instruktioner.

® Tilldelning — Beslut om tilldelning av aktier fattas av styrelsen for Hemfosa efter
samrad med Emissionsinstituten, varvid méalet kommer att vara att uppna en god
institutionell dgarbas och en bred spridning av aktierna bland allménheten for att
mojliggora en regelbunden och likvid handel med Hemfosas aktier pA NASDAQ
OMX Stockholm.

® Likviddag - Planerad likviddag dr den 26 mars 2014.

E.4

Intressen och
intressekonflikter

Det forekommer inte nagra familjeband mellan styrelseledamoter och ledande
befattningshavare i Bolaget. Samtliga styrelseledaméter &r oberoende i forhallande till
Bolaget och koncernledningen med undantag fér Jens Engwall som dr VD i Bolaget.
Med undantag fér Jens Engwall (styrelseledamot i IKANO S.A), Daniel Skoghéll (VD
och styrelseordférande i IKANO Fastighets AB) och Magnus Eriksson (vice VD for
Fjiarde AP-fonden) dr samtliga styrelseledamoter oberoende dven i forhallande till
Bolagets storre dgare. SEB och Swedbank erhaller ersittning fran Bolaget som finan-
siellaradgivare i ssmband med Erbjudandet. SEB och Swedbank tillhandahaller #ven
fran tid till annan tjanster till Bolaget inom ramen f6ér deras 16pande verksamhet och ir
vidare langivare till Bolaget.

E.5

Sdljare av aktier
och lock up-avtal

Siljande aktiedgare kommer att silja aktier inom ramen f6r Erbjudandet. Siljande
aktiedigare och vissaledande befattningshavare och styrelseledamoter har atagit sig att,
med vissa undantag, efter Erbjudandets genomférande inte utan Emissionsinstitutens
medgivande silja eller pd annat sitt 6verlata sina respektive aktieinnehav under viss
tid efter att handeln med Bolagets aktier pA NASDAQ OMX Stockholm har inletts.
Vidare har Bolaget, med vissa undantag, atagit sig att inte, forrin tidigast 180 dagar
efter forsta dag fér handel med Bolagets aktier pA NASDAQ OMX Stockholm emittera
ytterligare aktier eller virdepapper som berittigar till teckning av eller utbyte till
aktier i Bolaget (ut6ver de aktier som ingar i Erbjudandet).

E.6

Utspddningseffekt

Nyemissionen i ssmband med Erbjudandet, inklusive évertilldelningsoptionen, kan
medforaen 6kning av antalet aktier i Bolaget med hogst 9 782 608 aktier, motsvarande
en utspadning om knappt 15 procent.

E.7

Kostnader som
aldggs investerare

Ej tillamplig. Bolaget aldgger inte investerare nagra kostnader.
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Riskfaktorer

Nedan redogdrs for ett antal riskfaktorer som beddms skulle kunna ha en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat, paverka Bolagets framtids-
utsikter, och/eller medféra att vardet pa Bolagets aktier minskar, vilket skulle kunna leda till att
investerare forlorar hela eller delar av sitt investerade kapital. Riskfaktorerna ar inte samman-
stallda i ordning efter betydelse eller potentiell ekonomisk inverkan pa Bolaget. Sammanstall-
ningen ar inte uttbmmande och det kan finnas ytterligare riskfaktorer vilka Bolaget i dagslaget
inte kanner till. Beskrivningar av Bolagets verksamhet och marknadsfoérutsattningar samt deras
inverkan pa Bolagets ekonomiska utsikter ar baserade pa Bolagets egna beddmningar samt pa
externa kallor. Bolaget kan paverka eller motverka vissa faktorer i den [bpande verksamheten,
medan andra kan inverka slumpmassigt och helt eller delvis ligga utanfér Bolagets kontroll. Vid
en beddmning av Bolagets framtida utveckling ar det darfoér viktigt att beakta och beddma
dessa riskfaktorer. Vidare ar agande av aktier alltid férenat med risk och innehavare av aktier i

Bolaget uppmanas darfor att, utdver den information som ges i Prospektet, gdra en egen
beddmning av potentiella riskfaktorer och deras betydelse for Bolagets framtida utveckling.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGET,
BRANSCHEN OCH MARKNADEN

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen i allminhet, och ddrmed Bolaget,
paverkas i hég grad av makroekonomiska faktorer som
konjunkturutveckling, inflation och eventuell deflation,
tillvaxt, produktionstakt for nya bostéder och lokaler, for-
andringar i infrastruktur samt befolkningsstruktur. Till-
vixten i ekonomin paverkar sysselsittningsgraden som
ir en viktig faktor fér bland annat efterfragan pa fastig-
heter och hyresgisters betalningsforméga. Hemfosas
fastighetsportfolj har ett tydligt inslag av fastigheter med
skattefinansierade hyresgister och intiikterna paverkas
frimst av den langsiktiga efterfragan palokaler for sam-
hillsservice sdsom exempelvis rittsvisende, skola, vard
och dldreomsorg men dven annan direkt eller indirekt
offentligt finansierad verksamhet. Hemfosas mojlighet
att séikerstélla konkurrenskraftiga, langsiktigt siikra
hyresnivaer och laga vakanser beror pa majligheten att
anpassa fastigheterna till hyresgésters forindrade krav
avseende bland annat kvalitet, funktionalitet och storlek.
Dessa forhallanden har en viisentlig paverkan pa Bolagets
intédkter, uthyrnings- och vakansgrader samt de hyres-
nivaer som Hemfosa har méjlighet att tillimpa.

En negativ konjunkturutveckling med bland annat
minskad sysselsidttning alternativt en kraftigt 6kad
inflationstakt eller deflation skulle kunna ha en viasentlig
negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella still-
ning och resultat.
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Hyresintdkter

Bolagets fastighetsbestand dr geografiskt diversifierat
inom Sverige och inrymmer ett stort antal hyresgéster.
Hyresintikterna kommer till stor del fran hyresgister
som bedriver skattefinansierad verksamhet pa uppdrag
av stat, landsting eller kommun. De tio storsta hyres-
gasterna per den 31 december 2013 svarade for 33 procent
av de totala kontrakterade hyresintikterna varavden
storsta, Polismyndigheten, svarade f6r nio procent.

Hyreskontrakten med Bolagets tio storsta hyres-
géster dr tecknade med differentierade l6ptider per
hyresgist. Det forhallandet att en eller flera av Hemfosas
viktigare hyresgister inte férnyar eller forlanger sina
hyresavtal nir de 16pt ut kan leda till minskade hyres-
intdkter och/eller h6gre vakansgrader om inte Hemfosa
kan fa motsvarande intédkter fran nya hyresgister.

Den generella hyresnivarisken ar hanforlig till
utvecklingen av aktuella marknadshyror. Hemfosa
strivar efter att teckna hyresavtal med relativt 1ang 16ptid
och att hyresavtalens forfallotidpunkter, sett 6ver hela
bestandet, ska férdelas jamnt 6ver tiden. Inte desto
mindre kan en langsiktigt negativ utveckling av de
aktuella marknadshyrorna paverka Bolaget negativt.
Hemfosa drvidare beroende av att Bolagets hyresgéster
betalar avtalade hyroritid och dr ddrmed exponerat mot
risken for att dessa hyresgister inte riatteligen fullgor sina
forpliktelser, vilket skulle kunna leda till 14gre hyres-
intdkter. Detta i sin tur skulle kunna fa en negativ effekt
pa Hemfosas verksamhet, finansiella stillning och
resultat.



Okade drifts- och underhallskostnader
Driftskostnader utgérs huvudsakligen av taxebundna
kostnader sdsom kostnader fér el, renhéllning, vatten och
virme. Flera av dessa kostnader hérrér fran varor och
tjinster som endast kan képas fran en eller ett fatal
aktorer, vilket kan paverka priset. Aven om en stor del av
Hemfosas hyresavtal dr utformade sé att hyresgisten star
for merparten av dessa kostnader skulle Hemfosas verk-
samhet, finansiella stillning och resultat kunna paverkas
negativti den man eventuellt 6kade kostnader inte skulle
kunna kompenseras genom reglering i hyresavtal, eller
hyres6kning genom omférhandling av hyresavtal.

Underhallskostnader #r hinforliga till atgirder som
syftar till att 1angsiktigt bibehalla en fastighets standard
eller till att underhalla och/eller modernisera densamma.
Sadanakostnader kan, fér att méta marknads-, myndig-
hets- eller andra legala krav, vara viasentliga och oférut-
sedda och dirmed paverka Hemfosas verksamhet, finan-
siella stéllning och resultat negativt.

Forvarvs-, forsaljnings- och andra transaktions-
relaterade risker

Fastighetsforvirv utgoér en del av Hemfosas 16pande verk-
samhet. For att forviarv ska kunna genomforas kravs att
lampliga investeringsobjekt finns till salu pa rimliga pris-
nivaer. Vid en hog efterfragan pa de investeringsobjekt
som Hemfosa fokuserar pa kan antalet bolag och fastig-
hetsportfoljer till salu vara begrinsat eller endast till-
géngliga till oférdelaktiga villkor f6r Hemfosa. Dértill kan
konkurrenter med liknande investeringsstrategier som
Hemfosa ha tillgang till storre finansiella resurser och ha
lagre kapitalkostnader jaimfort med Hemfosa.

Forvarv ar forenade med risker kopplade till den for-
virvade verksamheten. Exempelvis kan hyresgéster bort-
falla, bokforingen for den férviarvade verksamheten vara
bristfillig och/eller verksamheten vara féremal for ofor-
utsedda miljo- eller skattekrav. Vidare kan andra forhal-
landen som paverkar virdet av férvirvsobjektet negativt
foreligga. Aven om Bolaget infor varje investering gér en
utvardering som syftar till att identifiera och om mojligt
reducerade risker som kan vara forknippade med inves-
teringen, kan det inte uteslutas att framtida verksam-
hetereller fastigheter som tillkommer genom férvarv
skulle kunna fa en negativ inverkan pa Hemfosas verk-
samhet, finansiella stéllning och resultat.

Forvirv kan dven vara forenade med risker kopplade
till séljaren. Vissa fastighetsférvirv som Bolaget har
genomfort har skett via exekutiva auktioner, dar mojlig-
heterna att rikta ansprak mot siljaren efter forviirvet ar
mycket begrinsade. Aven vid andra férvirv fran en siljare

Riskfaktorer

som ir eller kommer i finansiella svarigheter kan mojlig-
heterna att fa ersittning vid garantiansprak vara begrin-
sade. Vid eventuella framtida forvirv fran utlindska
sdljare kan kulturella skillnader féorekomma och tviste-
l6sning enligt forvarvsavtalet ske enligt utlandska ratts-
ordningar och avgoras av utlindska domstolar eller
skiljenimnder, vilket kan bidra till 6kad osiikerhet och
okade kostnader for Bolaget.

Vid vissa fastighetsforviarv som Hemfosa genomfor
forekommer fastighetsméiklare eller andra parter som
handlar pa uppdrag av annan. Det finns risk att tvist upp-
kommer om provisionsersittning till sidana mellanmiin,
att de agerar utanfor sitt uppdrag eller lamnar felaktig
information, vilket kan fa negativa effekter for Bolaget.

I samband med fastighetsforvirv kan Hemfosa dven
komma att avtala om sddana utan att pa forhand ha siker-
stéllt att Bolaget kommer att ha nédvindig finansiering
for forvarvet. Vid sddana forvérv finns en risk att finansie-
ring inte kan erhallas, eller endast till kraftigt 6kade kost-
nader.

Hemfosas moéjligheter att sélja delar av sitt fastighets-
bestand pa fordelaktiga villkor dr beroende av utveck-
lingen pa fastighets- och transaktionsmarknaden. Om
Hemfosa skulle tvingas att sélja delar av sitt fastighets-
bestand for att finansiera verksamheten finns risk for att
Bolaget inte lyckas genomf6ra sadana forsiljningar till
fordelaktiga villkor eller 6verhuvudtaget. I hdndelse av
att Hemfosa skulle tvingas sélja hela eller delar av sitt
fastighetsbestand, till exempel om Bolagets kreditgivare
skulle realisera stillda sdkerheter, ar det sannolikt att
forsdljningspriset skulle understiga det pris som Hemfosa
skulle erhalla vid en framtida frivillig férsiljning.

Vid forséljningar kan Hemfosa limna anstand med
delar av kopeskillingen enligt revers. Om en kopare mot
vilken Hemfosa har en fordran dr eller kommer i finan-
siella svarigheter kan Hemfosas méjligheter att fa betalt
minska, sirskiltide fall dir ingen sékerhet for fordran
stéllts, alternativt dir sdkerheten, exempelvis det for-
salda fastighetsbestandet, minskativirde. En sddan
utveckling kan fa en negativ effekt pA Hemfosas verk-
samhet, finansiella stéllning och resultat.

Koncernen har sedan 2009 genomfort forsiljningar
av fastigheter till ett totalt virde om cirka 1,8 MDRSEK.
Under flera av dessa forséljningsavtal finns fortfarande
en mojlighet for respektive kopare att framstélla garanti-
ansprak. Aven om nagra ansprak avseende garantier for
forsalda fastigheter och bolag hittills inte riktats mot
Hemfosa kan sddana ansprak uppkomma framdéver.
Sédana kan fa en negativ effekt pA Hemfosas finansiella
stillning och resultat.
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Riskfaktorer

Tekniska risker

Med teknisk risk férstas den risk som édr férknippad med
den tekniska driften av fastigheter, sasom risk for kon-
struktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador samt
fororeningar. Aven om Hemfosa investerar i fastigheter
med god teknisk standard kan det inte uteslutas att
oforutsedda kostnader kan uppstd. Om sddana tekniska
problem skulle uppsta kan dessa fa en negativ inverkan pa
Hemfosas verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Fastigheters vardeférandring

Hemfosas fastigheter redovisas i balansrékningen till
verkligt virde och virdeforiandringarna redovisas i
resultatrikningen. Virdet pa fastigheterna paverkas av
flertalet faktorer, dels fastighetsspecifika sisom uthyr-
ningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels marknads-
specifika sdisom direktavkastningskrav och kalkylrintor
hiirledda ur jamforbara transaktioner pa fastighetsmark-
naden. Savil fastighets- som marknadsspecifika férsam-
ringar kan foranleda att virdet pa Bolagets fastigheter
sjunker, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pa
Bolagets verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

Gemensamt dgda foretag kan inte ensamt
kontrolleras

Utover Koncernens heldgda fastighetsbestdnd innehar
Koncernen aktieri ett antal fastighetséigande bolag
genom vilka fastigheter innehas tillsammans med andra
investerare. Koncernen innehar hélften av aktierna och
rosternaijoint venture-bolagen Séderport Holding AB,
Gistgivaregatan Holding AB, Culmen Strangnés ITAB
och Hemfosa Kronfastigheter Holding AB. Resterande
aktierirespektive bolag dgs av andra fastighetsbolag med
50 procents dgarandel. Koncernen innehar vidare 90 pro-
cent av aktierna och résterna i Ribby Angar Entreprenad
AB och Ribby Angar Bostads AB vilka i egenskap av
dotterbolag, konsolideras i Koncernens resultat- och
balansrikning. Resterande 10 procent i respektive bolag
ags av ett annat fastighetsbolag. Aktieigandet i de gemen-
samt dgda foretagen regleras genom aktiefigaravtal och
Hemfosa har saledes inte full beslutanderitt 6ver fore-
tagen och kan heller inte ensamt rada 6ver investeringar
eller avyttringar av fastigheteribolagen. Om dessa bolag
utvecklas pé ett for Hemfosa negativt sitt skulle det
kunna fa en negativ inverkan pd Hemfosas verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.
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Konkurrens

Hemfosaverkarien konkurrensutsatt bransch. Bolagets
framtida konkurrenssituation &r bland annat beroende
av Bolagets formaga att ligga i framkant och snabbt rea-
gera pa befintliga och framtida marknadsbehov varfor
kostnadskriavande investeringar, omstruktureringar och/
eller prissédnkningar for att anpassa sig till en ny konkur-
renssituation kan behéva goras. En 6kad konkurrens
skulle kunna fa en negativ inverkan pa Hemfosas verk-
samhet, finansiella stéllning och resultat.

Operationell risk

All operationell verksamhet dr forenad med risken att
asamkas forluster pa grund av bristfilliga rutiner och/
eller att oegentligheter eller interna eller externa hén-
delser fororsakar storningar eller skada i verksamheten.
Eftersom Hemfosa har valt att ha en férhallandevis liten
och effektiv ekonomifunktion som huvudsakligen arbetar
med att analysera, kvalitetssiikra och sammanstilla
finansiell information r utférandet av de ekonomiska
forvaltningstjanster som ISS Facility Services AB
levererar till Hemfosa av sirskild vikt, inte minst for
Hemfosas informationsgivning till marknaden. Brister i
den operationella sikerheten, inklusive tjénste-
utférandet av visentliga leverantorer till Hemfosa, skulle
kunna paverka Hemfosas verksamhet, finansiella still-
ning eller resultat negativt.

Miljorisk

Fastighetsinvesteringar medfor risk for forvirv av
fororenade fastigheter. Koncernen bedriver fér nirva-
rande ingen tillstandspliktig verksamhet enligt miljo-
balken och har inte nagra fastigheter upptagnaidet
register ldnsstyrelserna for 6ver potentiellt fororenade
omraden, det s.k. EBH-stodet. Det har dock tidigare
bedrivits tillstandspliktig verksamhet pa ett antal av
Koncernens fastigheter och det kan #ven finnas hyres-
géster till Hemfosa som idag bedriver verksamhet som
kraver tillstand.

Enligt miljobalken har den som bedrivit en verk-
samhet som har bidragit till fororening ett ansvar for
efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren kan
utfora eller bekosta efterbehandling av en fororenad
fastighet &r den som forvérvat fastigheten, och som vid
forvirvet kiint till eller da borde ha upptickt férorening-
arna, ansvarig,.



Det innebér att krav, under vissa forutsiattningar, kan
riktas mot Hemfosa fé6r marksanering eller efterbehand-
ling avseende féorekomst eller misstanke om férorening i
mark, vattenomraden eller grundvatten. Det kan inte ute-
slutas att befintliga eller tidigare bedrivna verksamheter
pa fastigheterna skulle kunna féranleda nagra miljorisker
som viisentligen skulle kunna paverka Koncernen nega-
tivt. Om Koncernen skulle aliggas att bekosta marksane-
ring eller efterbehandling skulle detta kunnahaen
negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Férmaga att rekrytera och behalla personal
Hemfosa har en organisation avbegriansad storlek, dar
flera av de tongivande medarbetarna varit med och
startat Bolaget och har ett privat dgande i detta. Hemfosas
framtida framgangar beror bland annat pa férmagan att
kunnabehélla och fortsitta motivera dessa medarbetare
samt att kunna rekrytera, behélla och utveckla andra
kvalificerade ledande befattningshavare och nyckel-
anstéillda. Om nyckelpersoner limnar Koncernen och
lampliga eftertriadare inte kan rekryteras kan detta fa en
negativ inverkan pa Hemfosas verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Tvister

Koncernen drinblandad i en potentiell tvist som avser en
fastighet i Goteborg som Hemfosa blivit dgare till genom
forvarv, pa vilken uppmérksammats sjunkande mark och
felaktig konstruktion, vilket lett till att Hemfosa gjort
gillande fel i fastigheten.

Detkan inte uteslutas, och foreligger darfor risk for,
attutgéngen av pagaende och potentiella tvister kan
komma att paverka Hemfosa negativt. Det kan heller inte
uteslutas att Hemfosaiframtiden kan komma att bli
foremal for ytterligare tvister, vilka skulle kunnahaen
negativinverkan pa Hemfosas verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Skatte- och bidragsrisker
Skatt utgor en betydande kostnadspost for fastighets-
bolag. Aven om hyresgisten enligt flertalet av Hemfosas
hyresavtal svarar for hyresgistens andel for vid var tid
belépande fastighetsskatt kan férdndringar av fastighets-
skatten och andra skatter sasom bolagsskatt, mervirdes-
skatt och andra statliga palagor och skatteméissiga bidrag,
paverka Hemfosa negativt.

Hemfosa har skatteméissiga underskott fran tidigare
ar, vilka tillsammans med skattemissiga avskrivningar

Riskfaktorer

och avdrag for vissa investeringar i fastigheterna, gor att
betalbar skatt endast har uppstatt fér de fa dotterbolag
dir koncernbidragsforutsittningar inte férelegat med de
koncernbolag som genererar underskott. Denna situation
foreligger i princip endast det ar ett bolag férvérvas fran
extern part. Underskottsavdragen uppgick per den 31
december 2013 till 545 MSEK (varav 120 MSEK redovisas
som uppskjutna skattefordringar) och ir i huvudsak upp-
arbetade i Koncernens verksamhet. Andrade skatteregler
och dgarforandringar kan innebira begransningar i moj-
ligheterna att utnyttja underskottsavdragen.

Aven om Hemfosa for nirvarande inte ir foremal for
nagra taxeringsrevisioner eller skatteprocesser finns det
enrisk for att Skatteverket vid eventuella framtida
granskningar inte kommer att dela Hemfosas bedomning
vad géller exempelvis avdragsritt, mojligheter till skatte-
massiga avskrivningar eller mojlighet till nyttjande av
underskottsavdrag. En framtida fériandrad skattesitua-
tion for Hemfosa skulle kunna paverka Bolagets verk-
samhet, finansiella stillning och resultat negativt.

Andrade legala forutsattningar

Huvuddelen av Hemfosas hyresgister bedriver skatte-
finansierad verksamhet pa uppdrag av stat, kommun eller
landsting och Bolagets verksamhet ér i hog utstrackning
beroende av beslut och krav fran myndigheter vad avser
fastighetsiigande, uthyrning, hyressittning, underhall
och drift med mera. Nya, dndrade eller upphivda lagar
eller regler, eller tilliimpning av sadana, som ér tillimp-
liga pa Hemfosas, eller dess kunders, verksamhet skulle
kunna fa en negativ inverkan pa Hemfosas verksamhet,
finansiella stéllning och resultat. Detta giller ocksa om
myndigheter skulle gora andra bedomningar &n Hemfosa,
eller dess kunder, vad giller fragor om licenskrav, till-
standsplikt eller andra niaringsrittsliga krav.

Finansiella risker

Kreditrisk

Kreditrisk innebér exponering mot férluster om en mot-
partinte kan infria sina finansiella ataganden gentemot
Bolaget. Utover Bolagets hyresgister finns sadana mot-
parter bland annat vid placering av likviditetsoverskott,
vid tecknande av ranteswapavtal eller utfirdande av
séljarreverser samt vid erhallande avlang- och kort-
fristiga kreditavtal. Om dessa motparter inte kan uppfylla
sinafinansiella ataganden gentemot Hemfosa kan det fa
en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella
stillning och resultat.
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Riskfaktorer

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att Bolaget inte kan infria
sina betalningsforpliktelser vid férfallotidpunkten utan
att kostnaden for att erhalla betalningsmedel okar avse-
virt. Hemfosas tillgédngliga likviditet uppgick per den

31 december 2013 till 284 MSEK i form av bankinlaning.
Dérutéver har Hemfosa kortfristiga laneloften om totalt
150 MSEK vilka var outnyttjade per 31 december 2013
samt ett flertal Iangfristiga lanel6ften om totalt

940 MSEK varav 730 MSEK var utnyttjat per den
31december 2013. Om Bolagets finansieringskillor visar
sig inte vara tillrickliga kan detta fa en viisentligt negativ
paverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stéllning
ochresultat.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte
kan erhéllas eller fornyas vid 16ptiders utgang, eller
endast till kraftigt kade kostnader.

Skuldsittningen i fastighetsbolag ar ofta betydande.
Bolaget finansierar huvudsakligen sin verksamhet genom
upplaning och Bolagets egna kassafléden. Bolaget hade
per den 31 december 2013 en nettoskuld exklusive aktie-
dgarlan uppgaende till 9 880 MSEK varav 1660 MSEK
motsvarande 17 procent forfaller till omférhandling eller
aterbetalning inom ett ar och 136 MSEK motsvarande en
procent forfaller inom ett till tvé ar. Det finns en risk att
ytterligare kapital inte kommer att kunna anskaffas, eller
att sa inte kommer att kunna ske péa for Hemfosa fordel-
aktiga villkor. Om Bolaget misslyckas med att anskaffa
nodvéndigt kapital i framtiden kan Bolagets verksamhet,
finansiella stéllning och resultat paverkas negativt.

Finansiella ataganden i laneavtal

Koncernens skulder utgjordes per den 31 december 2013
av upplaning fran kreditinstitut om totalt cirka 10,1
MDRSEK. Upplaningen fran kreditinstitut &r uppdelad
pa huvudsakligen sju olika institut gentemot vilka
Koncernbolagen gjort vissa finansiella ataganden. Samt-
liga dessa ataganden var uppfyllda per den 31 december
2013. Om négot bolag i Koncernen skulle bryta mot ndgon
eller nagra av dessa dtaganden i nagot laneavtal skulle det
kunnaleda till att1anet och @ven andra laneavtal (genom
sa kallade cross default-bestimmelser) sigs upp till
omedelbar betalning eller att siikerheter ianspraktas av
relevant kreditinstitut. Detta skulle kunna fa en negativ
effekt pA Hemfosas verksamhet, finansiella stillning och
resultat.
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Ranterisk
Med rénterisk avses risken att forandringari rinteldget
paverkar Hemfosas rintekostnader, vilka dr Bolagets
enskilt storsta kostnadspost. Pa liangre sikt far forand-
ringar i rdntan en visentlig pAverkan pd Hemfosas
resultat och kassaflode. Koncernens totala rdntekost-
nader uppgick for rikenskapsaret 2013 till 436 MSEK
och den genomsnittliga rintenivan per den 31 december
2013 uppgick till 4,48 procent. Baserat pa Hemfosas arliga
intjaningsférmaga per den 31 december 2013 skulle en
forindring av Bolagets genomsnittliga rinteniva (utan
hénsyn till derivatavtal) med +/- en procent teoretiskt
paverka Bolagets resultat fore skatt med +/-102,7 MSEK.
Om de radande réntenivaerna skulle férandras och/
eller Bolaget misslyckas med att betala rédntoriframtiden
kan Bolagets verksamhet, finansiella stillning och
resultat saledes paverkas negativt.

Risk relaterad till vardet pa derivatinstrument

En stor andel av Hemfosas 1an 16per med kort rénte-
bindningstid. Som en deli hanteringen av ranterisken
anvinder sig Bolaget av riantederivat, fraimst rénte-
swappar. Rintederivaten redovisas lopande till verkligt
varde i balansridkningen medan virdefériandringar redo-
visasiresultatrikningen. I takt med att marknads-
riantorna férindras, férindras dven marknadsvirdet pa
derivaten. Dettai sin tur kan ge en negativ effekt pa
Hemfosas verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

RISKER RELATERADE TILL ERBJUDANDET
OCH BOLAGETS AKTIER

En investering i Bolagets aktie kan utvecklas
negativt

Aktiedgande dr oundvikligen forenat med risk och risk-
tagande. Eftersom en investering i aktier bade kan
komma att 6ka och minskaivirde finns en risk fér att en
investerare inte kommer fa tillbaka vad denne satsat.
Kursen pa Bolagets aktier kan komma att sjunka under
erbjudandepriset varfor den som viljer att forvirva aktier
i Erbjudandet foljaktligen kan komma att géra en forlust
vid en senare forsiljning av sadana aktier. Fore Erbju-
dandet fanns det ingen offentlig marknad for Bolagets
aktier. Det finns saledes en risk for att en aktiv handel
med aktierna inte kommer att utvecklas samt att erbju-
dandepriset inte kommer att vara representativt for
marknadskursen for Hemfosas aktier efter noteringen av
aktierna pa NASDAQ OMX Stockholm. Utvecklingen av
aktiekursen kommer att varaberoende av en rad faktorer,
varav vissa dr bolagsspecifika och andra ér knutna till
aktiemarknaden som helhet.Dessa faktorer kan 6ka



aktiekursens volatilitet. Det dr inte mojligt for Hemfosa
att kontrollera alla de faktorer som kan komma att
paverka dess aktiekurs varfor varje investeringsbeslut i
Erbjudandet bor féregas av en noggrann analys.

Framtida forsdljningar av Bolagets aktier
Siljande aktiesigare och vissaledande befattningshavare
och styrelseledaméter i Bolaget har genom ett placerings-
avtal atagit sig att efter Erbjudandets genomforande inte
silja eller pa annat sitt 6verlata sina respektive aktie-
innehavunder viss tid efter att handeln med Bolagets
aktier pA NASDAQ OMX Stockholm har inletts ("lock up-
perioden”). Lock up-perioden for Siljande aktieédgare
kommer att vara 180 dagar medan den for vissa ledande
befattningshavare och styrelseledaméter kommer att
vara 450 dagar. Forsdljning av stora mangder av Bolagets
aktier savil under som efter utgangen av respektive lock
up-period skulle kunna fa en negativinverkan pa den
radande marknadskursen for aktierna.

Nyemission av ytterligare aktier

Bolaget kan i framtiden komma att nyemittera ytterligare
aktier eller virdepapper som kan omvandlas till aktier.
Sadana emissioner kan paverka priset pa Bolagets aktier
pa ett viisentligt negativt sitt och kan medféra att vinsten
per aktie och substansvirdet per aktie minskar. Enligt
aktiebolagslagen har aktiesigare foretradesratt att teckna
nya aktier pro rataiforhallande till sitt nuvarande aktie-
innehav (med undantag for aktier som ska betalas med
apportegendom) savida inte bolagsstimman beslutar
annat. Enligt aktiebolagslagen maste ett beslut om att
franga befintliga aktiedgares foretrddesritt bitrddas av
aktiesigare med minst tva tredjedelar av savil de avgivna
rosterna som de aktier som dr foretridda vid bolagsstam-
man. Nyemissioner kan komma att ske med avvikelse
fran befintliga aktiedgares foretridesritt till de nya
aktierna, sasom till exempel vid framtida forvirv eller
aktierelaterade incitamentsprogram. Detta kan leda till

Riskfaktorer

att de nuvarande aktiedgarnas innehav spéads ut.

Vidare kan mojligheterna fér framtida utlindska aktie-
dgare i Bolaget bosatta, eller med adress, i vissa jurisdik-
tioner utanfor Sverige, inbegripet sa kallade “U.S. per-
sons” (sasom definieratiden amerikanska sa kallade
”Regulation S”), att utnyttja sdidan foretriddesritt till nya
aktier varabegrinsade, savida inte registreringsatgirder,
eller motsvarande, vidtas eller nagot undantag fran
kravet pa sdidana atgéarder &r for handen.

Framtida utdelning

Forvérvare av aktier i Erbjudandet dr berittigade till
utdelning (i den man sddan beslutas) fran och med dagen
forviarvaren tagits upp som aktiedgare i den av Euroclear
férda aktieboken. De aktier som innehas pa den av bolags-
stimman eller styrelsen beslutade avstimningsdagen &r
berittigade till utdelning. Framtida utdelningar och stor-
leken pa sadana eventuella utdelningar, ir beroende av
Bolagets framtida resultat, finansiella stillning, kassa-
floden, rorelsekapitalbehov och andra faktorer. Det finns
vidare méanga risker som kan komma att paverka Bolagets
verksamhet negativt vilka kan innebéra att Bolagets
framtida resultat inte mdjliggér utdelning i framtiden.

Bolaget bedémer att det sannolikt kan klassi-
ficeras som ett passivt utldndskt investerings-
bolag (Eng. passive foreign investment
company) (”’PFIC”) enligt amerikanska federala
inkomstskatteregler, vilket skulle kunna fa
negativa inkomstskatteeffekter féor amerikanska
investerare i Bolaget

Bolaget bedomer att det sannolikt utgor ett PFIC under
innevarande taxeringsar och under en 6verskadlig
framtid. Om Bolaget ir ett PFIC sa kan det féranleda
negativainkomstskatteeffekter i USA for amerikanska
investerare, sisom ett utokat eller accelererat ansvar for
amerikansk federal inkomstskatt.
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Inbjudan till forvarv
av aktier

Styrelsen for Hemfosa och de Siljande aktiedgarna? har, i syfte att underlétta Bolagets fortsatta utveckling och
tillvaxt, beslutat att genomfora en dgarspridning av aktierna i Bolaget genom en kombinerad nyemission och
forsiljning av befintliga aktier. Vidare har styrelsen f6r Hemfosa ansokt, och erhallit godkinnande under forut-
sittningen att bland annat spridningskravet fér Bolagets aktier uppfylls, om notering av Bolagets aktier pa
NASDAQ OMX Stockholm.

Hérmed inbjuds investerare att teckna 5 434 782 nyemitterade aktier samt forvirva 29 074 097 befintliga
aktier i Hemfosaienlighet med villkoren i detta prospekt ("Erbjudandet”), motsvarande cirka 9 procent respek-
tive cirka 47 procent av aktierna och rosterna i Bolaget ridknat efter full anslutning till Erbjudandet. Erbju-
dandet omfattar saledes 34 508 879 aktier i Hemfosa, motsvarande cirka 56 procent av aktierna och résterna i
Bolaget riknat efter full anslutning till Erbjudandet.

Priset per aktie bestims genom en form av anbudsférfarande och férvintas komma att faststéllas inom
intervallet 88-96 SEK. Forsiljningsprisetierbjudandet till allménheten kommer inte att 6verstiga 96 SEK per
aktie. Det slutligen faststillda férsdljningspriset kommer att offentliggoras omkring den 21 mars 2014.

Styrelsen for Hemfosa avser att, med stod av bemyndigande fran arsstimman den 4 mars 2014, besluta om
en 6kning av aktiekapitalet med hogst 5434 782 SEK fran 55 937 496 SEK till 61 372 278 SEK genom nyemission
avhogst 5434 782 aktier. Beroende pa priset, som faststélls genom anbudsférfarandet, kommer Hemfosa
genom nyemissionen att tillforas kapital om ldgst cirka 478 MSEK och hogst cirka 522 MSEK fore emissions-
kostnader? och exklusive 6vertilldelningsoption. Rétt att teckna de nyemitterade aktierna ska, med avvikelse
fran de befintliga aktiedgarnas foretradesritt, tillkomma allménheten i Sverige samt institutionella investerare
iSverige och internationellt. Vidare har Siljande aktiedgare beslutat att erbjuda allménheten i Sverige och
institutionella investerare 29 074 097 befintliga aktier®, vilket motsvarar cirka 47 procent av aktierna och
rosternai Bolaget, riknat efter full anslutning till Erbjudandet.

Utover detta har Bolaget férbundit sig att, pa begéran av SEB och Swedbank, emittera ytterligare hogst
4347 826 aktier till ett pris motsvarande priset i Erbjudandet, for att tdcka eventuell 6vertilldelning i samband
med Erbjudandet (*Overtilldelningsoptionen”). Baserat p4 full anslutning i Erbjudandet, och att Overtilldel-
ningsoptionen utnyttjas till fullo, kommer Hemfosa tillforas kapital om ldgst cirka 861 MSEK och h6gst cirka
939 MSEK fore emissionskostnader?. Utnyttjas Overtilldelningsoptionen till fullo omfattar Erbjudandet
38856 705 aktier, motsvarande cirka 59 procent av aktierna och rosterna i Hemfosa riiknat efter full anslutning
till Erbjudandet.

Vid full anslutning till Erbjudandet, inklusive fullt utnyttjad Overtilldelningsoption, kommer antalet aktier
och roster i Bolaget att 6ka fran 55 937 496 till 65 720 104, vilket motsvarar en utspiadning om knappt 15 procent
av totala antalet aktier och roéster i Bolaget.

Forutsatt full anslutning till Erbjudandet uppgar virdet av Erbjudandet till cirka 3 037-3 313 MSEK (och
cirka 3 419-3 730 MSEK inklusive fullt utnyttjad Overtilldelningsoption).

Stockholm den 7 mars 2014

Hemfosa Fastigheter AB (publ) Siljande aktiedgare
Styrelsen

1) Seavsnittet "Aktier, aktiekapital och dgarférhéallanden”.

2) Kostnader i form av ersittning till Emissionsinstituten och uppskattade 6vriga transaktionskostnader hénforliga till Erbjudandet, inklusive fullt utnyttjad
Overtilldelningsoption, vilka belastar Bolaget beriknas uppga till cirka 105 MSEK for rikenskapsaret 2014. Se avsnittet “Legala fragor och kompletterande
information” under rubriken "Kostnader i samband med Erbjudandet”.

3) Siljande aktiesigare siljer olika stora delar av sina innehav. Se avsnittet “Aktier, aktiekapital och igarférhallanden” under rubriken “Agarstruktur”.
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Bakgrund och motiv

Hemfosa ar ett svenskt fastighetsbolag som kombinerar langsiktig férvaltning med en
aktiv roll pa transaktionsmarknaden. Bolagets ambition &r att fanga majligheterna pa en
rorlig fastighetsmarknad, skapa stabila intaktsfléden och hég avkastning. Samtidigt ska
Hemfosa vara en ansvarsfull och lyhérd hyresvard som erbjuder sina kunder god service.
Hemfosas styrelse gor beddmningen att Bolagets framtida utveckling paverkas positivt
av en borsnotering.

Bakgrund om Hemfosa
Hemfosa grundadesijuni 2009 av ett erfaret team, under ledning av Jens Engwall, med gedigen bakgrund fran
transaktionsintensiva och virdeskapande fastighetsbolag. Hemfosa har sedan dess byggt upp en balanserad port-
folj avkommersiella fastigheter i Sverige, varav en hog andel utgors av samhillsfastigheter med stat och kommun
som storsta hyresgister. Det totala fastighetsviirdet uppgick den 31 december 2013 till cirka 18,5? MDRSEK.
Hemfosa har som verksamhetsstrategi att fokusera pa langsiktig tillvixt av Bolagets kassafldde genom att
aktivt férvalta och foriddla det befintliga fastighetsbestandet. Bolaget ska skapa och bibehalla langsiktiga hyres-
géstrelationer genom att ha en marknadsorienterad och skicklig fastighetsférvaltning. Hemfosa har dessutom for
avsikt att vara aktivt pa transaktionsmarknaden och skapa tillvixt med fokus pa samhillsfastigheter, risk-
optimera fastighetsbestandet med avseende pa exempelvis geografi, fastighetskategori och hyresgiststruktur
samt att generera transaktionsvinster. Gedigen kunskap, erfarenhet och entreprenérskap i organisationen
borgar for god riskbedémning och stor genomforandekraft.

Motiv till notering av Hemfosas aktie

Hemfosas styrelse gor beddmningen att Bolagets framtida utveckling paverkas positivt aven borsnotering.
Nyemissionen innebir forbéttrade ekonomiska maéjligheter att vixa och bérsnoteringen stirker Bolagets posi-
tion pa kapitalmarknaden. Emissionslikviden avses anvindas till finansiering av ytterligare fastighetsforviarv
som Bolaget kontinuerligt utviirderar som en del i den 16pande verksamheten. Forbéttrad tillgang till kapital ger
Bolaget utékade mojligheter att finansiera Bolagets tillvixtmal samt mojliggor en aktiv, opportunistisk roll pa
transaktionsmarknaden. Under férutsittning att marknadsforutséttningarna ér fortsatt gygnnsamma avser
Hemfosa utreda mojligheten att anskaffa ytterligare expansionskapital exempelvis genom nyemission av
preferensaktier eller utgivande av obligationslan.

Styrelsens motiv dr vidare att genom en dgarspridning och notering skapa en likvid aktie for Hemfosas
nuvarande #gare och astadkomma att igandet i Bolaget blir 6ppet fér allménheten. En likvid aktie prissatt pa
marknaden 6kar ocksa mojligheten att anvéinda aktien som betalningsmedel vid framtida forvirv av fastigheter
och fastighetsbolag. En notering ger ocksa 6kad uppmérksamhet fran hyresgister, samarbetspartners, potentiella
medarbetare, media och investerare. Detta medfor stimulerande krav pa organisationen och en 6kad kunskap om
Hemfosa som fastighetsbolag.

I dvrigt hdnvisas till innehallet i foreliggande prospekt, vilket har upprdttats av styrelsen for Hemfosa med
anledning av notering av Bolagets aktier pd NASDAQ OMX Stockholm samt det i samband ddrmed limnade
Erbjudandet.

Styrelsen for Hemfosa dr ansvarig for innehallet i detta prospekt. Héidrmed forsdkras att styrelsen har vidtagit alla
rimliga forsiktighetsatgdrder for att sdkerstdlla att uppgifterna i detta prospekt, savitt styrelsen vet, Gverens-
stdmmer med faktiska forhallanden och att ingenting dr uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebérd.

Stockholm den 7 mars 2014

Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Styrelsen

1) Hemfosas direktigda fastighetsportfolj uppgar till cirka 16,3 MDRSEK. Bolagets andel av fastighetsviirdet i joint ventures uppgar till cirka 2,2 MDRSEK.
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Villkor och anvisningar

I syfte att underlétta beskrivningen av Erbjudandet gors i
detta avsnitt ingen atskillnad mellan de nyemitterade
aktierna och de aktier som erbjuds till f6rsiljning av
Siljande aktiedgare.

Erbjudandet
Erbjudandet omfattar hogst 34 508 879 aktier och ar upp-
delatitvadelar:

- Erbjudandet till allménheten?
- Det institutionella erbjudandet?

Utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggéras genom
pressmeddelande omkring den 21 mars 2014.

Overtilldelningsoption

Erbjudandet kan komma att omfatta upp till ytterligare
4 347 826 aktier om den 6vertilldelningsoption som
beskrivs i avsnittet “Legala fragor och kompletterande
information” under rubriken "Avtal om placering av
aktier” utnyttjas.

Fordelning av aktier

Fordelning av aktier till respektive del av Erbjudandet
kommer att ske med beaktande av efterfragan. Fordel-
ningen kommer att beslutas av styrelsen for Hemfosa i
samrad med Emissionsinstituten.

Anbudsférfarande

For att uppna en marknadsméssig prissittning av de
aktier som erbjuds till férviarv kommer institutionella
investerare ges mojlighet att delta i en form av anbuds-
forfarande genom att limnain intresseanmaélningar.
Anbudsforfarandet pagar under perioden 10-20 mars
2014. Forsiljningspriset for samtliga aktier i Erbjudandet
kommer att faststiillas baserat pa den orderbok som byggs
idetta anbudsférfarande. Anbudsforfarandet for institu-
tionellainvesterare kan komma att avbrytas tidigare.
Meddelande om sadant eventuellt avbrytande limnas
genom pressmeddelande via en eller flera internationella
nyhetsbyraer. Se vidare under rubriken “Anmélan - Det
institutionella erbjudandet”.

Forsdljningspris

Forsiljningspriseti Erbjudandet foérviantas komma att
faststillas inom prisintervallet 88-96 SEK per aktie. Pris-
intervallet har faststéllts av Sidljande aktiedgare och
styrelsen for Hemfosa i samrad med Emissionsinstituten

baserat pa ett bedomt investeringsintresse fran institu-
tionella investerare. Forsiljningspriset i erbjudandet till
allmidnheten kommer dock inte att 6verstiga 96 SEK per
aktie. Courtage utgar inte. Det slutligen faststéllda for-
sdljningspriset kommer att offentliggéras genom press-
meddelande omkring den 21 mars 2014.

Anmélan
Erbjudandet till allmanheten
Anmélan om férvirv av aktier inom ramen for erbju-
dandet till allménheten ska ske under perioden 10-19
mars 2014. Anmailan ska avse légst 100 aktier och hogst
10 000 aktier?,ijimna poster om 50 aktier. Anméilan ska
goras pa sirskild anmélningssedel som kan erhéllas fran
SEB:s kontor, Swedbanks kontor samt bestillas fran
Hemfosa. Anmilningssedeln finns éven tillginglig pa
Hemfosas hemsida (www.hemfosa.se), SEB:s hemsida
(www.sebgroup.com/prospectus) samt Swedbanks
hemsida (www.swedbank.se/prospekt). Den som dr depa-
och internetkund hos Avanza eller Nordnet kan éven
anmadla sig via Avanzas eller Nordnets Internettjénst.
Anmélan maste hainkommit till SEB eller Swedbank
senast klockan 17.00 den 19 mars 2014. Observera att vissa
bankkontor sténger fore klockan 17.00. For sent
inkommen anméilan liksom ofullstdndig eller felaktigt
ifylld anmélningssedel kan komma attldamnas utan av-
seende. Inga indringar eller tilldgg far goras i fortryckt
text. Endast en anmiilan per person far goras och endast
den anméilan som férst kommit SEB alternativt
Swedbank tillhanda beaktas. Observera att anmaélan &r
bindande.

Anmdlanvia SEB

Den som anméler sig fér forvirv av aktier hos SEB méste
haett VP-konto, ett servicekonto eller en virdepappers-
depa hos valfritt viirdepappersinstitut eller ett
Investeringssparkonto hos SEB. Personer som saknar VP-
konto, servicekonto eller virdepappersdepa hos valfritt
viardepappersinstitut eller Investeringssparkonto hos
SEB maste 6ppna ett sddant fore anmélningssedeln
lamnas. Observera att det kan ta viss tid att 6ppna VP-
konto, servicekonto, virdepappersdepa eller
Investeringssparkonto.

Den som har en viirdepappersdepa eller ett Investe-
ringssparkonto med specifika regler for virdepappers-
transaktioner, exempelvis inom ramen for en kapitalfor-
sikring, maste kontrollera med den bank eller det institut

1) Till allménheten riknas privatpersoner och juridiska personer som anmdiler sig for forvirv av hogst 10 000 aktier.
2) Tillinstitutionella investerare riknas privatpersoner och juridiska personer som anmiler sig till férvirv av fler in 10 000 aktier.
3) Densom anmiiler sig for forvirv av fler 4n10 000 aktier ska kontakta SEB eller Swedbank i enlighet med vad som anges under rubriken “Anmélan - Det institutionella

erbjudandet”.
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som for depan eller kontot alternativt tillhandahaller
kapitalforsidkringen om forvirv av aktier inom ramen for
Erbjudandet dr mojligt. Observera att anmilan maste
goras viaden bank eller det institut som fér kontot.

Den som anmiler sig genom SEB maste dessutom ha
ett bankkonto hos SEB. Kontot i SEB maste vara ett
Privatkonto, Enkla sparkontot, Foretagskonto eller Enkla
sparkontot féretag. Observera att uppgift om bankkonto
hos SEB dock endast dr obligatorisk om aktierna ska
registreras pa ett VP-konto eller ett servicekonto eller om
aktierna skall registreras pa en virdepappersdepa i annat
institut &n SEB.

Endast ett konto kan anges for betalning och konto-
innehavaren maste vara samma person som anmaler sig
for forvarv av aktier. Vid forvéirv av virdepapper som ska
registreras pa ett Investeringssparkonto maste likviden
alltid betalas med medel som ir innestaende pa Investe-
ringssparkontot.

Kunder i SEB:s internetbank med sé kallad digipass
har &ven mojlighet att anméla sig via SEB:s internetbank.
Anvisningar om deltagande i Erbjudandet via SEB:s
internetbank kan erhéllas pa www.seb.se.

Anmiilan ska annars goras pa den sirskilda anmil-
ningssedeln och limnas till ndgot av SEB:s kontor i
Sverige alternativt skickas till:

SEB
Emissioner RB6
106 40 Stockholm

Saldot pa det bankkonto i SEB eller den viirdepappers-
depa eller det Investeringssparkonto som angivits pa
anmilningssedeln, maste under perioden fran och med
klockan 00.00 den 20 mars 2014 till och med klockan
24.00 den 26 mars 2014, motsvara lédgst det belopp som
anmaélan avser riknat pa det hogsta priset i prisinter-
vallet. Darfor maste pengar finnas eller sittas in pa
angivet bankkonto, virdepappersdepa eller Investerings-
sparkonto senast den 19 mars 2014 for att sékerstélla att
erforderligt belopp finns pa angivet bankkonto, virde-
pappersdepa eller Investeringssparkonto. Detta innebér
att kontoinnehavaren forbinder sig att hallabeloppet till-
gangligt pa angivet konto, virdepappersdepa eller
Investeringssparkonto under nimnda period och att
innehavaren dr medveten om att ingen tilldelning av
aktier sker om beloppet inte &r tillrdckligt under tids-
perioden. Observera att beloppet inte kommer att kunna
disponeras under den angivna tidsperioden.

For kunder i SEB med ett Investeringssparkonto
kommer SEB, om anmélan resulterari tilldelning, att for-
viarva motsvarande antal aktier i Erbjudandet for vidare-
forsédljning till kunden for det pris som géller enligt
Erbjudandet.

Villkor och anvisningar

Snarast efter det att tilldelning skett kommer medlen att
vara fritt tillgingliga f6r dem som inte erhaller tilldelning.
Medel som inte &r tillgingliga kommer &ven under den
angivna perioden att beréttiga till rdnta i enlighet med
villkoren f6ér det konto, den virdepappersdepa eller det
Investeringssparkonto som angivits i anmélan.

Anmdlan via Swedbank

Den som anmiiler sig for forvarv av aktier hos Swedbank
maste antingen ha ett VP-konto, servicekonto eller virde-
pappersdepa hos ett valfritt virdepappersinstitut eller ha
envirdepappersdepa alternativt Investeringssparkonto
hos Swedbank eller sparbanker.

Den som har en depa med specifika regler for virde-
papperstransaktioner, exempelvis Investeringssparkonto
eller inom ramen for en kapitalforsikring, maste kontrol-
leramed den bank eller det institut som f6r kontot om
forvarv av aktier inom ramen for Erbjudandet 4r mojligt.
Anmilan ska goras via den bank eller institut som for
kontot.

KunderiSwedbank eller sparbanker kan anmaéla sig
via Internetbanken, Telefonbanken (personlig service),
sin radgivare, personliga miklare eller Affirscenter
Aktiehandel.

Anmailan ska annars goras via den sirskilt upprittade
anmilningssedeln och limnas till nagot av Swedbanks
eller sparbankers kontor i Sverige alternativt skickas till:

Swedbank AB (publ)
Emissioner E676
105 34 Stockholm

For Investeringssparkonto hos Swedbank eller spar-
banker géller féljande: Om anmélan resulterari tilldel-
ning kommer Swedbank, med séikerhetiden likvid som
halls tillgéinglig pa anslutet Investeringssparkonto, att for-
viarva motsvarande antal aktier i Erbjudandet for vidare-
forséljning till kunden f6r det pris som géller enligt Erbju-
dandet. Om anmailan gors via ett Investeringssparkonto
hos Swedbank maste likvida medel under perioden fran
och med klockan 17.00 den 19 mars 2014 till och med
klockan 24.00 den 26 mars 2014 motsvara ldgst det belopp
som anmélan avser, riknat pa det hogsta priset i prisinter-
vallet. Dettainnebér att kontoinnehavaren férbinder sig
att hallabeloppet tillgingligt pa angivet Investerings-
sparkonto under nimnda period och att innehavaren ar
medveten om attingen tilldelning av aktier sker om
beloppet inte &r tillrackligt under tidsperioden. Fér de
som inte erhaller tilldelning kommer medlen vara fritt
tillgdngliga snarast efter tilldelningen. Medel som inte ar
tillgdngliga kommer &ven under den angivna perioden att
beréttiga till rdnta i enlighet med villkoren f6r det
Investeringssparkonto som angivits i anmalan.

25
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Villkor och anvisningar

Anmalan via Avanza och Nordnet

Den som ir depa- och internetkund hos Avanza eller
Nordnet kan dven anmaéla sig via Avanzas eller Nordnets
Internettjéinst. Anvisningar om detta kan erhallas pa
www.avanza.com eller www.nordnet.se. Anméilan via
Avanzas eller Nordnets Internettjinst kan goéras fran och
med den 10 mars 2014 till och med klockan 17.00 den

19 mars 2014.

Det institutionella erbjudandet
Institutionellainvesterare i Sverige och internationellt
erbjuds att deltaien form avanbudsférférande som sger
rum under perioden 10-20 mars 2014. Anmélan ska ske
till SEB Equities, +46 (0)8 522 29500 eller Swedbank
Institutional Sales, +46 (0)8 700 9500 i enlighet med
sarskilda instruktioner.

Tilldelning

Beslut om tilldelning av aktier fattas av styrelsen for
Hemfosa, efter samrad med Emissionsinstituten, varvid
malet kommer att vara att uppna en god institutionell
dgarbas och en bred spridning av aktierna bland allmén-
heten for att mgjliggora en regelbunden och likvid handel
med Hemfosas aktier pA NASDAQ OMX Stockholm.

Erbjudandet till allmanheten

Tilldelningen dr inte beroende av nér under anmélnings-
perioden anmélan inges. I hindelse av 6verteckning kan
tilldelning komma att ske med ett ligre antal aktier &n
anmadlan avser, varvid tilldelning helt eller delvis kan
komma att ske genom slumpméssigt urval. Tilldelning till
dem som erhaller aktier kommer i forsta hand ske sé att
ettvisst antal aktier tilldelas per anmalan. Tilldelning
harutover sker med viss, for allalika, procentuell andel av
det 6verskjutande antal aktier som anméilan avser och
kommer endast att ske i jamna poster om 50 aktier. Har-
utdver kan affarspartners och andra nérstaende till
Hemfosa samt kunder i SEB och Swedbank komma att
sérskilt beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan ske till
anstéllda i SEB och Swedbank, dock utan att dessa priori-
teras. Tilldelningen sker i sddant fall i enlighet med
Svenska Fondhandlareféreningens regler och Finans-
inspektionens foreskrifter. Observera att fér att komma
ifraga for tilldelning maste saldot pa det bankkonto, den
virdepappersdepa eller det Investeringssparkonto hos
SEB samt Investeringskonto hos Swedbank som angivits
pa anmiilningssedeln motsvara ligst det belopp som
anmaélan avser riknat pa det hogsta priset i pris-
intervallet.
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Det institutionella erbjudandet

Vid beslut om tilldelning av aktier inom ramen fér
erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och
internationellt kommer som ovan ndmnts att efterstrévas
att Hemfosa far en god institutionell éigarbas. Férdelning
bland de institutioner som lamnat intresseanmalan sker
helt diskretionirt.

Besked om tilldelning och likvid

Erbjudandet till allmanheten

Tilldelning berdknas ske omkring den 21 mars 2014.
Snarast ddrefter kommer avrakningsnota att sindas ut
till dem som erhallit tilldelning. De som inte tilldelats
aktier far inget meddelande. Besked om tilldelning
beriknas dven kunna limnas fran och med klockan 09.00
den 21 mars 2014 f6r anmélningar inkomna till SEB pa
telefonnummer +46 (0)8 639 27 50 och f6r anmélningar
inkomna till Swedbank fran respektive bankkontakt
alternativt genom internetbanken. For att fd besked om
tilldelning maste f6ljande anges: namn, personnummer/
organisationsnummer samt VP-konto, servicekonto,
Investeringssparkonto eller depAnummer hos bank eller
annat virdepappersinstitut.

Forvirvade och tilldelade aktier ska betalas kontant
enligt instruktioner pa avrikningsnotan, dock senast den
26 mars 2014. I féorekommande fall berdknas likvid dras
fran pa anmilningssedeln angivet bankkonto omkring
den 25 mars och fran angiven virdepappersdepa eller
angivet Investeringssparkonto omkring den 26 mars
2014.

Betalning for aktier som tilldelats genom

Avanza eller Nordnet

Depakunder hos Avanza eller Nordnet beriknas ha sina
tilldelade, men ej betalda aktier tillgingliga pad depan den
21 mars 2014. Likvida medel for betalning av tilldelade
aktier ska finnas disponibelt pa depan under perioden
fran och med den 19 mars klockan 17.00 till och med
likviddagen den 26 mars 2014 klockan 17.00.

Det institutionella erbjudandet
Institutionellainvesterare beriknas omkring den 21 mars
2014 i sérskild ordning erhallabesked om tilldelning, var-
efter avrikningsnotor utsinds. Full betalning for tillde-
lade aktier ska erldggas kontant senast den 26 mars 2014.



Bristande och felaktig betalning

Observera att om full betalning inte gors i ratt tid, kan till-
delade aktier komma att 6verlatas till annan. Skulle f6r-
siljningspriset vid sddan 6verlatelse understiga forsilj-
ningspriset enligt Erbjudandet kan den som erhdoll till-
delning av aktier i Erbjudandet fa svara for mellanskill-
naden.

Registrering och redovisning av tilldelade och
betalade aktier

Registrering hos Euroclear av tilldelade och betalda
aktier beriknas for savil allminheten som for institutio-
nellainvesterare ske omkring den 26 mars 2014, varefter
Euroclear séinder ut en VP-avi som utvisar det antal aktier
i Hemfosa som har registrerats pa mottagarens VP-konto
eller servicekonto. Avisering till aktiefigare vars innehav
ar forvaltarregistrerat skerienlighet med respektive for-
valtares rutiner.

Borsnotering

NASDAQ OMX Stockholms bolagskommitté har den 18
februari 2014 beslutat att godkéinna Hemfosas ansdkan
om upptagande av Bolagets aktier till handel pA NASDAQ
OMX Stockholm under forutséttning att bland annat
spridningskravet for Bolagets aktier uppfylls. Handeln
beriknas paborjas omkring den 21 mars 2014. Efter det
att betalning for tilldelade aktier hanterats av Emissions-
instituten, Avanza eller Nordnet kommer betalda aktier
att 6verforas till av forvarvaren anvisat VP-konto, service-
konto eller viardepappersdepa. Den tid som erfordras for
overforing av betalning samt 6verféring avbetalda aktier
till sddan forvirvare medfor att denne inte kommer att ha
sadana aktier tillgingliga pa anvisat VP-konto, service-
konto eller viardepappersdepa forrin omkring den

Figur 1 - Tidplan

Anmalningsperiod
for allmanheten
avslutas

Anmalnings-
period pabdrjas

10 mars

19 mars

Villkor och anvisningar

26 mars 2014. Det férhallandet att aktier inte finns till-
gingliga pa férvirvarens VP-konto, servicekonto eller
virdepappersdepa forran omkring den 26 mars 2014 kan
innebira att forvirvaren inte har mgjlighet att sélja dessa
aktier pA NASDAQ OMX Stockholm fran och med den dag
dahandeln i aktien paborjas, det vill sdga omkring den

21 mars 2014, utan forst nér aktierna finns tillgéngliga pa
VP-kontot, servicekontot eller virdepappersdepéan.
Vidare kommer handeln att paborjas fore villkoren for
Erbjudandets fullféljande uppfyllts. Handeln kommer att
varavillkorad hirav och om Erbjudandet inte fullfoljs,
ska eventuella levererade aktier aterlimnas och even-
tuellabetalningar aterga. Handel som dger rum den

21 mars 2014 beridknas ske med leverans och likvid den

26 mars 2014.

Stabilisering

I samband med Erbjudandet kan SEB och/eller
Swedbank komma att genomfora transaktioner pa
NASDAQ OMX Stockholm som stabiliserar aktiens
marknadspris eller haller detta pris pa en niva som
avviker fran vad som annars skulle gélla paA marknaden.
Se vidare avsnittet “Legala fragor och kompletterande
information” under rubriken ”Stabilisering”.

Ratt till utdelning

Aktierna medfor ritt till utdelning fér forsta gangen pa
den avstimningsdag for utdelning som infaller nirmast
efter noteringen. Eventuell utdelning betalas ut efter
beslut avbolagsstimma. Detta ombesérjs av Euroclear
eller for forvaltarregistrerade innehavienlighet med
respektive forvaltares rutiner. Rétt till utdelning tillfaller
den som pa den av bolagsstimman faststéillda avstam-
ningsdagen var registrerad som dgare i den av Euroclear

Priset offentlig-
gors, besked om
tilldelning och
handel i aktien

pabdrjas Likviddag

21 mars 26 mars
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Villkor och anvisningar

forda aktieboken. Arstimman som hélls den 4 mars 2014
beslutade att ingen utdelning skaldmnas for rakenskaps-
aret 2013, utan alla vinstmedel ska balanseras i ny rik-
ning. Betréffande avdrag for svensk preliminirskatt, se
avsnittet “Skattefragor i Sverige”. Se dven avsnittet
”Verksamhetsbeskrivning” under rubriken "Utdelnings-
policy”.

Villkor fér Erbjudandets fullféljande

Erbjudandet ér villkorat av att Hemfosa, Sdljande aktie-
dgare och Emissionsinstituten traffar avtal om placering
av aktier i Hemfosa omkring den 20 mars 2014, att vissa
villkor i avtalet uppfylls och att avtalet inte sdgs upp. Se
vidare avsnittet "Legala fragor och kompletterande infor-
mation” under rubriken "Avtal om placering av aktier”.

Information om behandling av personuppgifter
Den som férvirvar aktier i Erbjudandet kommer att
lamna uppgifter till SEB och Swedbank. Personuppgifter
som ldmnats till SEB och Swedbank kommer att
behandlasidatasystem i den utstrackning som behovs for
att tillhandahalla tjdnster och administrera kundarrange-
mang. Aven personuppgifter som inhdmtas fran annan in
den kund som behandlingen avser kan komma att
behandlas. Det kan ocksa férekomma att personuppgifter
behandlas i datasystem hos féretag eller organisationer
med vilka SEB och Swedbank samarbetar. Information
om behandling av personuppgifter lamnas av SEB och
Swedbanks kontor, vilka ocksa tar emot begéiran om
rattelse av personuppgifter. Adressinformation kan
komma attinhdmtas av SEB och Swedbank genom en
automatisk datakdrning hos Euroclear.
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Ovrigt

SEB och Swedbank bistar Hemfosa med vissa administra-
tiva tjanster kring Erbjudandet. Att SEB och Swedbank &ar
emissionsinstitut innebér inte i sig att bankerna
betraktar den som anmilt sigi Erbjudandet ("forvir-
varen”) som kund hos banken f6r placeringen. Forvir-
varen betraktas for placeringen som kund hos bankerna
endast om den har limnat rad till férvirvaren om place-
ringen eller annars har kontaktat forviarvaren individu-
ellt angdende placeringen eller om férvirvaren har
anmélt sig via bankernas kontor eller Internetbankerna.
Foljden av att bankerna inte betraktar férvirvaren som
kund for placeringen &r att reglerna om skydd for investe-
rare ilagen om virdepappersmarknaden inte kommer att
tillimpas pa placeringen. Detta innebér bland annat att
varken sa kallad kundkategorisering eller sé kallad
passandebeddmning kommer att ske betriffande place-
ringen. Forvirvaren ansvarar dirmed sjalv for att denne
har tillrickliga erfarenheter och kunskaper for att forsta
derisker som &r forenade med placeringen.
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VD har ordet

Inget ar for litet, inget for svart. Det var vart motto nar vi bildade Hemfosa
for fem ar sedan. Pa den turbulenta marknaden hade det, i kodlvattnet av
finanskrisen, uppstatt ett utrymme fér en dynamisk aktdér som hade
kunskapen och erfarenheten att fanga affarsmojligheterna. Vi skapade en
liten, effektiv organisation med kompetenta, erfarna medarbetare och
sakrade den finansiering som behdvdes for att lagga grunden till ett
hogavkastande fastighetsbestand. Tack vare var styrka inom forvaltning,
utveckling, riskanalys och transaktioner har vi sedan dess skapat en
valbalanserad fastighetsportfdlj vard cirka 18,5 miljarder kronor, inklusive
fastigheter i delagda bolag, med hdg och stabil avkastning.

EN STARK KOMBINATION

Hemfosas verksamhet star stadigt pa tvaben; fastighets-
forvaltning och -foradling samt fastighetstransaktioner.
Genom flexibel och professionell férvaltning och utveck-
ling sékerstaller vi varaktig avkastning och ett starkt
kassaflode. En viktig komponent for detta ar fastighets-
bestandets tydliga inslag av samhillsfastigheter, med
skattefinansierade hyresgister sisom Polismyndigheten
och Domstolsverket, som ger stabilitet med 1dnga hyres-
kontrakt. Inom segmentet dr det privata dgandet fort-
farande begrinsat samtidigt som det finns fa stérre
aktorer, och inga borsnoterade fastighetsbolag med den
inriktningen.

Det finns ocksa ett vixande behov av utveckling och
modernisering av dessa fastighetsbestand. Mot den bak-
grunden bedémer vi att det finns goda mojligheter for
Hemfosa att vixa inom segmentet samhéllsfastigheter de
nirmaste aren. Dartill dger vi kontorsfastigheter i till-
vixtkommuner - ett omrade som #ven det kiinnetecknas
avlangsiktigt stabil intjéining — samt i huvudsak moderna
logistikfastigheter vid attraktivalogistikknutpunkter
runt omilandet.

NARHET TILL MARKNADEN

Inom transaktionsverksamheten skapar vi virde genom
attforvirva eller avyttra ritt objekt pa ritt stiillen vid ritt
tillfélle. Och vi tror det finns en hel del affirer ogjorda,
inte minst vad géller obestandsportfoljer och andra
komplicerade fastighetsstrukturer. Pa detta omrade &r vi
specialister ddr kunskap, erfarenhet och entreprendrskap
iorganisationen borgar for god riskbedémning och stor
genomforandekraft. Transaktionsverksamheten skapar
en nirhet till marknaden som vi har nytta av &ven i

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)

utvecklingen av 6vriga portfoljen. Tryggheten fran for-
valtning och utveckling skapar samtidigt goda férutsatt-
ningar for bankfinansiering i samband med forvirv. Vi
beddmer att just denna kombinerade affarsstrategi med
forvaltning och féréadling samt transaktioner, dr en vig
som innebér goda mojligheter att skapa mervirde &ven
framgent.

VI SKA VARA DAR AFFARERNA FINNS

Medan vi ser en tendens till koncentration av kategori
och geografibland 6vriga noterade aktorer, viljer vi sjilva
attha en fortsatt 6ppen attityd. Dir det uppstar intres-
santa affirsmojligheter vill vi vara med - oavsett typ av
fastighet eller ort. Samtidigt ska vi vara flexibla och
kreativa i utvecklingen av varabefintliga fastigheter. Vi
skapar sjdlva mojligheter genom att erbjuda befintliga
och potentiella hyresgéster nyaldsningar - att bygga om,
bygga till och bygga nytt i samarbete med de storre bygg-
bolagen. Férmagan att genomfora den hir typen av
affirer och projekt pa ett framgangsrikt sitt bedémer vi
blir allt viktigare.

SLIMMAD ORGANISATION OCH

KORTA BESLUTSVAGAR

Malet dr att generera branschens hogsta totalavkastning
och att fortsitta 6ka vart egna kapital fran cirka sex
MDRSEXK till tio MDRSEK inom fem &r. Dit nar vi genom
att fortsitta forddla fastighetsbestandet med hjélp av god
forvaltning och genomfora strategiska transaktioner. En
borsnotering 6ppnar dorrarna till fler finansieringskallor
och nyafinansiella instrument, och givet att marknads-
forutsattningarna ar fortsatt gynnsamma avser vi att
utreda mojligheterna att anskaffa ytterligare expansions-



kapital exempelvis genom nyemission av preferensaktier
eller utgivande av obligationslan i syfte att finansiera
fortsatt tillviixt. Av erfarenhet vet jag att det ocksa finns
en fordel med att vara kénd och transparent inte minst i
relationerna med offentliga hyresgéster.

Itakt med att vi har vuxit och forberett oss for bérsen
har vi stirkt organisationen for att ytterligare hja kom-
petensnivan inom samtliga vara verksamhetsomraden.
Under det gangna aret har vi bland annat sett éver vara
arbetssétt och beslutprocesser. Vi har rensat i fastighets-
bestandet och atgirdat underhall som varit eftersatt. Och
vi dr fortfarande en slimmad organisation med korta
beslutsvigar, dir varje medarbetare har en tydlig nérhet
till affarerna och utvecklingen av foretaget. Med en
vilfungerande organisation och tydliga rutiner pa plats
star vi vill rustade for ett nytt skede i verksamhetens
utveckling.

VD har ordet

Jens Engwall,
VD Hemfosa

ETT STABILT FASTIGHETSBOLAG TILL BORSEN
Hemfosabetyder mycket for mig - pa flera siitt. Det &r den
forstaverksamhet jag har varit med och skapat fran
grunden, vilket var mojligt tack vare det fértroende vi
vunnit pd marknaden under aren. Vi gick till investerare
med en idé och fick en unik mojlighet att forverkliga en
drom. Med ett sddant fértroende foljer ett ansvar attleva
upp till, och girna 6vertraffa, forvintningarna. For oss ar
det personligt helt enkelt och kommer sd att férbli. Didrav
namnet Hemfosa, lanat fran min hemort i S6édermanland.
Det star for nagot enkelt, svenskt och jordnéra som har
varit med ett tag, liksom vi.

Efter en framgangsrik uppbyggnad ser jag fram emot
attleda Hemfosainista fas med nya affarer och nya
mdjligheter, som ett stabilt — och fortfarande effektivt —
fastighetsbolag pa borsen.
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Marknadsoversikt

Nedan foljer en kortfattad introduktion till utvecklingen av Sveriges
ekonomi samt en dversiktlig beskrivning av den svenska fastighets-
marknaden och de fastighetssegment i vilka Hemfosa ar verksamt inom.

DEN SVENSKA FASTIGHETSMARKNADEN
Detta avsnitt dr baserat pa faktauppgifter inhimtade av
Newsec, en radgivare inom fastighetsbranschen fér
investerare, fastighetségare och lokalanvindare. De fram-
tidsbedomningar som redovisas baseras pa Newsecs
bistabedémninginuléiget enligt radande férutsiattningar.
I marknadsavsnittet, och i 6vriga delar av Prospektet,
gor Hemfosa vissa uttalanden om sin marknadsposition.
Bolaget anser att dessa uttalanden ér sanningsenliga och
baserade pa marknadsinformation och branschstatistik
rorande Bolagets och vissa av dess konkurrenters mark-
nadsposition. Varken Hemfosa, Siljande aktiedgare eller
Emissionsinstituten tar nagot ansvar for riktigheten i
nagon marknads- eller branschinformation i Prospektet.

Konjunkturlaget i svensk ekonomi*?

Ett 6kat fortroende hos hushall och foretag tyder pa en
viandning i konjunkturen iborjan av 2014 da BNP-
tillvixten i Sverige forvintas ta fart och en konjunk-
turaterhimtning bedéms inledas. BNP-tillvixten for-
vintas uppga till cirka 2,5 procent 2014 jimfort med en

6kning om 0,7 procent under 2013. Det ser ocksa nagot
ljusare ut pa arbetsmarknaden dér arbetslésheten
minskar och férvintas ga ned till 7,7 procent 2014 jamfort
med 8,0 procent 2013. Samtidigt stimuleras ekonomin
genom skattesinkningar och det laga riinteliget som
forvéintas kvarsta fram till 2015.

De svenska hushallen har relativt de svenska fore-
tagen haft en starkare aterhimtning som delvis kan till-
skrivas stark intdktstillvaxt och h6gt sparande. De flesta
indikatorer visar pa fortsatt stigande konsumtion, vilken
forviantas oka under 2014 med 3,0 procent atfoljtav 2,2
procent under 2015. En forbéttrad arbetsmarknad med
minskad arbetsloshet i kombination med stigande
bostadspriser forstirker bilden av hushallens férmaga till
snabb aterhdmtning.

Den svenska fastighetsmarknaden i korthet

Den svenska fastighetsmarknaden ér den stérstai Norden
och dr samtidigt en av de mest likvida marknaderna i
Europa. Den svenska fastighetsmarknaden bestar av
cirka 670 miljoner kv bostéder och lokaler (exklusive

Figur 2 och 3 - Férdelning av transaktionsvolym i Norden respektive Europa under 2013

(baserat pa totalt transaktionsvérde)
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1) Konjunkturinstitutet, december 2013.
2) SEB - Nordic Outlook, november 2013.
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sméahus och jordbruksfastigheter). Bostider utgor cirka
67 procent eller 453 miljoner kvm av denna totalarea och
lokaler utgor resterande 33 procent eller 218 miljoner
kvm. Virdet av det totala svenska fastighetsbestandet
uppgar till cirka 4 000 MDRSEK varav virdet pa kapital-
placerarnas fastighetsbestdnd uppgar till cirka 1090
MDRSEK. Marknadsvérdet for borsbolagens fastighets-
bestand uppgar till cirka 270 MDRSEK.”

De storsta fastighetsidgarna i Sverige ar institutioner
sasom Akademiska Hus, Alecta, SEB Trygg Liv, Skandia,
Vasakronan och fastighetsbolag sisom Castellum,
Fabege, Hufvudstaden, Klévern och Kungsleden.

Intresset att investera i den svenska fastighetsmark-
naden har utvecklats positivt under senare ar tack vare
bland annat en stabil makroekonomisk utveckling rela-
tivt 6vriga Europa, dock har en allt hogre virderad valuta
haft en ndgot dimpande effekt. Primirt har investerar-
fokus ackumulerats kring centralt beldgna fastigheter i
storstddernavilketi sin tur pressat ner avkastnings-
kraven. Detta har medfort att transaktionsmarknaden
over tid successivt har utokats fran att frimst inbegripa
Sveriges tre storsta stiader till atti storre utstrackning
dven omfatta tillvixtkommuner runt omilandet.

Figur 4 - Total transaktionsvolym pa den svenska
fastighetsmarknaden i MDRSEK 2005-2013
per segment
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Kalla: Newsec

1) Killa: Newsec och Byggstatistik, Den svenska investerarmarknaden 2010/2011.
2) Baserat pa transaktioner 6verstigande 100 MSEK i viirde.

Marknadsoéversikt

Bland fastighetsbolag har det blivit allt vanligare att s6ka
alternativa finansieringar sésom uppléning via
obligationsemissioner eller emissioner av preferens-
aktier trots att den svenska kreditmarknaden i jamforelse
med manga europeiska kreditmarknader bedoms vara
relativt likvid.

Transaktionsvolymen pa den svenska
fastighetsmarknaden

Under 2013 uppgick den totala transaktionsvolymen till
91 MDRSEK?. Motsvarande siffra fér 2012 uppgick till
107 MDRSEK, vilket motsvarar en minskning om cirka
14 procent jimfért med 2013 ars niva, drivet framforallt
av ett firre antal transaktioner inom segmentet kontor.

Fordelning av transaktionsvolymer mellan
olika fastighetssegment

Under 2013 uppgick antalet fastighetstransaktioner till
2002, varav cirka 14 procent utgjordes av logistik, lager
och industrifastigheter, nio procent avsamhéllsfastig-
heter, 22 procent av kontor i tillvixtkommuner och

55 procent av 6vriga fastighetstyper.

Figur 5 - Fordelning av antal fastighetstransaktioner i
Sverige under 2013 per fastighetssegment

22%

55%
9%'

14%

. Kontorsfastigheter Logistik-, lager- och
i tillvaxtkommuner industrifastigheter

. Samhallsfastigheter Ovrigt

Kalla: Newsec
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Marknadsoversikt

De senaste tre aren har logistik-, lager- och industrifastig-
heters andel av den totala transaktionsvolymen arligen
uppgatt till cirka tio procent. For samhillsfastigheter
uppgick andelen av total transaktionsvolym till 5 procent
under 2013 och f6r 2012 var motsvarande siffra cirka 16
procent. For kontorsfastigheter utanfor Central Business
District ("CBD”) och Stockholms, Géteborgs och Malmos
innerstad uppgick andelen av den totala transaktions-
volymen under 2013 till cirka 14 procent och under 2012
till cirka 18 procent.

Geografisk fordelning av transaktionsmarknaden
Drygt 40 procent av alla genomforda transaktioner under
2013 har genomforts utanfor Sveriges tre storsta stéder.
De storsta kdparna har utgjorts av finansiella institu-
tioner och fastighetsbolag. Exempel pd genomforda
transaktioner dr Kl6verns forvirv av fastigheter i
Linkoping, Norrkdping, Visteras och Vixjo for

320 MSEK, Wihlborgs férvarv av kontorsfastigheter i
IdéonomradetiLund for 1,5 MDRSEK av Ikano fastig-
heter, SPPs forvirv av tva fastigheter i Uppsala av Skanska
for 537 MSEK och Lerstenen Umestans forvirv av Umed

Figur 6 - Totalavkastning per fastighetssegment
i procent
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Kalla: IPD
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kommuns féretagspark for 470 MSEK. Under 2013 och
2012 har utléindska aktérer haft en 1ag aktivitet pa den
svenska fastighetsmarknaden.

Totalavkastning for fastigheter

Totalavkastningen for fastigheter 6ver tid presenteras i
figur 6 och definieras som direktavkastning plus virde-
férandringen pa arsbasis, utan beaktande av hur tillgang-
arna ir finansierade. Enligt Svenskt Fastighetsindex
(IPD) uppgick totalavkastningen for fastigheter i Sverige
till 6,4 procent under 2012, vilket motsvarar en nedgang
med 3,8 procentenheter jimfort med 2011. Nedgangen i
totalavkastning mellan 2011 och 2012 &r hénforlig till en
svagare virdetillvaxt.

Ijamforelse med andra segment stod kontors- och
bostadsfastigheter for den hogsta avkastningen under
2012 och uppvisade en totalavkastning om cirka 6,6-6,7
procent. Handelsfastigheter avkastade totalt cirka 5,9
procent medan industrifastigheter (som inbegriper
logistikfastigheter) gav en totalavkastning om 4,9 procent
under heléret 2012.



Abborren 13, Avesta

SAMHALLSFASTIGHETER

Figur 7

Hemfosa per den 31 december 2013

Antal fastigheter: 85
Uthyrningsbar area (tkvm): 632
% av totala fastighetsvardet: 47

Samhallsfastigheter definieras enligt Hemfosa som
”fastigheter med direkt eller indirekt skattefinansierade
hyresgister som star for minst 70 procent av hyres-
virdet”. Samhillsfastigheter utgérs primért av fastig-
heter som inhyser kontor, utbildningsverksamhet, vard,
dldreboende och rittsvisende. Samhallsfastigheter
representerar i nuléget cirka 47 procent procent av
Hemfosas fastighetvirde.

Hovsjorden 7, Harndésand

Marknadsdynamik inom segmentet
samhalisfastigheter

Tabell 6ver tio storre fastighetsbolag med innehav av
samhillsfastigheter.

Figur 8

Exempel pa bolag tkvm
Hemso 1600
Rikshem 1140
Hemfosa 632
Vasakronan 520
Norrporten 440
Loénnbacken 220
Dids 150
Roxanne fastighetsfond 120
Castellum 90
Vacse 80

Kalla: Bolagens hemsidor och ekonomistyrningsverket
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Marknadsoversikt

Samhéllsfastigheter dr ett relativt nytt investerarsegment
som har skapats da stat, kommun och landsting salt ut
fastighetstillgdngar. Skilet till utférsiljningarna har
manga ganger varit att frigéra kapital till andra typer av
investeringar inom den offentliga sektorn.

Stat, kommun och landsting ansvarar pa olika sitt for
att bedriva vil fungerade verksamheter till nytta for sam-
hillet och dess medborgare sdsom exempelvis utbildning,
vard och omsorg samt rittsvisende. Den offentliga sek-
torn svarar bade for driften av verksamheten och for dess
finansiering, vilken till stor del dr skattefinansierad. For-
utom verksamheter som ir direkt finansierade av stat,
landsting eller kommun finns &ven hyresgéster i form av
privatégdabolag, vilka bedriver offentlig verksamhet.
Dennaverksamhet ir ocksé finansierad av offentliga
medel genom till exempel skolpeng eller vardavgifter. I
ett historiskt perspektiv har den offentliga verksamheten
utfdrts avegen personal i fastigheter dgda av stat, lands-
ting och kommun. Under senare ar har ett 6kat fokus pa
kidrnverksamheten lett till att ett stort antal fastigheter
avyttrats till privata aktorer sdsom de svenska fastighets-
bolagen Hemso, Hemfosa, Lonnbacken, Rikshem och
Sveafastigheter.

De storsta dgarna av samhillsfastigheter dr kom-
muner och landsting. Ytterligare bolag som &r stora dgare
av samhillsfastigheter dr Vasakronan som bland annat
hyr ut kontorsytor till ett flertal myndigheter, Norrporten
som till stor del bestar av fastigheter forviirvade fran
Vasakronan, Hemso6 som fokuserar pa samhills- och
bostadsfastigheter samt Rikshem som fokuserar pa
bostadsfastigheter. Gemensamt for dessa fyrabolag ir att

Figur 9 - Férdelning per dgarkategori baserat pa
total area inom segmentet samhalisfastigheter
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10%
k 30% 50%

. Kommun . Landsting
. Privat Stat

Kalla: Newsec
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de dgs av svenska institutioner. Det finns dven flera
mindre nischade aktorer som har etablerats pa mark-
naden under senare ar. Bland dessa kan nimnas Lonn-
backen, Offentliga Hus och Vacse, vilka dgs av pensions-
stiftelser.

Enligt en grovuppskattning av Fastighetsvirlden
uppgér den totala fastighetsarean inom segmentet
sambhillsfastigheter till cirka 80 miljoner kvm vilket
motsvarar cirka 18 procent av den totala fastighetsarean i
Sverige. Privata aktorer dger cirka 30 procent avden
totala arean avsamhillsfastigheter i Sverige medan
kommuner dger knappt 50 procent och landsting och stat
drygt tio procent vardera.

Utbudet av samhéllsfastigheter styrs primért av
befolkningstillvaxt och demografisk férdelning men &ven
regler och krav har viss inverkan pa fastighetsbestandet
eftersom exempelvis dndrade arbetsmiljokrav kan leda
till ombyggnation och nyproduktion. Nyproduktion av
samhallsfastigheter ar framst driven av variabler som
forandrade verksamhetskrav hos hyresgésterna, demo-
grafisk fordelning, att fastigheternas tekniska livslingd
borjar nasitt slut eller politiska beslut.

Hyresmarknaden for samhallsfastigheter

For de fall stat, landsting och kommun finansierar verk-
samheten ar hyresgisterna som inryms i samhéllsfastig-
heter mycket kreditvirdiga. Darmed &r konkursrisken vil
begrinsad och moéjligheten till forlingda avtal efter
hyresperiodens slut dr stor. Lokalhyresavtalen kan
tecknas paloptider upp till 25 ar fér nyproducerade fast-
igheter. En generell kontraktslingd for segmentet uppgar

Figur 10 - Hyresutveckling fér samhalisfastigheter i
Sverige i SEK/kvm
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Kalla: Newsec



till mellan tre och 15 ar, dir tre ar ar standard vid enbart
forlangning av hyresavtal. Vid investeringar i samband
med forldnging av hyresavtal tecknas langre kontrakt,
vanligen mellan fem till 15 ar beroende pa investerings-
storlek och grad av specialanpassning for hyresgisten.
Detta dr betydligt lingre dn jamfort med Gvriga fastig-
hetssegment dir en normal 16ptid vanligtvis aterfinns i
intervallet tre till fem ar. Tillsammans med den hga
kreditvirdigheten ger de langa lo6ptiderna en lag hyresrisk
for fastighetsdgaren relativt andra typer av hyresgéster.
Langa l6ptider innebir samtidigt att kassaflodets

Figur 11 - Hyresnivaer inom segmentet samhills-
fastigheter per fastighetskategori (SEK/kvm)®
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@ 2200 @ 2100 @ 2200
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® 1650 @ 1650 9 1700 @ 1650
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@ 1300
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1000 @ 1100
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Utbildning/ Kontor/ Aldreboende Vard
Skola réttsvasende

1) Nybyggda fastigheter har de hégsta hyresnivaerna. Kalla: Newsec

Haren 15,
Luled

konjunkturberoende samt fastighetens kéinslighet
géllande geografiskt 1ge minskar.

Graden av specialanpassning i de olika kategorierna
av samhillsfastigheter varierar och byggkostnaden samt
driftskostnaden foljer ofta dessa anpassningar. Hyres-
nivaerna dr darfér tydligt kopplade till graden av special-
anpassning men dven ldge och alternativanvindning ar
viktiga faktorer. I figur 11 framgar hyresnivaer for olika
kategorier inom segmentet samhillsfastigheter. Att vard-
och dldreboenden vanligen aterfinns i moderna fastig-
heter eller ombyggda fastigheter beror till stor del pa tva
stora reformer. Adelreformen som genomfordes 1992
innebar att institutionstéinkandet 6vergavs. Med den
egnabostaden som forebild genomférdes en omfattande
modernisering och utbyggnad avboendestandardenide
sirskildaboendeformerna. En liknande reform genom-
férdes 1995 inom psykiatrin. Denna reform innebar att
mentalsjukhusen ersattes med anpassade boendeformer
imer hemlika miljoer som till exempel gruppboenden.
Inom skol- och utbildningssektorn har inte utvecklingen
avundervisningen paverkat lokalkraven pa samma siitt.
Dérfor har skol- och utbildningsfastigheter en nagot dldre
standard.

Hyresnivaerna inom segmentet samhillsfastigheter
ir stabila 6ver tid och har de senaste fem aren utvecklats
positivt. Newsec bedomer att den positiva utvecklingen
av hyresnivaerna kommer att fortsitta under kommande
armed en arlig 6kning om cirka 1,5-2,0 procent baserat
den allménna prisutvecklingen i Sverige.
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Vakansgraden inom segmentet samhillsfastigheter ér lag
relativt andra fastighetssegment, vilket framforallt drivs
av den relativt héga graden av specialanpassning. Langa
kontrakt ger 1dga vakansgrader och forhyrningar sker ofta
av hela fastigheter, vilket ocksa paverkar vakansgraden
positivt. Eftersom segmentet ar relativt nytt och till stor
del baserat pa utforsiljningar, ir fastigheter oftast fullt
uthyrda palanga kontrakt. Vakanser kan pa sikt uppsta
inom detta segment, men inte i nagra stora tal da behovet
avlokaler inom detta segment framgent bedéms som
stabilt. Om vakanser uppstar dirfor att fastigheten inte
lingre uppfyller verksamhetskrav eller efterfragan
kommer objektet att konverteras till annat &ndamal.

Transaktionsmarknaden inom segmentet
samhalisfastigheter

Segmentet samhillsfastigheter dr som tidigare nimnts
relativt nytt pa transaktionsmarknaden och ménga trans-
aktioner som genomforts har utgjorts aven blandning av
olika typer avsamhallsfastigheter inom ramen fér samma
transaktion. Fastigheter med dldreboenden har varit den
mest efterfragade kategorin bland investerarna pa grund

av en stabil efterfragan pa vard och omsorg drivet aven
aldrande befolkning i Sverige. Aldreboenden kan ofta
ocksa, med en rimlig investering, konverteras till annan
form avboende om verksamheten skulle upphora, vilket
bidrar till en l4gre restviardesrisk och en hégre grad av
alternativanvindning.

Det noterade fastighetsbolaget Kungsleden var bland
de forsta att investera i samhéllsfastigheter nér bolaget
2001 forvirvade en portfolj med dldreboenden f6r cirka
1,1 MDRSEK fran JM. Portf6ljen bestod av 15 fastigheter,
vilka inrymde dldreboenden med tioriga hyresavtal.
Ytterligare forvarv foljde och Kungsleden sorterade in
sambhillsfastigheternaidotterbolaget Hemsd som 2009
blev ett sjélvstindigt bolagi samband med att Tredje AP-
fonden forviarvade hilften avbolaget. Idag dgs Hemso till
85 procent av Tredje AP-fonden sedan Tredje AP-fonden
férviarvade Kungsledens andel i bolaget i 2012 ars storsta
fastighetstransaktion inom segmentet. Den resterande
delen av Hemso 4gs av det noterade fastighetsbolaget
Sagax. Vacse dr en ny aktor pa fastighetsmarknaden med
inriktning mot kontor och réttsvisende inom samhalls-
fastighetssegmentet. Vacse har bland annat férvérvat

Figur 12 - Exempel pa genomfdrda transaktioner i Sverige inom segmentet samhéllsfastigheter

Séljare Kopare Objekt Kategori
Jernhusen SL (Storstock- 1 fastighet Sambhalls-
holms Lokaltrafik) fastigheter

Specialfastigheter Orebro kommun 2 fastigheter Utbildning

27 fastigheter Vard
(vardcentraler)

Skane lans landsting L&énnbacken

Gotlands kommun Hemso 14 fastigheter Aldreboende
GE Capital Real Fastpartner 4 fastigheter Stadsdels-
Estate och Bricad centrum

Telge Fastigheter Rikshem 11 fastigheter Aldreboende
AXA REIM VACSE 2 fastigheter Rattsvasende
Hemso Kungsleden 11 fastigheter Delvis samhalls-

fastigheter

Kungsleden Tredje AP-fonden 50% av Hems6  Samhalls-
fastigheter

Brinova® Lénnbacken 6 fastigheter Omsorgs-
boende
Kalmar kommun Rikshem Flera fastigheter Aldreboende,
Bostad
Kungsleden Hemso (Kungs- 39 fastigheter Aldreboende,
leden och AP3) Vard, Skola
Rikshem Lénnbacken 4 fastigheter Aldreboende

Tidpunkt MDRSEK Area, kvm SEK/kvm

2013-12-10 Alvsjé (Storstockholm) 0,50 - -

2013-12-10 Orebro 0,26 16 600 15700
2013-10-04 27 orter i Skane 0,37 50 000 7 400
2013-07-02 Gotland 0,46 35500 13000
2013-05-14 Stockholm 0,43 34100 12600
(Vallentuna)
2013-04-09  Sodertalje 0,50 27 400 18 200
2013-03-06 Kalmar och Vastervik 0,40 15 000 26 700
2012-12-14 Mellansverige 155 147 000 10 500
och Gotland
2012-12-14 Flera orter 11,20 831000 13 500
2012-11-06 Helsingborg, Torsby, 0,42 17100 24 600
Limhamn, Kristianstad,
Stockholm,

Loéddekdpinge

2012-09-25  Kalmar 0,51 64 000 8 000
2012-08-15 Harnésand 0,91 143 000 6400
2012-03-22 Umea och Trelleborg 0,40 17 800 22500

Totalt

17,91 1398 500 12800

1 Nuvarande Catena
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fastigheter som inhyser domstolar och polishus fran
Skanska fér sammanlagt 1,9 MDRSEK. Exempel pa andra
forviarv ar domstolsbyggnader i Falun, fastigheten som
Malmo6 hovritt huserar i samt polishus i Vistervik och
Kalmar.

Under 2012 forvirvade Sveafastigheter 75 procent av
Hogkullen-gruppen som innehar vard och omsorgsfastig-
heter pa olika orter i Svergie. Under 2013 férvirvade
Sveafastigheter utbildningsfastigheter i Kalmar fran
Akademiska Hus for cirka 200 MSEK.

De fyra stora svenska byggbolagen JM, NCC, PEAB
och Skanska har samtliga utvecklat och avyttrat samhills-
fastigheter till privata fastighetsiigare. Exempel pa
pagaende projekt dr Diligentias byggande av dldreboende
i Malmo och Skanskas byggande av dldreboende i Sollen-
tuna.

Padrivet av framforallt institutionella aktorers
intresse for samhillsfastigheter har transaktionsvolymen
for segmentet 6kat under de senaste tio aren till omkring
fem procent avden totala transaktionsvolymen, vilket
framgar av figur 13. Det dr frimst transaktioner avseende
omsorgs- och dldreboenden, vilka motsvarar 43 procent
avden totala transaktionsvolymen f6r &r 2012 inom
segmentet, som drivit den storsta delen av 6kningen. Till
skillnad fran kontorssegmentet, dir den storsta delen av
transaktionsvolymen utgors av fastigheter beldgna i

Figur 13 - Transaktionsvolym matt i varde fér
samhaélisfastigheter i MDRSEK samt dess procentuella
andel av total transaktionsvolym i Sverige
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Kalla: Newsec

Marknadsoéversikt

Sveriges tre storstidder, har de samhillsfastigheter som
omsatts stor geografisk spridning. Siljare ar ofta kom-
muner och landsting, men i 6kad omfattning &ven bygg-
bolagen genom nybyggnation. Att Sveriges kommuner
uppmirksammat denna méjlighet att frigora kapital,
tillsammans med institutionella aktorers intresse for seg-
mentet, kan komma att leda till en fortsatt stigande andel
transaktioner av samhillsfastigheter under kommande ar.

Det 6kade intresset for samhéllsfastigheter under
senare ar har genererat en positiv prisutveckling inom
segmentet, vilket har bidragit till sjunkande avkastnings-
krav. Dessa presenterasifigur 14. Daremot ar
avkastningsnivaerna fortsatt attraktiva vid en jimférelse
med exempelvis 6vriga fastighetssegment i férhallande
till risk. Direktavkastningskraven inom detta segment
har en starkare koppling till hyresavtalens lingd jaAmfort
med 6vriga fastighetssegment. Investerare riknar gene-
rellt sett med en ligre kalkylrénta under avtalsperioden
om hyresgisten dr direkt finansierad av offentliga medel.
Graden av specialanpassning och alternativanvind-
ningen for vissa fastighetstyper inom segmentet ger ett
paslag pa direktavkastningskravet jaimfort med renodlade
bostads- och kontorsfastigheter. Fastighetens lige
inverkar saledes i betydligt mindre utstrickning pa
direktavkastningskravet for samhéllsfastigheter &n for
ovriga segment.

Figur 14 - Direktavkastningskrav for
samhalisfastigheter i Sverige 6ver tid
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Trender inom segmentet samhalisfastigheter
Under de senaste aren har statliga myndigheter och verk
blivit alltmer kostnadsmedvetna, vilket har medfort att
samtliga forhyrningar ses 6ver ur ett kostnadsperspektiv.
Istora stiider, sisom Stockholm, har till exempel flera
myndigheter och verk kommunicerat omlokaliseringar
fran innerstaden till ndrforortslagen diar hyresnivaerna i
regel ir l4gre. Exempel pa utflyttningar fran Stockholms
innerstad &r Forsdkringskassan som flyttar sin verk-
samhet omfattande cirka 25 000 kvm till Telefonplan och
Alvik utanfor Stockholm. Skatteverket omlokaliserar sin
verksamhet omfattande 44 000 kvm fran Sédermalm till
Solna Strand. Idrottforvaltningen i Stockholms Stad har
flyttat frain Kungsholmen till nya lokaler i Alvsjé om cirka
2400 kvm.

Ettannat exempel pa trender inom detta segment dr
samlokalisering av verksamheter. Skatteverkets samloka-
lisering avnuvarande enheter i Vinersborg och Uddevalla
till lokaler i Uddevalla dr exempel pa denna trend.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)

Sigurd 5,
. Vasteras

Ett 6kat fokus pa lokalkostnader inom offentlig férvalt-
ning skapar mojligheter for aktérer med effektiva och vil-
beldgna fastigheter i nirférorter att hitta hyresgéster som
ar sikra och langsiktiga. Detta kan medfora att intresset
for dessa fastigheter 6kar bland investerare, vilket kan
generera en sjunkande direktavkastning som foljd.

Newsec gor bedomningen att den privata andelen av
samhillsfastigheter kommer att fortsitta 6ka. Fler
utforsiljningar fran exempelvis kommuner och lands-
ting, drivet av 6kande kapitalbehov fran dessa parter, for-
vintas ha en positiv inverkan pa transaktionsmarknaden
och mojliggor pa sa sitt for privata aktorer att taen allt
storre del av marknaden framéver. Nyproduktion av
samhillsfastigheter bidrar ocksa till denna utveckling.
Exempel pa nyproduktionstrender ir Sodertiljes nya
polishus som avyttrades till fastighetsbolaget Vacse och
Visby Nya Gymnasium i Upplands Visby som avyttrades
till fastighetsbolaget Hemso.



Gamlestaden
2:5, Géteborg

KONTORSFASTIGHETER | TILLVAXTKOMMUNER

Figur 15

Hemfosa per den 31 december 2013

Antal fastigheter: 45
Uthyrningsbar area (tkvm): 431
% av totala fastighetsvardet: 29

% av totala fastighetsvardet som aterfinns i tillvaxt-
kommuner exklusive Sveriges tre storsta stader: 12

% av totala fastighetsvardet som aterfinns i
Sveriges tre storsta stader: 17

Kontorsfastigheteri tillvixtkommuner definieras av
Hemfosa som “fastigheter med inriktning mot kontors-
verksamhet belidgna i tillvixtkommuner i Sverige”. Med
tillvaixtkommuner avses kommuner i Sverige som de
senaste fem aren uppvisat och fortsatt férviintas uppvisa
positiv nettobefolkningstillvixt. Kontorsfastigheter i till-
viaxtkommuner representerar cirka 29 procent av
Hemfosas fastighetsvirde. Enligt Statistiska Central-
byrans kommunranking, som bygger pa framtida befolk-
ningstillvaxt, finns det idag cirka 140 tillvixtkommuner i
Sverige.

Marknadsdynamik inom segmentet
kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner

(exklusive Sveriges tre storsta stader)

Tabell 6ver tio storre fastighetbolag med bland annat
innehav av kontorsfastigheter i tillvixkommuner utanfor
Sveriges tre storsta stider.

Figur 16"
Exempel pa bolag tkvm
Di6s Fastigheter 935
Castellum 878
Norrporten 872
Klévern 543
Kungsleden 519
Wihlborgs 471
Hemfosa 431
Erik Selin Fastigheter 415
Lundbergsféretagen 335
SveaReal 70

Kalla: Datscha

1) Avser fastighetsinnehav av Kontorsfastigheter varav delar aterfinns
utanfor Sveriges tre storsta stader.
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Aktorernainom kontorssegmentet, aktiva i tillvaxt-
kommuner, utgors till stor del av mindre, lokala fastig-
hetsbolag. I de stérre tillvixtkommunerna dr ocksa bors-
noterade fastighetsbolag som exempelvis Castellum,
Dios, Klovern och Kungsleden representerade. Daremot
utgor utlindska investerare och institutionellt kapital en
13g dgarandel. Manga lokala fastighetsbolag dr stora pa
vissa delmarknader som till exempel Balticgruppen i
Umes, Behrn Fastigheter i Orebro, Husviirden i MoIndal,
Mannerson Fastighets AB med tyngdpunkt i Link6ping
och Henry Stéhl Fastigheter med dominans i Norrképing.
Lilium &r ett exempel pa en privat aktor med fastigheter i
fleraregionstédder som till exempel Link&ping, Sundsvall
och Luled. CA Fastigheter dr ytterligare ett exempel pé ett
fastighetsbolag med fastigheter i Mellansverige. Mer-
parten av fastighetsbolagen ovan &r stabila familjeféretag
som drivits i generationer.

Kontorshyresmarknaden i dessa orter dr generellt
sett starkt beroende av sysselsédttningsgraden. En stabil
sysselsittningsutveckling ir saledes grunden for en god
kontorshyresmarknad. I tillvixtkommuner, exklusive
Sveriges tre storsta stéder, dr hyresgisterna mindre flytt-
benégna da utbudet avlokaler vanligtvis &r mindre. Detta
bidrar till en stabil utbuds- och efterfragesituation fér
kontorslokaler samt mindre volatila hyresnivaer 6ver
tiden.

Figur 17 - Hyresnivaer inom segmentet
kontorsfastigheter (SEK/kvm)®
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1) Regionstader &r Boras, Gavle, Helsingborg, Jonkoping, Karlstad,
Linkoéping, Luled, Norrkoping, Sundsvall, Umea, Uppsala, Vasteras, Vaxjo
och Orebro. Stader i tillvéxtkommuner &r t ex Ostersund, Eskilstuna,
Halmstad, Falun/Borlange samt kranskommuner till Stockholm,
Goteborg och Malmoé.

Kalla: Newsec
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Hyresmarknaden for kontorsfastigheter i
tillvaxtkommuner

Kontorshyresgésternai tillvixtkommuner utgors till
storsta del av tjdnsteforetag dir en normal kon-
traktslédngd i regel stricker sig dver tre ar. Vid storre
ombyggnationer samt vid nyproduktion dr kontrakts-
tiden ldngre, vanligen mellan fem till tio ar. Hyresnivan
for kontorsfastigheteri tillvixtkommuner avgors primért
avfastighetens ldge, den allmdnna marknadssituationen
och néringslivsstrukturen f6r kommunen. Hogre andel av
tjdnsteforetag skapar en stérre marknad for kontors-
lokaler, vilket &r hyresdrivande. Hyresnivaerna inom seg-
mentet kontorsfastigheter, vilka presenterasifigur17,
aterfinnsiintervallet 900-1900 SEK/kvm for lokaler i
regionstédder och mellan 800-1 600 SEK /kvm for lokaler i
6vriga stider. I figur 18 framgar att hyresnivaerna fér kon-
torsfastigheter utanfér Stockholmsomradet 6ver tid haft
en stabil utveckling med 1ag volatilitet.

Vakansgraden i tillvixtkommuner, exklusive Sveriges
tre storsta stdder, dr betydligt mindre volatil och f6ljer
inte konjunkturen pa samma sétt som kontorsvakanserna
iStockholm, Géteborg och Malmé. I ménga av Sveriges
storre stader har kontorsfastigheteride bésta geografiska
ligena en lag vakansgrad. Detta beror bland annat pa att
nyproduktionen avkontorslokaleridessa ldgen varit
begrinsad de senaste aren. Vakansgraden i Storstock-
holm uppgick per 2013 till cirka tio procent, i Storgote-
borg till knappt atta procent och i Malmo till elva procent.
Kontorsfastigheteribraldgeni tillvixtkommuner har i
genomsnitt en vakansgrad pa mellan sju och 15 procent.

Figur 18 - Hyresutveckling for kontorsfastigheter i
Sverige (SEK/kvm)
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Transaktionsmarknaden inom segmentet kontorsfastigheter i tillvixtkommuner

Figur 19 - Exempel pa transaktioner som helt eller delvis inryms inom segmentet kontorsfastigheter i

tillvaxtkommuner

Séljare Kopare Objekt

GE Real Estate Kungsleden Portfolj Kontor mm

lkano Fastigheter ~ Wihlborgs Ideon-fastigheter Kontor

Orion Profi Fastigheter InfraCity Kontor mm

Fortin Properties SveaReal 5 fastigheter Kontor mm

(DNB)

Nordicom Klévern 6 fastigheter Kontor och
industri

Wallenstam Platzer 6 fastigheter Kontor

Umea kommun Lerstenen Parken 1 fastighet Foéretagspark

Tidpunkt MDRSEK Area, kvm SEK/kvm

2013-10-01 Hela landet 5,50 560 000 9800

2013-06-18  Lund (Ideon) 1,50 63100 23800

2013-03-08  Stockholm 1,60 189 800 8400
(Upplands Vasby)

2012-12-21 Stockholm (Kista, 2,60 145 000 17 900
Kungens Kurva, Balsta)

2012-07-1 Linképing, Norrképing, 0,32 42900 7 500
Vasteras och Vaxjo

2012-06-01  Goteborg (Gamlestaden, 0,95 67 400 14100
Mé&lInlycke, MéIndal)

2012-06-01 Umea 0,47 55000 8500

Totalt

12,94 1123200 11500

Deborsnoterade fastighetsbolagen dr de mest domine-
rande aktorerna pa transaktionsmarknaden for kontors-
fastigheteri tillvixtkommuner. Under 2013 har exem-
pelvis FastPartner forvirvat en fastighet i Karlstad fran
Property Group for cirka 200 MSEK, SPP har forvérvat
en kontorsfastighet i Uppsala fér 537 MSEK av Skanska
och Kjell Ericsson & Partner Fastighetsforddling har
forvarvat en fastighet i Visteras av GE Real Estate for
120 MSEK.

Figur 20 - Transaktionsvolym fér kontorsfastigheter
i MDRSEK samt dess procentuella andel av total
transaktionsvolym
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Kalla: Newsec

Lokala aktorer har historiskt sett varit mindre aktiva vad
giller avyttring av fastigheter och har istéllet fokuserat pa
tillvéxt av befintlig fastighetsportf6lj. For kommuner
med stabil tillvixt finns en investeringsvilja, vilket bland
annat aterspeglas i att nyproduktionen av kontorsfastig-
heter skeri allt stérre utstrickning. Exempel pa stider
dir detta sker ir Karlstad, Linkoping, Luled, Norrkoping,
Uppsala och Vixjo.

Figur 21 - Direktavkastningskrav for kontors-
fastigheter

8%

7%

6%

5% /\
eS~——

4%

2008 2009 2010 201 2012 2013

e (vriga Storstockholm
Malmé CBD/Vastra hamnen
Ovriga Sverige

= Stockholm CBD
e GOteborg - basta lage

e Oyriga storre stader -
basta lage

Kalla: Newsec
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Under 2013 uppgick den totala transaktionsvolymen
inom segmentet kontorsfastigheteri Sverige till cirka 25,1
MDRSEK?. Cirka 7,5 MDRSEK eller drygt 30 procent av
den totala volymen utgjordes av transaktioner utanfor
Storstockholm, Storg6teborg och Stormalmo.

Direktavkastningskraven inom segmentet, vilka
askadliggors i figur 21, har 6ver tid varit mindre volatila
jamfort med 6vriga fastighetssegment eftersom hyres-
nivaer och vakansgrader har varit stabila 6ver tiden. De
stabila hyresnivderna och vakansgradernaberor pa att
efterfragan av kontorslokaler har varit stabil 6ver en
langre tid, vilket grundar sig pa ett stabilt nédringslivi
dessastéder.

Trender inom segmentet kontorsfastigheter

i tillvaxtkommuner

Pa senare tid har storre krav fran hyresgisternas sida
borjat stillas palokalernas effektivitet och flexibilitet.
Oppna planlésningar iridag den vanligaste utform-
ningen av kontorslokaler. Detta leder till 6kade krav pa
lokaler vid nyforhyrningar i det dldre kontorsbestandet.

1) Baserat pa transaktioner overstigande 100 MSEK i viirde.
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Boken 12,
Eksjo

Nyckeltalet lokalkostnad per arbetsplats kommer att bli
ettlika vanligt nyckeltal som hyrai kronor per kvm vid
jamforelser och utvirderingar av olika lokalalternativ.
Med en rationell och modern lokallsning, farre forhyrda
kvm till en hogre standard, som ger en ligre eller lika stor
lokalkostnad per anstélld kan en hogre hyra per kvm tas
ut.

En 6kad efterfragan ses ocksa pa miljoklassade bygg-
nader. Grona hyresavtal finns redan pa hyresmarknaden,
vilket innebér att bade hyresgést och fastighetségare for-
binder sig att aktivt arbeta med hallbarhetsfragor som till
exempel energieffektivisering. Dettabidrar till 6kad 16n-
samhet genom att en ligre kostnadsniva erhalls da
anviandningen av energi och andraresurser minskar.
Grona hyresavtal kan ocksé skapa goodwill for bada
parter genom att man systematiskt arbetar med hall-
barhetsfragor. Det dr ocksa en konkurrensfraga for hyres-
virden. Det blir till exempel ldttare att attrahera hyres-
gaster som efterfragar ett hallbarhetsperspektiv fran sina
leverantdrer.



LOGISTIKFASTIGHETER

Figur 22

Hemfosa per den 31 december 2013

Antal fastigheter: 23
Uthyrningsbar area (tkvm): 407
% av totala fastighetsvardet: 16

Logistikfastigheter definieras enligt Hemfosa huvudsak-
ligen som en “fastighet bebyggd med en terminal- och/
eller lagerbyggnad avsedd for varuhantering och distribu-
tion till kund”. Denna fastighetstyp representerar cirka
16 procent av Hemfosas fastighetsvérde. Logistikfastig-
heter utgor en lank i flédet av varor och delas huvudsak-
ligen initre olika fastighetstyper: centrallager, termi-
naler och distributionslager.

® Centrallager - Lagerhantering av varor for distribu-
tion till terminaler och distributionslager

® Terminal - Omlastningslager

® Distributionslager — Lokalt lager for distribution
till slutkund

Arendal 1:17,
Gobteborg

Marknadsdynamik inom segmentet logistik-
fastigheter

Tabell ver tio storre fastighetsbolag med fokus pé lager-
och logistikfastigheter.

Figur 23

Exempel pa bolag tkvm
Castellum 1799
Kungsleden 1102
Sagax 667
Catena 650
Corem 543
SveaReal 529
IKEA Fastigheter 524
Tribona 513
Hemfosa 407
Kilenkrysset 348

Kalla: Datscha
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Fastigheter inom segmentet logistikfastigheter kan delas
upp i tva fastighetstyper, moderna och ildre logistik-
fastigheter”. Moderna logistikfastigheter dr optimerade
for att bedriva logistikverksamhet och skiljer sig fran
dldre logistikfastigheter bland annat genom att de
besitter en h6g takhojd, pelarsystem som inte begriansar
verksamheten samt att det finns flexibilitet i lastbryggor
och lastportar vilket innebér att h6jd kan justeras for
anpassning till flera typer av lastfordon. Goda angorings-
ytor, uppstéllningsplatser for fordon kring byggnaderna
och en hog grad av automatisering ir ocksa viktiga para-
metrar for en effektivlogistikhantering.

Hedenstorp 2:1,
Jonkdping

Bland stérre kommersiella dgare av logistikfastigheter i
Sverige finns Catena, Castellum, Kilenkrysset, Nordic
Real Estate Partners (NREP), Sagax och Tribona (NLP).
Ovriga aktorer innefattar bland annat Estea, Prologis och
speditorer som till exempel DHL och Schenker som éger
egna fastigheter.

Logistiksektorn ar starkt kopplad till den privata och
offentliga konsumtionen savil som till utrikeshandeln
eftersom dessa faktorer har en stor inverkan pa trans-
portvolymen i Sverige. Attraktiva logistikldgen uppstar i
omraden beligna nira demografiska knutpunkter med
god infrastruktur, vilket medfor att logistikfastigheter
typiskt sett samlokaliseras i geografiska kluster.

Pavidstaende sida askadliggors de 25 stérsta logistik-
klustreniSverige.

1 Logistikfastigheter uppférda efter ar 2000 sorteras in i kategorin moderna logistikfastigheter, 6vriga fastigheter sorteras in i kategorin éldre logistikfastigheter.
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25 stérsta logistikklustren i Sverige rangordnade efter attraktivitetsniva®
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Kalla: Intelligent Logistik

Marknadsoéversikt

Stor-Goéteborg
Ostgodtaregionen
Jonkdpingsregionen
Orebroregionen
Arlandaregionen
Eskilstuna/Stréangnés
Helsingborgsregionen
Vasterds/Képing
Malméregionen
Halmstadregionen

Stockholm Syd
Mellansvenska regionen
Katrineholm
Skaraborgsregionen
Nykdping/Oxeldsund
Hassleholm/Kristianstad/Ahus
Varnamo/Gnosjé/Gislaved
Vaxjo/Alvesta/Savsjo/Almhult
Karlshamn/Karlskrona
Trelleborg/Ystad
Trollhattan/Vénersborg/Uddevalla
Karlstad

Umedregionen
Sundsvallsregionen

Kristinehamn

1) Rangordningen bygger pa sex kriterier: 1) Geografiskt lage, 2) Allsidighet, tillgénglighet och héllbarhet, 3) Volymen av tillkommande
logistikarea de senaste fem aren, 4) Samlat utbud av logistikservice, relevant akademisk utbildning och tillgang till arbetskraft,
5) Samarbetsklimat, affarsklimat och natverk inom regionen, 6) Pris och tillgang till fardigplanerad mark fér nyetableringar.
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Marknadsoversikt

Hyresmarknaden for logistikfastigheter
Hyresavtalen for logistikfastigheter driregel langre édn i
ovriga fastighetssegment och tecknas vanligen pa mellan
fem till tio r, men lingre avtal kan ocksa férekomma.
Merparten av drifts- och underhéallskostnader debiteras
vanligtvis hyresgiisten genom sa kallade triple-net-avtal.
Triple-net-avtal innebér att hyresviarden har ett
begrinsat kostnadsansvar for fastigheten genom att
hyresgisten star fér i princip samtliga drifts- och under-
hallkostnader for fastigheten samt ersittning foér fastig-
hetsskatt. I traditionella lokalhyresavtal betalar hyres-
gisten vanligen enbart ersittning for fastighetsskatt och
viarme utoéver hyran. Detta medfor att hyresvirden har en
hogre kostnadsmassa for dessa forhyrningar meni gen-
gild dven en hogre hyresniva. Val av avtalstyp styrs av
lokaltyp och fastighetens utformning. Vid f6rhyrning av
helafastigheter &r triple-net-avtal vanligast medan fastig-
heter med ménga hyresgister hyrs ut med traditionella
hyresavtal. For fastighetsdgaren innebér detta att
logistikfastigheter ofta kriver ldgre férvaltningsinsats d4n
andra typer av kommersiella fastigheter. Med en eller tva
hyresgister per fastighet som har stort kostnadsansvar
kan fastighetségaren dven hantera fler fastigheter och
hyresgister med fiarre antal anstéllda. Dettai motsatts till
bostadshyresforvaltning, dir antalet hyresgéster per
fastighet dr stort och déar hyresviarden har det fulla drifts-
ochunderhallsansvaret.

Figur 24 - Hyresnivaer inom segmentet logistik-
fastigheter (SEK/kvm)
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Kalla: Newsec

Hyresnivan for logistikfastigheter avgors primért av
fastighetens ldge och funktionalitet samt av nirheten till
logistikkluster och transporthubbar. Hyresnivaerna
inom segmentet logistikfastigheter, presenterade i figur
24, &r mycket stabila och aterfinns huvudsakligen i inter-
vallet 400-900 SEK/kvm. I den ldgre delen av intervallet
aterfinns framst dldre logistikfastigheter som inte &r lika
effektiva som moderna fastigheter, liksom fastigheter i
sdmre ldgen. Hyresnivan &r ocksa beroende av faktorer
sdsom geografiskt14ge och utbud av mark i niromradet.
Som framgar av figur 25 har efterfragan pa logistikfastig-
heter varit relativt h6g i Sverige (i synnerhet i Stock-
holmsregionen), vilket har bidragit till 6kade hyror
frimsti moderna och for indamalet avsedda lokaler.
Hyresnivaernai dvriga landet, med undantag for attrak-
tivalogistikldgen, har utvecklas i takt med inflationen.

Moderna logistikfastigheter hariregel endast en
hyresgiist pa grund av att logistikverksamhet kriver en
hog grad av specialanpassning. I jimforelse med 6vriga
fastighetssegment besitter logistikfastigheter siledes en
hogre kontraktsfornyelserisk, dar den sittande
hyresgisten har en relativt stark férhandlingsposition
gentemot fastighetsigaren. For att begrinsa denna
kontraktsfornyelserisk arbetar vanligtvis fastighetsigare
inom segmentet logistik med flera logistikfastigheter
samtidigt och kan pa sa siitt effektivt sprida sin risk-
exponering,.

Figur 25 - Hyresutveckling for logistikfastigheter i
Sverige i SEK/kvm®

1000

CAGR 08-13:1,4%
800

CAGR 08-13:1,4%

600

CAGR 08-13:1,1%

CAGR 08-13: 0,5%
400 -

200

2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013

e Stockholm - Kategori A e Storre stader - Kategori A

e Stockholm - Kategori B e Storre stdder - Kategori B

Kalla: Newsec

1) Diagrammet avser lager/logistikfastigheter i storleken 5 000-20 000 kvm med fem till tio ars hyresavtal. Hyran &r exklusive véarme och fastighetsskatt
A-lage Stockholmsomradet: Rosersberg och Arlandastad. B-lage Stockholmsomradet: Jordbro och Nykvarn. A-lage Storre stader, Goteborgsomradet:
Arendal Backa och Hégby/Sisjon, Malmé omradet: Fosie, Norra Hamnen och Bulltofta. B-lage Storre stader, Goteborgsomradet: Varberg och Boras,

Malm&omradet: Helsingborg och Lund.
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1 de mest eftertraktade logistikklustren, sdsom exem-
pelvis Goteborgsomradet och Jonkoping, uppgar vakans-
graden i genomsnitt till cirka tio procent. For logistik-
fastigheter beldgna i de mindre eftertraktade logistik-
Kklustren, sdsom exempelvis Vixjo och Kristinehamn,
uppgéar vakansgraden till 20 procent. Detta ir dock en
genomsnittlig vakansgrad dir vissa byggnader ar fullt
uthyrda och andra ar helt outhyrda.

Newsec bedomer att mellan 100 000 kvm till cirka
400 000 kvm logistikarea arligen har tillférts marknaden
sedan borjan av 2000-talet. Lager- och logistikfastig-
heters andel av transaktionsvolymen? uppgick till drygt
tio procent (10,7 MDRSEK) under 2012 och 13 procent
(12,0 MDRSEK) under 2013.

Under 2013 svarade utléindska kdpare for 14 procent
avden totala fastighetstransaktionsvolymen i Sverige.

Marknadsoéversikt

Inom segmentet logistik var utlindska kopare betydligt
mer dominerande och stod for cirka 23 procent av fastig-
hetsférviarven. Investerarnas direktavkastningskrav,
vilka presenteras i figur 28 har under de senaste fem aren,
med avseende pa geografiskt lige, varit relativt stabila.

Trender inom segmentet logistikfastigheter
Under de senaste tva decennierna har trenden inom detta
fastighetssegment gatt mot firre terminal- och lager-
punkter. De punkter som anvinds har istéllet blivit
storre, rationaliserats samt utokat sina sortiment i syfte
att 6ka effektiviteten hos logistikforetagen. Detta har
medfort att det geografiska ldget har blivit allt mer
avgodrande vid nyetablering av fastigheter inom detta
segment (se karta 6ver logistikkluster pa sidan 45). Flera
kommuner med goda logistikférutsiattningar har en

Transaktionsmarknaden inom segmentet logistikfastigheter

Figur 26 - Exempel pa transaktioner inom segmentet logistikfastigheter

Saljare Kopare Objekt Tidpunkt Lage MDRSEK Area,kvm SEK/kvm
DHL Tribona 2 fastigheter Logistik 2013-12-17 Varnamo och Vaxjo 0,10 17 900 5600
Axfast Tribona 1 fastighet Logistik 2013-12-06  Norrkoéping 0,17 28 400 6 000
Ellos Ness, Risan & 1 fastighet Lager 2013-10-21 Boras 0,58 93 000 6 200
Partners
Ness, Risan & Klévern 4 fastigheter Logistik/lager  2013-10-03  Halmstad, Kalmar, 0,26 60 100 4300
Partners Vasteras, Orebro
Estea (fd Svensk Invesco Real Estate 1 fastighet Logistik 2013-09-09 Stockholm (Marsta) 0,19 23500 8100
Fastighetsfond)
Castellum Goteborgs Stad Backa 18:7 & Lager/Industri  2013-08-29 Gbteborg 0,14 16 900 8 400
(Eklandia) Backa 18:10
NAPF Sweden FastPartner 14 fastigheter Industri mm 2013-07-03 Stockholm, 0,76 112 000 6 800
(Valad) Goteborg, Malmo
och Vaxjo
Systembolaget Klévern Jordbromalm 6:3, Lager/Logistik 2013-06-28 Stockholm (Jordbro) 0,22 26 400 8 300
6:20 & 6:76
Volvo Car Group Benders Flera fastigheter  Industri 2013-06-13  Uddevalla 0,13 100 000 1300
GEGAC Viking Swedavia 50% av Nordic Lager/Logistik/ 2013-06-05 Flera orter 0,58 90 000 6 500
(GE Real Estate) Airport Properties Industri
(NAP)
Tribona (fd NLP) Langeberga Logistik Kolven 2 Lager/Logistik 2013-06-05 Helsingborg 0,93 69 800 13 300
(ICA och Alecta)
Solist Klévern Lexby 11:236 Lager/Logistik 2013-05-15  Goteborg (Partille) 0,13 13700 9500
Hallsbergs kommun Brinova? Terminalen 1 Lager/Logistik 2013-04-29 Hallsberg 0,14 25900 5400
och Green Cargo
Estancia Corem Fogden 5 och 6 Lager/Industri  2013-04-11 Halmstad 0,15 30 000 5000
Stendoérren Mustard Holding Kungsangen 25:1 Industri 2013-03-12  Uppsala 0,25 13 400 18 700
Totalt 4,73 721000 6 600

1) Baserat pa transaktioner éverstigande 100 MSEK i varde.

2) Nuvarande Catena.
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relativt stor mangd mark avsedd eller planlagd for vidare
expansion av logistikverksamhet. Exempel pa detta ir
Sédertilje och Nykvarns kommuner dir det pa det gamla
regementsomradet Almnis planeras for ett logistik-
centrum. Vidare har Landskrona utékat sin kapacitet och
runt Landvetter och Molnlycke logistikpark finns expan-
sionsmdjligheter liksom i Nyképings kommun. Nypro-
duktionen beror dock inte endast pa tillkommande
logistikarea utan en del forklaras av omflyttning da dldre
industri- och logistikomraden konverteras till annan
anvindning sdsom handel, kontor eller bostider. Utveck-
ling avindustrimark till annan anvindning skeriorter
som har befolkningstillvixt och ekonomisk tillvixt.
Denna trend kan paverka fastighetséigare positivt genom
att utveckling avindustrimarken till en annan verk-
samhet leder till hogre markvirden/byggréttsvirden
genom att hyresnivaer och fastighetspriser dr hégre inom

Figur 27 - Transaktionsvolym for logistikfastigheter
i MDRSEK samt dess procentuella andel av total
transaktionsvolym
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Kalla: Newsec
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segmenten handel, kontor och bostéderi attraktiva ldgen.
Exempel pd omraden som omvandlats eller ir under
omvandling fran industri- eller féretagsomraden 4r
Alderholmen i Gavle dir bostidder utvecklas, Kungens
Kurvai Huddinge dér kontor och létt industri blir handel.
I J6nkoping pagar planering for att omvandla ett omrade
vid Munksjén dar Munksjé bruk en gangi tiden var
etablerat. Har planeras det for 12 000 nya bostider och

6 000 arbetsplatser. Liknande utveckling har skett i
Visteras hamn och Véstra Hamnen i Malmo.

Newsec gor bedomningen att segmentet logistik-
fastigheter kommer att utvecklas positivt i goda logistik-
ldgen. Okade transportkostnader bidrar till att det
geografiska ldget far dinnu storre betydelse framover.
Efterfragan palogistiktjanster och omlastningspunkter
bedéms ocksa dka pa grund av en kande internethandel.

Figur 28 - Direktavkastningskrav fér logistik-
fastigheter?

%

2007 2008 2009 2010 201 2012 2013

e Stockholm - Kategori A esss= Storre stadder - Kategori A
e Stockholm - Kategori B Storre stader - Kategori B

Kalla: Newsec

1) Diagrammet avser lager/logistikfastigheter i storleken 5 000-20 000
kvm med fem till tio &rs hyresavtal. Hyran &r exklusive varme och fastig-
hetsskatt. A-lage Stockholmsomradet: Rosersberg och Arlandastad.
B-lage Stockholmsomradet: Jordbro och Nykvarn. A-lage Storre stader,
Goteborgsomradet: Arendal Backa och Hogby/Sisjon, Malmé omradet:
Fosie, Norra Hamnen och Bulltofta. B-lage Stérre stader, Géteborgs-
omradet: Varberg och Boras, Malmdomradet: Helsingborg och Lund.



Verksamhetsbeskrivning

Hemfosa ar ett fastighetsbolag vars affarsideé ar att aga, utveckla och
forvalta fastigheter med tydligt inslag av skattefinansierade hyresgaster,
vilket genererar en langsiktig, hog och stabil avkastning, samt att skapa
varde genom att aktivt delta pa transaktionsmarknaden. Bolaget ager
fastigheter i tillvaxtkommuner i Sverige. Hemfosas fastighetsbestand
omfattar samhallsfastigheter, kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner och
logistikfastigheter samt transaktionsfastigheter.

BAKGRUND

Hemfosa grundadesijuni 2009 med ambition att skapa
en effektiv organisation med korta beslutsvigar som
inriktar sig pa transaktionsintensiv fastighetsverk-
samhet. Grundarna sag ett utrymme f6r en dynamisk
aktor pa den svenska fastighetsmarknaden mot bakgrund
avden turbulens som priiglat marknaden, bade nationellt
och globalt.

Med fokus pa hogavkastande fastigheter med stabila
kassafloden inom segmenten samhéllsfastigheter,
kontorsfastigheteri tillvixtkommuner och logistikfastig-
heteriSverige i kombination med att tillvarata de mojlig-
heter som uppstér i en stindigt foranderlig fastighets-
marknad, har Hemfosas expansion gatt fort. Efter fem ar
dger Bolaget ett fastighetsbestand med ett virde om cirka
18,5 MDRSEK. ?

VERKSAMHETSHISTORIK

2009

Hemfosa genomforde i augusti sina forsta fastighets-
affirer. Det forsta forvarvet bestod av tre industrifastig-
heter, en kontorsfastighet och tre lagerfastigheter om
totalt cirka 63 000 kvm i mellersta Sverige. Under hosten
avyttrades merparten av fastigheterna som ingickidet
forsta forvirvet, kvar i bestandet blev en av lagerfastig-
heterna.

Flera mindre fastighetsaffarer genomférdes under
hosten. Hemfosa forviarvade bland annat de férsta sam-
hillsfastigheterna omfattande tre vard- och skolfastig-
heter om 4 300 kvim i Gévle.

Islutet av det forsta verksamhetsaret bestod det acku-
mulerade fastighetsbestdndet av 13 fastigheter om totalt
cirka 26 100 kvm, med ett marknadsviarde om cirka
220 MSEK.

2010

I borjan av aret kopte Hemfosa Landic VI, 44 fastigheter
for cirka 2 300 MSEK. Fastigheterna dr beldgna i Visteras,
Uppsala, Sundsvall, Umea, Lulea och Sédertilje.

Under varen férvirvades sex kontorsfastigheter, en
butiksfastighet och en skolfastighet om cirka 56 000 kv
i Kristianstad. I samband med detta 6vertogs personal
och Hemfosa etablerade ett forvaltningskontor i
Kristianstad. Vidare forvirvades fyra fastigheter i
Uppsalabestaende av en vardfastighet, en skola, en lager-
fastighet och en hotellfastighet om cirka 51 000 kvm.

I juni forviarvade Hemfosa, tillsammans med fastig-
hetsbolaget Sagax, fastighetsbolaget DK Properties med
fastigheter virda cirka 3 000 MSEK, merparten industri-
och lagerfastigheter i Stockholmsomradet. DK Properties
bytte senare namn till S6derport Fastigheter AB och dgs
idag till lika delar av Hemfosa och Sagax genom det
gemensamt dgda foretaget Soderport Holding AB.

Fran Lantménnen Fastigheter forvirvades under aret
42 butiks- och industrifastigheter om cirka 135 000 kvm
pa40 orter spridda 6ver landet. I oktober forvirvades, pa
en exekutiv auktion, nio av elva fastigheter till ett virde av
cirka 1800 MSEK fran Landic VII:s konkursbo. Fastig-
heterna omfattade cirka 152 000 kvm.

Under aret byggde Hemfosa upp ett bestand av
logistikfastigheter. I Vixjo forvirvades en nybyggd
fastighet om cirka 22 000 kvm och i Skane forvirvades tva
logistikfastigheter om cirka 32 000 kvm. Ut6ver detta
forviarvades ett nybyggt tryckerii Goteborgsomradet med
en area om cirka 10 000 kvm.

Under 2010 6kade fastighetsbestandet och uppgick
vid utgangen av aret till 164 fastigheter med en area om
cirka 939 000 kvm och ett marknadsvirde om cirka
7900 MSEK.

1) Hemfosas direktigda fastighetsportfolj uppgar till cirka 16,3 MDRSEK. Bolagets andel av fastighetsviirdetijoint ventures uppgar till cirka 2,2 MDRSEK.
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Verksamhetsbeskrivning

201

Aretinleddes med forvirvet av Landic VIII, 57 kontors-
fastigheter spridda 6ver 42 orter, med en sammanlagd
area pa cirka 300 000 kvm, dir nirmare hilften av hyres-
gisterna aterfinns inom rittsvisendet. Polismyndigheten
ar hyresgistien tredjedel avlokalerna.

T april 2011 begirdes Kefren Properties IX i konkurs.
Bolagets fastigheter sildes senare pa hésten vid exekutiv
auktion. Hemfosa var storsta kopare och Bolaget for-
virvade vid auktionen, som pagick under tre veckor i
oktober, 42 fastigheter férdelade pa ett flertal orter, for
totalt cirka 2 200 MSEK.

Under sommaren ledde Hemfosa ett konsortium som
kopte Saabs fabrikslokaler i Trollhiittan, ett bestind om
cirka 500 000 kvm. Bestandet av logistikfastigheter
utokades med cirka 104 000 kvim, bland annat i
Eskilstuna, Jénképing, Orebro och Vaggeryd. Dirtill
forvirvades elva fastigheter om cirka 21 000 kvm fran
Dickia.

Under 2011 avyttrades 14 fastigheter om totalt cirka
54 000 kvm. Hemfosa etablerade under aret ytterligare
fyra forvaltningskontor; i Goteborg, Karlstad, Visteras
och Sundsvall.

Vid slutet av 2011 uppgick virdet pA Hemfosas fastig-
hetsbesténd till cirka 15100 MSEK och omfattade 279
fastigheter med en total area om cirka 1808 tkvm.

2012

2012 var ett mindre intensivt ar sett till f6rvérv. Under
aret tilltriddes tva nybyggda logistikfastigheter med en
sammanlagd area om cirka 74 000 kv, en i Landskrona
och eniGoteborg. Dessutom forvirvades en fastighet i
Karlstad om cirka 7 000 kvm.

Imars avyttrades 43 industri- och butiksfastigheter,
med en area om cirka 90 000 kvm, ur bestandet som for-
vérvades fran Dickia och Lantménnen Fastigheter.
Under éret avyttrades dven dgandet i Saab-fabriken samt
delar av Landic VIII-bestandet.

Islutet av aret forvirvade Soderport Svensk Bilprov-
nings 142 rorelsefastigheter runt omilandet, med cirka
123 000 kvm uthyrningsbar area och cirka1422 000 kvm
mark.

Vid slutet av 2012 uppgick viirdet pa Hemfosas fastig-
hetsbesténd till cirka 16 000 MSEK och omfattade 204
fastigheter med en total area om cirka 1721 tkvm.
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2013

Under aret avyttrade Soderport 132 av de bilprovnings-
fastigheter som forvirvats aret innan och Hemfosa
avyttrade atta fastigheter om cirka 27 000 kvm. Vidare
forviarvades en logistikfastighet om cirka17 000 kvm i
Trollhéttan.

Under december manad férvirvade Hemfosa ett fast-
ighetsbestand om 28 kommersiella fastigheter om cirka
142 000 kvm till ett virde av cirka 1300 MSEK. Forvirvet
genomfordes tillsammans med Crown Nordic Manage-
mentiettjoint venture-bolag, Hemfosa Kronfastigheter
Holding AB, dér parterna dger 50 procent var. Fastighets-
bestandet ir allokerat till tillvixtkommuner i sédra och
mellersta Sverige. I 6vrigt var det frimst mindre affarer
som priglade verksamhetsaret. Processen att underséka
forutsittningarna for en notering av Hemfosas aktier pa
NASDAQ OMX Stockholm pabdérjades.

Vid slutet av 2013 uppgick virdet pA Hemfosas fastig-
hetsbestand, exklusive Hemfosas andel i joint ventures,
till cirka 16 300 MSEK och omfattade 195 fastigheter med
en total area om cirka 1710 tkvm.

VERKSAMHET

Affarsidé

Hemfosa ska dga, utveckla och férvalta fastigheter med
tydligt inslag av skattefinansierade hyresgister, vilket
genererar en langsiktig, hog och stabil avkastning.
Hemfosa ska é&ven skapa virde genom att aktivt deltai
transaktionsmarknaden.

Mal och strategi

Overgripande mal

® Hemfosas 6vergripande mal ir att leverera hgst total-
avkastning bland noterade svenska fastighetsbolag
over en femarsperiod.

Tillvaxtmal
® Hemfosa ska dkaeget kapital till 10 000 MSEK &6ver en
femarsperiod.

Finansiella mal

® Soliditeten ska langsiktigt uppga till minst 30 procent.

® Rintetickningsgraden skalangsiktigt uppga till minst
1,5 ggr.

Utdelningspolicy

® Utdelningen ska langsiktigt uppga till 60 procent av
utdelningsgrundande resultat. Med utdelnings-
grundande resultat avses férvaltningsresultat med
avdrag for betald skatt och andel i joint ventures
resultat.



Strategi
1 syfte att uppna ovanstdende mal ska Hemfosa:

® Skapalangsiktigt h6g och stabil tillviixt samt ett starkt
kassaflode genom att:
- utveckla och foridla befintligt fastighetsbestand
- skapa och bibehélla langsiktiga hyresgistrelationer
genom marknadsorienterad och professionell
fastighetsforvaltning
® Varaaktivitransaktionsmarknaden i syfte att:
- skapa tillvixt
- maximera avkastning i forhallande till risk, samt att
- generera transaktionsvinster

Forvaltning och utveckling av fastighets-
bestandet

Hemfosa ska genom effektivoch marknadsorienterad
fastighetsférvaltning skapa langsiktiga hyresgistrela-
tioner. Bolaget ér en ansvarsfull och lyhord hyresvard
som erbjuder sina kunder god service och hog kvalitet i
forvaltningen. For Hemfosa innebér det att vara tillgéng-
liga, ge service pa avtalad tid och sikerstilla kvalitet pa
underhall och skétsel. Hyresgisterna ska trivas och
kidnna sig trygga i sin verksamhet i Hemfosas lokaler,
oavsett typ av fastighet, liige eller anvindning.

Hemfosa skapar effektiva och kreativa losningar for
att mota hyresgésternas dndrade behov 6ver tiden. Det
sker exempelvis genom erbjudande om flytt till andra
lokaler i fastighetsbestandet, genom en anpassad om-
eller tillbyggnad eller genom att bygga nytt pd mark i
anslutning till fastigheten.

Hemfosas forvaltning dr fokuserad pa att utveckla
befintligt fastighetsbestand genom en aktiv férvaltning
med fokus pé att hyra ut vakanta lokaler och aktivt arbeta
med omférhandlingar av befintliga avtal. Férvaltnings-
organisationens mal dr att halla en hog serviceniva,
identifiera effektiva lokallosningar och tekniska
16sningar som gagnar fastighetens driftnetto och miljo,
och samtidigt ger ndjda kunder. Hemfosa arbetar i sin for-
valtning med vildefinierade ansvarsomraden, tydliga mal
och formulerade resultatkrav.

Transaktionsverksamhet

Hemfosa utvirderar och omstrukturerar befintligt fastig-
hetsbesténd kontinuerligt genom férvérv och avyttringar
i syfte att utveckla fastighetsbestandets sammanséttning
med avseende pa geografi och fastighetskategori samt
risk- och avkastningsniva. Overgripande i detta arbete 4r
Hemfosas mal att utoka Bolagets fastighetsbestand,
framst inom segmentet samhillsfastigheter.

Verksamhetsbeskrivning

Hemfosas transaktionsverksamhet fljer en etablerad
arbetsmodell i syfte att genomf6ra fastighetstransak-
tioner pa ett affirsméssigt och effektivt sitt. Avdelningen
har hog kompetens, ett brett kontaktnét samt resurser for
attkunna agera snabbt och dirigenom fanga affarsmojlig-
heter som uppstar pa en forinderlig fastighetsmarknad.

Hemfosas transaktionsverksamhet lagger stort fokus
paatt kunna uppticka, utvirdera samt hantera risker och
mdjligheteritransaktionsprocesserna och varje enskilt
férvirv analyseras utifran sina unika forutsittningar.
Fokus ligger pa férviirv av hogavkastande fastigheter med
stabila kassafléden inom prioriterade kategorier.

Forsiljningar virderas mot bakgrund av Hemfosas
affidrsidé och mal vilket innebir att fastigheter som
avkastar under Bolagets mal och dven bedoms gora det
langsiktigt bor avyttras. Sammabedémning kan goras av
udda fastigheter vad avser geografi och kategori. En del av
dessa fastigheter kommer fran férvirv av en storre fastig-
hetsportf6lj och kan séljas vidare i sin helhet eller i
mindre delar. De fastigheter i bestandet som inte faller in
under nagot av segmenten samhillsfastigheter, kontors-
fastigheter i tillvixtkommuner eller logistikfastigheter,
kategoriseras som transaktionsfastigheter.

Hemfosa utvirderar 16pande transaktionsmojlig-
heter pa fastighetsmarknaden och har for nirvarande
pagaende forvirvsdiskussioner, hinforliga till savil
Hemfosa som Bolagets joint venture-foretag, vilka
diskussioner kan komma att materialiseras inom en
snar framtid eller inte.

Hallbarhetsarbete

Hemfosa ska vara en ansvarstagande samhallsaktor och
hyresvird, som foljer de riktlinjer for god svensk bolags-
styrning och de krav som stills pa en modern fastighets-
dgare. Hyresgisterna ska trivas och kiinna sig trygga nir
de bedriver sin verksamhet i Hemfosas lokaler, oavsett
typ av fastighet, ldge eller anvindning, vilket &ven giller
for Bolagets medarbetare.

Bade i Hemfosas fastighetsférvaltning och transak-
tionsverksamhet dr miljoarbetet, med fokus pa hallbarhet
och langsiktighet, en viktig styrparameter. Det handlar
dels om att identifiera och virdera miljorisker i samband
med fastighetsférvirv, men &ven om att hantera milj6-
skulderidetbefintliga fastighetsbestandet.

Pa detta siitt bidrar atgirderna till en béttre milj6 for
bade hyresgister och samhillet i stort, samt paverkar
dven fastigheternas virde positivt. Samtidigt som skad-
liga miljoeffekter avverksamheten minimeras i den takt
och utstriackning som krévs, ska Hemfosaleva upp till
kraven pa kvalitet och konkurrenskraft. Férutsittning-
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Verksamhetsbeskrivning

arna for framgang dr god kunskap och engagemang hos de
anstélldaikombination med en ambition att kontinuer-
ligt inhdmta kunskap inom miljdomradet.

Hemfosas miljopolicy

For att framgangsrikt arbeta med miljé och héllbarhet ska

Hemfosa:

® Arbetaaktivt med energieffektiviseringisina bygg-
nader och lokaler.

® Kinnatill fastigheternas miljorisker och miljéskulder,
och tafram langsiktigt hdllbara l6sningar nir atgiarder
genomfors.

® Tillsammans med hyresgisterna arbeta fér en god
inomhusmiljo.

® Genomfo6ra miljoanpassad ombyggnation och nypro-
duktion.

@ Stillamiljo- och hallbarhetskrav pa sinaleverantorer.

e (Okakompetensen och medvetenheten hos sina med-
arbetare inom milj6 och hallbarhet.

Miljdarbete i verksamheten

Hemfosa paverkar miljon genom sin verksamhet bland
annatiform avenergiférbrukning, avfallsgenerering och
anviandning av material. Att minska energianvindningen
ifastigheterna ir ett prioriterat omrade. Hemfosa
genomfor fortlépande atgirder i syfte att minska elfér-
brukningen i befintligt fastighetsbestand. Exempel pa
Hemfosas atgirder for minskad elférbrukning ir 6versyn
av drifttider for ventilation och byte till energieffektivare
uppviarmningssystem. Energianalyser vid projektutveck-
ling ir ett annat exempel pa hur Hemfosa aktivt arbetar
med energibesparande atgirder. I transaktionsverksam-
heten finns en utvecklad forvérvs- och forséljnings-
process dir miljéaspekten dr en viktig del.

I samband med forvirv av fastigheter genomfors
miljoanalyser av savil mark som byggnad for att identi-
fiera eventuella miljorisker och fér att bedéma vilka
atgirder som kan genomfoéras for att minska milj6-
paverkan.

Ettantal av Hemfosas fastigheter dr idag miljocerti-
fierade enligt Green Building, ett EU-initiativ for
minskad energianvindning. Hemfosas mal for 2014 dr att
Green Building-certifiera ytterligare minst tre fastig-
heter. En fastighet i bestdndet éir dven miljoklassad enligt
det internationella miljocertifieringssystemet BREEAM.

Organisation och medarbetare

Hemfosa karaktiriseras aven decentraliserad organisa-
tion, vilket skapar forutsittningar for god marknads-
kinnedom och nirhet till Bolagets kunder. Bolagets
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operativa struktur bestar avkoncernledning, férvaltning,
samt koncerngemensamma funktioner, vilka beskrivs
nedan:

Koncernledning

Hemfosas koncernledning har gedigen kunskap om fast-
ighetsmarknaden och lang erfarenhet av framgangsrikt
genomforda fastighetstransaktioner och bestar av sju
personer enligt féljande: VD, CFO, operativ chef, fastig-
hetschef, transaktionschef, chef Juridik och finansiering
samt chef Affdrsutveckling.

Koncernledningen har det 6vergripande ansvaret
fér bland annat strategifragor, affarsutveckling, investe-
ringar och forsiljningar, resultatuppf6ljning samt
personal- och IR-fragor. For mer information om
koncernledningen se avsnittet ”Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor”.

Koncerngemensamma funktioner

Hemfosas koncerngemensamma funktioner utgors av
Marknad/Kommunikation, Analys och Transaktion,
Forvaltning, Affarsutveckling, Ekonomi samt Juridik och
Finansiering.

Férvaltning

Bolagets fastighetsbestand dr uppdelat i fem regioner.
Varjeregion leds avenregionchef som har det operativa
ansvaret for fastigheterna inom regionen. Hemfosahari
dagsléget egna forvaltareiallaregioner.

Medarbetare

Hemfosa erbjuder en kreativ och stimulerande miljé med
fokus pa delaktighet och personlig utveckling. Bolaget har
en platt organisation som medfor korta beslutsvigar och
decentraliserat ansvar.

Per den 31 december 2013 uppgick antalet anstéllda i
Hemfosa till 32 personer, varav 17 aterfinns pa Hemfosas
huvudkontor i Nacka, fem personer i Kristianstad, tre
personer vardera i Géteborg, Sundsvall och Vésteras samt
en personiKarlstad. I syfte att skapa en flexibel organisa-
tion som kan anpassas efter Bolagets utveckling, har
Hemfosa valt att fokusera pa en platt organistions-
strukturivilken de fér Bolaget mest centrala funktio-
nerna aterfinns internt. Ovriga mer standardiserade
funktioner ar utallokerade till erkiant duktiga leveran-
torer av tjanster.

Avdet totala antalet anstéllda var 17 kvinnor och 15
min. De anstélldas medelalder var 44 ar.



Figur 29 - Medelantal anstallda
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Arbetsmiljo

Hemfosas personalomsittning samt sjukfranvaro dr 1ag,

vilket god arbetsmiljo, stimulerande arbetsuppgifter

samt mojlighet till personlig utveckling bidrar till. Under
2013 har ingen medarbetare valt att avsluta sin tjanst.

Bolaget hade inte nagon langtidsfranvaro omfattande
60 sjukdagar eller mer.

Utbildningsniva
Per den 31 december 2013 hade 53 procent av de anstéllda
genomgatt nagon form av hégskoleutbildning.

Figur 30 - Organisation

Verksamhetsbeskrivning
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Fastighetsbestand

Genomgaende i detta avsnitt avses Hemfosas fastighetsbestand per

den 31 december 2013, och all finansiell information baseras pa Hemfosas
aktuella intjaningsférmaga per samma datum (se avsnittet "Aktuell
intjaningsformaga” pa sidan 90). Hemfosa hade per den 31 december
2013 darutover fyra joint ventures (se avsnittet "Joint ventures” pa sidan
83), vilka ej konsolideras utan ingar i posten "Andelar i joint ventures”.

Hemfosas fastighetsbestand dr indelati segmenten sam-
haillsfastigheter, kontorsfastigheter i tillvixtkommuner,
logistikfastigheter och transaktionsfastigheter. Samhills-
fastigheter avser fastigheter med direkt eller indirekt
skattefinansierade hyresgister som star for minst 70 pro-
cent av hyresvirdet. Kontorsfastigheter i tillvixt-
kommuner avser huvudsakligen centralt beldgna kon-
torsfastigheteri tillvixtkommuner. Logistikfastigheter
avser huvudsakligen moderna logistikfastigheter beldgna
vid attraktiva logistikknutpunkter. I segmentet transak-
tionsfastigheter ingar fastigheter fran de dvriga seg-
menten som langsiktigt inte bedéms generera en accep-
tabel riskjusterad avkastning eller fastigheter som &r
uddavad avser geografi och kategori.

Hemfosas fastighetsbestand omfattade per den
31december 2013 totalt 195 fastigheter. Det totala fastig-
hetsvirdet uppgick till 16 284 MSEK och den uthyrnings-
bara arean var 1713 tkvm. Fastighetsbestandets totala
hyresvirde uppgick per den 31 december 2013 till 1754
MSEK, varavbed6mt hyresvirde for vakanta lokaler upp-
gick till 193 MSEK, motsvarande en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 89 procent. Uthyrningsgraden métt som
area uppgick per samma datum till 86 procent.

Hemfosa hade per den 31 december 2013 fyrajoint
venture-bolag: Séderport Holding AB, Hemfosa
Kronfastigheter Holding AB, Gistgivaregatan Holding AB
och Culmen Stringnis AB. Hemfosas fastighetsidgande
joint ventures dgde per den 31 december 2013 tillsam-
mans 75 fastigheter med ett sammanlagt marknadsvarde,
for Hemfosas andel, om cirka 2,2 MDRSEK. Se avsnittet
”Joint ventures” pa sidan 83 for ytterligare information.
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Figur 31 - Fastighetsvarde per segment
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Figur 32 - Uthyrningsbar area per segment
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Den geografiska tyngdpunkten i Hemfosas fastighets-
bestand ligger i sédra och mellersta Sverige. Storstads-
regionerna Stockholm och Géteborg utgor cirka 47 pro-
cent avdet totala fastighetsvérdet.

Fastighetsbestdndet domineras av kontorsfastigheter
och saknariprincip inslag avhandelsfastigheter och
bostider. Inom segmentet samhillsfastigheter &r fastig-
hetskategorierna skola, vard och omsorg samt ritts-
visende visentliga for Hemfosa.

Fastighetsbestand

Hemfosa avser att 6ver tid vixa inom segmentet
samhillsfastigheter, delvis mot bakgrund av att Hemfosa
tilltalas av de stabila kassafloden och ldngre hyresavtal
som generellt karaktiriserar fastigheter inom detta
segment. Det 4r Hemfosas 6vertygelse att ett aktivt del-
tagande i transaktionsmarknaden kommer att ge Bolaget
bittre forutsittningar att lyckas med denna ambition, da
Hemfosa kan férvirva storre portfoljer dar samhélls-
fastigheter utgor en visentlig del.

Figur 33 - Fastighetsbestand férdelat per segment per den 31 december 2013

Andel av
Ekonomisk totalt
Uthyrnings- Vakant Hyres- uthyrnings- Hyres- Fastighets- fastighets-
Antal bar area, area, varde, grad, intdkter, véarde, varde,
fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %
Samhallsfastigheter 85 632 63 840 92 771 7 679 47
Kontorsfastigheter i
tillvaxtkommuner 45 431 99 513 84 429 4708 29
Logistikfastigheter 23 407 24 235 94 221 2677 16
Transaktionsfastigheter 42 243 46 166 84 140 1221 7
Totalt 195 1713 233 1754 89 1561 16 284 100
Figur 34 - Fastighetsbestand fordelat per geografiskt omrade per den 31 december 2013
Andel av
Ekonomisk totalt
Uthyrnings- Vakant Hyres- uthyrnings- Hyres- Fastighets- fastighets-
Antal bar area, area, vérde, grad, intakter, vérde, vérde,
fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %
Stockholm 37 41 70 561 86 483 5220 32
Goteborg 29 290 53 271 88 238 2385 15
Méalardalen 22 208 16 178 93 166 1834 n
Skane 19 186 28 157 85 133 1548 10
Karlstad 6 82 8 15 90 104 1130 7
Sundsvall 8 47 6 55 91 50 572
Luled 5 35 3 42 96 41 395
Umea 4 35 10 33 78 25 351 2
Ovrigt 65 420 40 343 94 321 2850 17
Totalt 195 1713 233 1754 89 1561 16 284 100
Figur 35 - Fastighetsbestand férdelat per fastighetskategori per den 31 december 2013
Andel av
Ekonomisk totalt
Uthyrnings- Vakant Hyres- uthyrnings- Hyres- Fastighets- fastighets-
Antal bar area, area, vérde, grad, intakter, vérde, vérde,
fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %
Kontor 87 829 141 1029 88 907 9 305 57
Logistik, lager
och industri 39 540 55 307 90 276 3152 19
Rattsvasende 27 174 20 196 93 182 1591 10
Skola, vard och omsorg 19 108 n 157 90 142 1545
Handel 12 43 4 33 90 30 315
Ovrigt n 19 2 32 75 24 377 2
Totalt 195 1713 233 1754 89 1561 16 284 100
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Fastighetsbestand

Hemfosas fastighetsbestand utifran marknadsvéirde

. Luled

. Umea

.Sundsvall

Ovriga orter

Malardalen
Karlstad ‘ .

Goteborg ‘

Stockholm

. Marknadsvéarde 1000 MSEK

Skane ' Forklaring: Storleken pa cirklarna askadliggor
marknadsvérde i de olika marknadsomradena.
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* upplanis
T 30

Adress ort

Nr Fastighet

Nr Fastighet

_ Berga 6:489 Luffarbacken 3-5 Akersberga n Bolénderna 10:1
n Biotiten 1 Baldersgatan 45 Norrtalje
n Flogsta 47:1 Ekeby Bruk 35 Uppsala m EDSOS
n Forellen 19 Bollmora Torg 1-3 etc. Tyresd m (Rlvslay £R2
n Gorvaln 1 Branningevagen 2 Arsta m Inlustsy 429
n Medicinaren 19 Blickagangen 6 Huddinge m Inlusfey &2
Norrmannen 11 Vinjegatan 8-14 Bromma m (Rlvslary £H2
Il Ry a7e Ribby allé 1 Vasterhaninge RN Husoy 4:32
n Runé 7:162 Nasvagen 15 Akersberga E RmgREmErEm IS
m Runé 7:163 Né&svagen 17 Akersberga m Sickladn 35811
n Solen 7 Storgatan 17 Sodertalje m
n Soéderbymalm 3:481 Marinens Vag 30 Handen 29 Rosersberg 11:37
m Soéderbymalm 3:482 Marinens vag 30 Handen 30 Tornby 2:2
m Soéderbymalm 3:486 Rudsjdterrassen 2 Handen 31 Arsta 64:2
n Tackan 9 Turebergs Allé 1 Sollentuna E Isbrytaren 1
n Transporten 2 Tingsvagen 7 Sollentuna E Jordbromalm 6:11
Vendels6 3:1986 Norrbyvagen 104 Vendelsé m TR —
n Vilunda 6:59 Drabant\{_égen 1, Upplands Vasby E B S
Dragonvagen 86-90
m Arsta 68:4

- Samhallsfastigheter - Kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner Logistikfastigheter

Adress

Sébygatan 5,
Ostunagatan 2

Nygatan 5
Foretagsallén 1
Foretagsallén 4
Foretagsallén 10
Foretagsallén 8
Foretagsallén 12

Islandsgatan 2,
Strandbodgatan 1

Hastholmsvagen 26

Soéderbymalm 3:462 RudsjoterrassenT, 3,5, 7

Tallbacksgatan 13
Jupitervagen 10
Rapsgatan 8
Hansavagen 8
Rorvagen 10
Hansavagen 7

Bangatan 13-19,
Jarnvagsgatan 4

Fyrislundsgatan 81

(—

Fastighetsbestand

©Stadskartan

Ort
Uppsala

Sodertalje
Akersberga
Akersberga
Akersberga
Akersberga
Akersberga
Uppsala

Nacka

Handen
Rosersberg
Upplands Vasby
Uppsala
Sodertalje
Jordbro
Sodertalje

Solna

Uppsala

- Transaktionsfastigheter
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Fastighetsbestand

© Stadskartan

Nr Fastighet

1
2

Bastionen 28

Hoppet 6

Hvitfeldt 22
Lansmannen 1
Mekanikern 1
Solbacken 10
Stenung 3:84,106:7
Tigern 4

Gamlestaden 2:5
Gamlestaden 2:8
Gastuben 4
Skruven 3
Snédroppen 2

Tulpanen 3

- Samhallsfastigheter

Adress Ort
Bastiongatan 40 Uddevalla
Kungsgatan 5, Alingsas

Norra Strémgatan 8-10,
Vastra Ringgatan 12

Bagges Grand 1 Uddevalla
Tradgardsgatan 41 Falképing
Borasvagen 50 Kinna
Silentzvagen 6 Uddevalla
Kyrkvéagen 1 Stenungsund
Gustav Adolfsgatan 5, Alingsas

Oscarsgatan 6,
Soédra Ringgatan 23

Rullaregatan 18 Goteborg
Hornsgatan 1 Goteborg
Argongatan 2c Mélndal
Bultgatan 40a Kungalv
Flojelbergsgatan 1 MéIndal
Bergfotsgatan 2 Mélndal

- Kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner
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Nr Fastighet Adress ort
n Ugglum 1:76 Goteborgsvagen 88 Savedalen
16 Arendal 1:17 Synnerddsvagen 2 Goéteborg
17 Forséljaren 9 Filaregatan 19b Kungalv
18 Haltsas 1:18 Kurirvagen 1 Landvetter
19 Tunnan 1 Turbovagen 11 Trollhattan
m Anisen 2 Johannefredsgatan 9 MélIndal
n Baggatomten 6:1 Hotellvédgen 1 Hindas
m Drivhjulet 3 Kardanvagen 65 Trollhattan
m Gamlestaden 3:5” Treriksgatan 2 Goteborg
m Gasmataren 2 Argongatan 11 MélIndal
m Hjulet 6 Kardanvagen 12b Trollhattan
m Kortedala 36:23 Dagjamningsgatan 2 Goteborg
Kugghjulet 2 Kardanvagen 66 Trollhattan
m Sexdalern 1 Trandaredsgatan 200 Boras
m Akermyntan 5 Rosendalsgatan 2 Boras

1) Fastigheten har avyttrats, frantrade skedde 30 januari 2014.

Logistikfastigheter - Transaktionsfastigheter



MALARDALEN

Nr Fastighet
Kungséngen 12
Lea 15
Rosenfinken 2
Samuel 2
Seminariet 6
Viljan 2

Vipan 14

Vésteras 1:199
Slottstradgarden 2

Gaslyset 2
Samuel 1
Sigurd 5
Sigurd 6
Sigvald 5
Sigvald 6
Sagen 2
Sagen 6
Sagklingan 10
Verkstaden 8
Gronsta 2:52
Kallsta 1:5

N
(=]

Litografen 8

=B

Nalségat 6

- Samhallsfastigheter

Adress Ort
Pilgatan 8 E Vasteras
Stora gatan 58 Vésteras
Lévhagsgatan 2 Vésteras
Sigurdsgatan 22, 24 Vésteras
Seminarievagen 10a Strangnas
Careligatan 8 Eskilstuna
Nygatan 4, Kyrkogatan 10 Eskilstuna
Adress saknas (Mark) Vasteras
Slottsstigen 2, Vésteras
Vastra Ringvagen 1

Lysgrand 1 Vésteras
Sigurdsgatan 2 Vasteras
Sigurdsgatan 21 Vasteras
Sigurdsgatan 21 Vésteras
Sigurdsgatan 21 Vésteras
Sigurdsgatan 7 Vasteras
Angsgardsgatan 4 Vésteras
Angsgéardsgatan 12a Vésteras
Angsgéardsgatan 13 Vasteras
Ostra Ringvagen 2 Vasteras
Svista Lagervég 8 Eskilstuna
Bolindervagen 12 Eskilstuna
Sattargatan 1 Eskilstuna
Tivoliallén 2 Eskilstuna

- Kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner

Fastighetsbestand

SKANE

© Stadskartan

Varberg

Nr Fastighet Adress Oort

-
= o

- - -
N W N

Fangelset 5
Hunden 12
Kristianstad 4:45

Kanalgatan 32
Gotgatan 6

Ostra Kaserngatan 1
Loéddekdpinge 23:26 Kunskapsvagen 1
Sodra Kasern 2 Vastra Storgatan 51

Tingsbacken 9, 11 Tingshusgatan 3-5,

Viaduktgatan 24
Byradirektéren 3 von Troils vag 1
Hovratten 20
Karl X1

Bramén 4

Vastra Storgatan 25
Véstra Storgatan 44
Bjurégatan 15

Fornminnet 6 Stenaldersgatan 27

Torbornahégen 3 Stenbrovagen 15

Orja 1:21 Osterleden

Bikupan 20 Annebergsvagen la

Kornet 2 Jarnvagsgatan 1,
Viaduktgatan 17

Mollarp 3:2 Stenhuggaregatan 34

Skjutsstallslyckan 22 Lundavagen 54

Traskon 6 Séarlagatan 14

Logistikfastigheter

Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Léddekdpinge
Kristianstad

Héassleholm

Malmé
Kristianstad
Kristianstad
Malmé
Malmo
Helsingborg
Landskrona
Varberg

Héassleholm

Kagerod
Malmo

Tollarp

- Transaktionsfastigheter
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Fastighetsbestand

KARLSTAD SUNDSVALL

HAGA

—— v
“TINGVALLA
V,ABNBERGET

‘F
SOMMA_ﬁRo v 5

HERRHAGEN

A

[ L ORRHOLMEN
||
|
|
I
| \‘ © Stadskartan © Stadskartan
Nr Fastighet Adress Ort Nr Fastighet Adress (o]}
— Bryggaren 12 Bryggaregatan 1 etc Karlstad — Granlo 3:220 Kalmarvéagen 48 Sundsvall
n Karolinen 2 Norra Klaragatan 17-18, Karlstad n Kopstaden 24 Bultgatan 14 Sundsvall
RegRmEmiseRiE 17 ¢lie, “ Hégom 3:178 Mejselvagen 14 Sundsvall
“ M= 3 Bryggaregatan 7-T1 ertisise) n Koépstaden 25 Bultgatan 10 Sundsvall
n CriER 4 MUMEEERIET T Herisize) n Kopstaden 26 Bultgatan 8 Sundsvall
“ Kanoten 1 Kanikenasbanken 10 Karlstad n Ljusta 7:2 Antennvagen 2 Sundsvall
n Riksdalern 3 Ullebergsleden 10 Karlstad n Saturnus 7 BanKoatanis Sundsvall
n Oskaret 10 Skepparegatan 3 Sundsvall
LULEA UMEA

) MARIEDAL
> KALLKALLAN
N
< 4
"N *
BERGVIK
AN

MJOLKUDDEN )

o\
OSTERMALM
»

\
RSTAN. |

MALM-
DDE

BOLEANG™

© Stadskartan

r

Nr Fastighet Adress Ort Nr Fastighet Adress ort
n Haren 15 Kungsgatan 31a Lulea n Formen 1 Formvagen 5 Umea
n Hermelinen 15 Kungsgatan 29 Lulea n Hoder 7 Kungsgatan 60 Umea
n Marden 11 Skeppsbrogatan 21 Lulead “ Tyr 8 Ostra Esplanaden 3 Umea
n Plogen 4 Depavagen 6 Luled n Motstandet 3 Strémvégen 8a Umea
“ Spiggen 4 Kungsgatan 5-7 Lulea
- Samhallsfastigheter - Kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner Logistikfastigheter - Transaktionsfastigheter
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HYRESGASTER OCH KONTRAKTSSTRUKTUR
Hemfosa har flera stora vilrenommerade foretag och
myndigheter som hyresgéster. Hemfosas affarsinriktning
innebdr att 99 procent av hyresintikterna utgors avkom-
mersiella hyresavtal. Per den 31 december 2013 hade
Hemfosa cirka 3 342 hyresavtal och den genomsnittliga
aterstaende kontraktstiden uppgick till 4,9 ar.

De tio storsta hyresgisternas andel av Hemfosas
hyresintiikter, baserat pa aktuell intjiningsforméaga,
uppgick per den 31 december 2013 till 33 procent och den
genomsnittliga kontraktstiden for dessa var 4,3 ar.

Totalt uppgick Hemfosas hyresintikter, baserat pa
aktuell intjiningsférmaéga, till 1561 MSEK per den
31december 2013.

Fastighetsbestand

Figur 36 - Kontraktsférfallostruktur
per den 31 december 2013
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Figur 37 - Hemfosas tio storsta hyresgaster per den 31 december 2013

Genomsnittlig

Hyresintakt, Andel av totala Antal aterstaende
Verksamhet MSEK hyresintdkter, % kontrakt 16ptid, ar
Polismyndigheten 135 8,6 48 39
TeliaSonera Koncernen 86 55 58 4,0
Karolinska Universitetssjukhuset 51 3,3 22 56
Haninge Kommun 50 3,2 22 4,0
Domstolsverket 38 2,4 23 5,8
Foérsakringskassan 36 2,3 16 2,0
AcadeMedia 31 2,0 10 8,0
Migrationsverket 29 1,9 14 6,2
Arbetsférmedlingen 28 1,8 22 2,6
SKF 28 1,8 8 2,5
Totalt 512 33 243 4,3
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Fastighetsbestand

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD

Det totala hyresvirdet for Hemfosas fastighetsbestand
bedéms uppga till cirka 1754 MSEK. Det bedémda hyres-
virdet for vakanta lokaler motsvarar cirka 193 MSEK. Av
fastigheternas totala uthyrningsbara area om 1713 tkvm,
ar 233 tkvm vakant, vilket motsvarar cirka 14 procent. Av
den vakanta arean ir den enskilt storsta vakansen om
cirka 26 670 kvim hénforlig till fastigheten Tulpanen 3i
Moélndal och den nést storsta vakansen om cirka 18130
kvm hénforlig till fastigheten S6derbymalm 3:462 i
Haninge.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till 92 pro-
centisegmentet samhéllsfastigheter, 84 procentiseg-
mentet kontorsfastigheter i tillvixtkommuner, 94 pro-
centisegmentet logistikfastigheter samt 84 procent i
segmentet transaktionsfastigheter.

HYRESINTAKTER

Hemfosas kontrakterade hyresintékter uppgar till cirka
1561 MSEK. I hyresintikterna ingar vanligen hyrestilligg
for fastighetsskatt, virme och elkostnader som vidare-
faktureras till hyresgiisterna. Andelen kontrakterade
hyresintékter kopplade till konsumentprisindex (KPI)
motsvarar 95 procent av Hemfosas hyresintékter per den
31december 2013. I vissa fall har Hemfosa tecknat triple-
net-avtal med befintliga hyresgéster, vilket dr en typ av
hyresavtal dar hyresgésten, utover hyra, betalar samtliga
kostnader som dr associerade med fastigheten och vilka
normalt hade belastat fastighetséigaren. Dessa inkluderar
drifts- och underhéllskostnader, fastighetsskétsel och
fastighetsskatt med mera. Triple-net-avtal ir tecknade
med de hyresgéster som ryms inom Hemfosas segment
logistikfastigheter.

FASTIGHETSKOSTNADER

Drifts- och underhallskostnader

Hemfosas storsta driftskostnadsposter utgors av virme,
vatten, el och fastighetsskotsel. Ovriga driftskostnader ar
exempelvis forsdkringar, bevakning och sophantering.
Bolaget arbetar kontinuerligt med energibesparande
drifts- och underhéllsatgirder i fastighetsbestandet i
syfte att bade minska bolagets kostnader och begréinsa
den paverkan Hemfosas verksamhet har pa miljén.
Exempelvis f6ljs energiférbrukningen upp pa kontinu-
erligbasis och utvirderas i syfte att identifiera och till-
varata befintlig forbattringspotential.

En annan kategori av fastighetskostnader som
belastar Hemfosas verksamhet dr underhallskostnader.
1 syfte att bibehalla fastigheternas skick och standard
genomfors bade planerat och 16pande underhall.
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Bolagets kostnader for drift och underhall uppgar pa ars-
basis till cirka 396 MSEK, vilket motsvarar cirka 231 SEK
per kvm.

Fastighetsadministration

Hemfosas kostnader for fastighetsadministration bestar
framst av kostnader for hyresdebitering, uthyrning, pro-
jektledning och marknadsfoéring. Hemfosas kostnader for
fastighetsadministration uppgar pa arsbasis till cirka

55 MSEK, vilket motsvarar 32 SEK per kvm.

Fastighetsskatt

Den av staten adlagda fastighetsskatten uppgar for nér-
varande till 1,0 procent av taxeringsvirdet for lokalfastig-
heter och 0,5 procent fér industrifastigheter. Fastigheter
som ir klassade som specialfastigheter ir befriade fran
fastighetsskatt, dir till exempel vissa typer av samhills-
fastigheter sdsom skolfastigheter och vardfastigheter
ingar.

Fastighetsbestandets taxeringsvirde 2013 uppgick till
cirka 7 445 MSEK. Av Hemfosas 195 fastigheter ir 28 tax-
erade som specialfastigheter och dirigenom befriade fran
fastighetsskatt. Fastighetsskatten uppgar pa arsbasis till
cirka 66 MSEK. Av Hemfosas fastighetsskatt vidare-
debiteras cirka 52 MSEK till hyresgésterna, i form av
hyrestillagg.

Tomtrétter

Hemfosa innehar nio fastigheter med tomtrétt. Inne-
havare av fastigheter med tomtritt betalar en arlig avgift,
tomtrittsavgild, for den mark som markigaren, oftast
stat och kommun, upplatit med nyttjanderitt. Tomtrétts-
innehavaren dger saledes inte marken, utan endast pa
marken uppférda byggnader. Hemfosas kostnader for
tomtrittsavgild, inklusive arrende, uppgar pa arsbasis till
cirka4 MSEK.

Investeringar

Hemfosa genomf6r kontinuerligt investeringar i befint-
ligt fastighetsbestand i form av indrings- eller férbétt-
ringsarbeten. Dessa investeringar sker i syfte att forbéttra
kassaflodet i Hemfosas fastighetsbestand och dirigenom
Oka fastighetsbestandets virde. Exempel pa investeringar
ar hyresgistanpassningar och projektutveckling. For mer
detaljerad information om Hemfosas investeringar se
avsnittet ”Kapitalstruktur och annan finansiell informa-
tion” under rubriken “Investeringar”.



PROJEKTVERKSAMHETEN

Hemfosas projektverksamhet inriktar sig pa foriadling av
befintligt fastighetsbestand och nyproduktion. Hemfosas
huvudsakliga fokus inom projektverksamheten ar foriad-
ling av det befintliga fastighetsbestandet. Investeringar i
befintliga fastigheter sker oftai samband med nyuthyr-
ningar med syfte att anpassa samt modernisera lokalerna
for att mota kunders skiftande behov. Genom investe-
ringaribefintligt bestand 6kar Hemfosas totala fastig-
hetsvirde och hyresvirde.

Hemfosas befintliga projektportfolj ir fordelad pa
manga projekt pa flera orter samt pa ett stort antal
kunder, vilket genererar god diversifiering av befintlig
projektrisk.

Tidsatgangen for att genomfora ett projekt varierar
och projekt involverande detaljplaner &r mer tids-
kravande dn 6vriga projekt.

Fastighetsbestand

Per den 31 december 2013 pagick totalt 300 projekt till en
kalkylerad utgift pA sammanlagt 971 MSEK, varav 367
MSEK aterstod att investera. Byggritterna uppgick per
samma datum till cirka 38 tkvm. Av byggritterna utgors
60 procent av bostéder, 24 procent av logistik och 16 pro-
cent av kontor. Byggritterna var per den 31 december
2013 virderade till 43,9 MSEK, vilket motsvarar1153
SEK per kvm.

Exempel pa pagaende och firdigstéllda projekt
Nedan foljer ett urval av de projekt som Hemfosa arbetar
med for tillfillet samt ett urval av de projekt som
Hemfosa har fardigstéllt.

Figur 38 - Exempel pa Hemfosas pagaende och firdigstéllda projekt per den 31 december 2013

Kvar- Okning Hyres-

Uthyrnings- Uthyrnings- varande av hyres- varde
bar area, Projekt- gradefter Beraknad invest- vdrde pga efter Berdknat
fastighet, area, projekt, investering, ering, projekt, projekt, fardigt,
Stad Fastighet kvm kvm % MSEK MSEK MSEK MSEK ar
Umea Tyr 8 841 8132 100 71 40 6 12 2014
Haninge Soéderbymalm 3:481 14 833 2 300 88 18 1 4 22 2014
Uddevalla Hvitfeldt 22 10 064 3789 100 7 5 1 12 2014
Alingsas Hoppet 6 7 354 5019 100 34 ) 4 1 Fardigstallt
Norrtalje Biotiten 1 3087 3087 100 85 0 7 7 Fardigstallt
Sundsvall Ljusta 7:2 9035 9035 100 17 0 2 13 Fardigstallt
Totalt 52784 31362 232 46 23 77
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Fastighetsbestand

Exempel pa padgaende projekt

il

il

Soderbymalm 3:481

Projekttyp: Foradling av befintligt bestand

Geografiskt ldge: Haninge

Projektarea: 2 300 kv

Berdknat fardigt ar: 2014

Beskrivning av projekt: Hemfosa anpassar och bygger om
lokaler at Haninge kommun i en nyetablering. Lokalerna
anpassas till en skolverksamhet. Ett nytt tioarigt hyres-
avtal har tecknats i samband med projektet.

s W_!_i-" R

i1
—_—
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Tyr 8

Projekttyp: Féradling av befintligt bestand

Geografiskt lige: Umea

Projektarea: 8132 kvm

Berdknat firdigt ar: 2014

Beskrivning av projekt: Hemfosa anpassar ytor i befintliga
byggnader samt bygger till tre vaningar inklusive garage
painnergard for att mota Vattenfalls behov av effektiva
kontorsytor i centrala Umed. En av utmaningarna har
varit att med ett antal befintliga byggnader skapa
moderna flexibla och sammanhéngande 6ppna landskap.
Hemfosa och Vattenfall har tecknat ett tioarigt hyresavtal
isamband med projektet.

%iiil'llilll’l HHET

o

Hvitfeldt 22

Projekttyp: Foradling av befintligt bestand

Geografiskt ldge: Uddevalla

Projektarea: 3789 kv

Berdknat firdig dar: 2014

Beskrivning av projekt: Hemfosa anpassar och bygger till
lokaler at Skatteverket i Uddevalla. Skatteverket centrali-
serar verksamheten fran Vinersborg och flyttar 70
arbetsplatser till Uddevallakontoret som utokar med
dessa platser till totalt 240 arbetsplatser. Fastighetens
uthyrningsbara area 6kar med 280 kvm. Skatteverket har
tecknat ett sexarigt hyresavtal i samband med projektet.



Fastighetsbestand

Exempel pa fardigstallda projekt

Hoppet 6

Projekttyp: Féradling av befintligt bestand

Geografiskt ldge: Alingsas

Projektarea: 5019 kvm

Beskrivning av projekt: Hemfosa har efter Polisens
6nskemal och krav byggt om och moderniserat lokaler
dir Polisen sedan tidigare varit hyresgist. Fastigheten
ligger i centrala Alingsas cirka 600 meter fran jarnvigs-
stationen. Polisen har tecknat ett 15-arigt hyresavtal i
samband med projektet.

Biotiten1

Projekttyp: Nyproduktion

Geografiskt ldge: Norrtilje och Haninge, Vendelso
Projektarea: 3087 kvm

Beskrivning av projekt: Under 2012 och 2013 uppfordes
tva skolbyggnader at Pysslingen Forskolor och Skolor AB.
Skolorna ér utvecklade tillsammans med Pysslingen och
diarmed anpassade for verksamhetens behov. Bada
skolorna ir beldgna i starka tillvixtldgen dar behovet av
skolor ir viixande. Pysslingen har i bada fallen tecknat
15-ariga hyresavtal.

Ljusta 7:2

Projekttyp: Féradling av befintligt bestand
Geografiskt ldge: Sundsvall

Projektarea: 9 035 kvm

Beskrivning av projekt: Hemfosa har i samarbete med

TeliaSonera anpassat och byggt om kontorslokaler som ar

S ST LRI specialanpassade for TeliaSoneras verksamhet. Loka-
: P T LML) | lerna ir totalrenoverade med nya férsorjningssystem.
TeliaSonera har tecknat ett sjudrigt hyresavtal i samband
med projektet.
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SAMHALLSFASTIGHETER

Samhillsfastigheter dr Hemfosas storsta segment och
utgjorde 47 procent respektive 48 procent av Hemfosas
totala fastighetsvirde och hyresvirde per den 31 december
2013. Per samma datum omfattade Hemfosas fastighets-
bestdnd i segmentet 85 fastigheter med totalt 632 212 kvm
uthyrningsbar area. Fastighetsvirdet uppgick till 7 679
MSEK och hyresvirdet uppgick till 840 MSEK.

Samhillsfastigheter avser fastigheter med direkt eller
indirekt skattefinansierade hyresgister som star for
minst 70 procent av hyresvérdet.

De fem storsta hyresgésternaisegmentet ar Polis-
myndigheten (8,3 procent), Karolinska Universitets-
sjukhuset (3,3 procent), Haninge kommun (3,1 procent),
Domstolsverket (2,4 procent) och Migrationsverket
(1,9 procent), vilka totalt stod for 19,0 procent av
Hemfosas hyresintékter per den 31 december 2013.

Figur 40 - Andel av Hemfosa (fastighetsvarde)

47%

53%

. Samhallsfastigheter

Ovriga

Flogsta 47:1,
Uppsala

Figur 39 - Samhallsfastigheter per
den 31 december 2013

Nyckeltal
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Antal fastigheter
Uthyrningsbar area, kvm
Fastighetsvarde, MSEK
Fastighetsvéarde, per kvm
Hyresvarde, MSEK
Hyresvarde, per kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresduration, ar
Direktavkastning, %

85
632212
7679
12146
840
1329
92

52

6,7

Figur 41 - Andel av Hemfosa (uthyrningsbar area)

37%

63%

. Samhallsfastigheter

Ovriga



URVAL AV SAMHALLSFASTIGHETER

¥
i 2. Ornen 4, Karlstad

1. Bryggaren 12, Karlstad s
Stoérsta hyresgast: Lansstyrelsen - o I,l - Storsta hyresgast: Domstolsverket
Verksamhet: Kontor | L F Verksamhet: Kontor & Réttsalar

3. Léoddekopinge 23:26, Kavlinge a 1 4.-Norra Ljungkullen 7, Ljungby
Stoérsta hyresgast: AcadeMedia ] . ¥ Stdrsta hyresgast: Polismyndigheten
Verksamhet: Skola Verksamhet: Kontor

1 ]

5. Venus 11, Oskarshamn . 6. Vendelso 3:1986, Haninge
Stoérsta hyresgast: Polismyndigheten Stoérsta hyresgast: Pysslingen
Verksamhet: Kontor Verksamhet: Skola
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7. Vipan 14, Eskilstuna = B
Storsta hyresgast: Polismyndigheten
Verksamhet: Kontor

9. Medicinaren 19, Huddinge
Storsta hyresgast: Karolinska Universitetssjukhus
Verksamhet: Kontor & Forskning

11. Slottstridgarden 2, Véisteras
Storsta hyresgast: Lansstyrelsen
Verksamhet: Kontor
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8. Markheden 4:45, Valbo, Gavle
Storsta hyresgast: Landstinget Gavleborg
Verksamhet: Vardcentral

10. Samuel 2, Véasteras
Stoérsta hyresgast: Domstolsverket
Verksamhet: Kontor & Rattsalar

12. Transporten 2, Sollentuna
Storsta hyresgast: Polismyndigheten
Verksamhet: Kontor




Fastighetsbestand

Hemfosa avser att 6ver tid vixa inom segmentet sam- Manga av Hemfosas samhillsfastigheter har hyror som
hallsfastigheter, delvis mot bakgrund av att Hemfosa till- enligt Hemfosas uppfattning dr férhallandevis 1aga. De
talas av de stabila kassafloden och léingre hyresavtal som ldgre hyrorna leder delvis till méjligheter for Hemfosa att
generellt karaktériserar fastigheter inom detta segment. oka hyresintikterna vid kommande hyresférhandlingar,
Det dr Hemfosas 6vertygelse att ett aktivt deltagande i men framforallt blir Hemfosa en attraktiv hyresvéirdide
transaktionsmarknaden kommer att ge Bolaget férutsitt-  fall da hyresgiisten 6verviger att flytta eller bygga nytt.
ningar att lyckas med denna ambition, dd Hemfosa kan Oftaleder det till om- eller tillbyggnation fér Hemfosa,
forvirva storre portfoljer dar samhallsfastigheter utgor vilket i sin tur ofta kombineras med férlangt hyresavtal.
envisentlig del. Langa hyresavtal skapar en stabil grund och minskar
Det dar Hemfosas erfarenhet att det generellt sett dr risken i Hemfosas fastighetsportfolj. Den genomsnittliga
enklare att erhalla gynnsam bankfinansiering avsam- hyresdurationen fér Hemfosas samhéllsfastigheter upp-

hillsfastigheter én fastigheter inom de flesta andra fastig-  gick per den 31 december 2013 till 4,9 ar.
hetssegment som finns. Allt annat lika innebir det ldgre
lanemarginaler och/eller hogre belaningsgrader.

Figur 42 - Samhaillsfastigheter férdelat per geografiskt omrade per den 31 december 2013

Andel av

Ekonomisk totalt

Uthyrnings- Vakant Hyres- uthyrnings- Hyres- Fastighets- fastighets-

Antal bar area, area, vérde, grad, intakter, vérde, védrde,

fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %

Stockholm 18 187 23 326 88 287 3178 41

Goteborg 8 36 1 42 99 41 393 5

Malardalen 8 68 10 82 93 76 788 10

Skane 7 58 1 73 96 71 701 9

Karlstad 4 72 4 103 94 96 985 13

Sundsvall 2 2 [0} 2 89 2 19 0]

Luled - - - - - - - -

Umea - - - - - - - -

Ovrigt 38 208 24 212 93 198 1615 21

Totalt 85 632 63 840 92 771 7 679 100
Figur 43 - Samhallsfastigheter fordelat per fastighetskategori per den 31 december 2013

Andel av

Ekonomisk totalt

Uthyrnings- Vakant Hyres- uthyrnings- Hyres- Fastighets- fastighets-

Antal bar area, area, vérde, grad, intakter, védrde, védrde,

fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %

Kontor 40 354 33 481 93 449 4377 57

Logistik, lager

och industri - - - - - - - -

Rattsvasende 26 165 19 187 93 173 1535 20

Skola, vard och omsorg 17 104 n 151 90 136 1502 20

Handel - - - - - - - -

Ovrigt 2 9 0 20 65 13 265 3

Totalt 85 632 63 840 92 7 7 679 100
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Verkstaden 8,
Vasteras

KONTORSFASTIGHETER | TILLVAXTKOMMUNER

Kontorsfastigheteri tillvixtkommuner 4r Hemfosas nést
storsta segment och utgjorde 29 procent respektive 29
procent av Hemfosas totala fastighetsvarde och hyres-
virde per den 31 december 2013. Per samma datum
omfattade Hemfosas fastighetsbestand i segmentet 45
fastigheter med totalt 431108 kvm uthyrningsbar area.
Fastighetsvirdet uppgick till 4 708 MSEK och hyres-
virdet uppgick till 513 MSEK.

Kontorsfastigheteri tillvixtkommuner avser huvud-
sakligen centralt beldigna kontorsfastigheter i tillvaxt-
kommuner. Med tillvixtkommuner avses kommuner i
Sverige som de senaste fem dren uppvisat och fortsatt
forviantas uppvisa positiv nettobefolkningstillvixt.

De fem storsta hyresgisternaisegmentet ar
TeliaSonera (5,3 procent), SKF (1,8 procent), Vistra Gota-
lands Lans Landsting (1,2 procent), Bombardier (1,1 pro-
cent) och Vattenfall (1,0 procent), vilka totalt stod f6r 10,3
procent av Hemfosas hyresintékter per den 31 december
2013.

Figur 45 - Andel av Hemfosa (fastighetsvarde)

29%

1%

. Kontorsfastigheter
i tillvaxtkommuner

. Ovriga

Figur 44 - Kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner
per den 31 december 2013

Nyckeltal

Antal fastigheter 45
Uthyrningsbar area, kvm 431108
Fastighetsvarde, MSEK 4708
Fastighetsvérde, per kvm 10 921
Hyresvarde, MSEK 513
Hyresvéarde, per kvm 1190
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 84
Hyresduration, ar 3,5
Direktavkastning, % 5,7
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Figur 46 - Andel av Hemfosa (uthyrningsbar area)

25%

75%

. Kontorsfastigheter
i tillvaxtkommuner

. Ovriga



Fastighetsbestand

Hemfosas narvaro i svenska tillvaxtkommuner inom segmentet kontorsfastigheter i tillvaixtkommuner

S

TN
3

Lulea
5 fastigheter
34 906 kvm

Umea
3 fastigheter
26 119 kvm

Sundsvall
6 fastigheter
44 775 kvm

Vésteras
10 fastigheter
57 500 kvm

Uppsala
2 fastigheter

Karlstad 29 896 kvm

1 fastigh .
astighet Osteraker

2915 kvm 5 fastigheter
= 6 314 kvm
” : ’.::‘Lr‘—_ Nacka
) ‘ ," )‘, ’ 1 fastighet

Kungélv 1"‘ \‘ - 16 590 kvm

1 fastighet "" ‘:‘r ‘ h Haninge

8 026 kvm ,‘ ,‘ o Sédertélje 1 fastighet

) ; """ Y 1S SNS 1 fastighet 55 039 kv

Goteborg " ‘\ ’\ 2283 kv v

2 fastigheter “ “"Wﬁ“
45 574 kvm ————— & AR
MblIndal / ’ “‘*

3 fastigheter
81979 kvm

Partille

1 fastighet

4263 kvm [ Tillvaxtkommun

. Tillvaxtkommuner inom segmentet
kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner

Malm — g Kristianstad dar Hemfosa &ger fastigheter
1 fastighet //‘a"\ 2 fastigheter

12 890 kvm 3939 kvm
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URVAL AV KONTORSFASTIGHETER | TILLVAXTKOMMUNER
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1. Karl X 1, Kristianstad
Storsta hyresgast: Handelsbanken

3. Snédroppen 2, Moindal 1
Storsta hyresgast: Qrtech

5. Gamlestaden 2:8, Géteborg
Storsta hyresgast: SKF
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2. Verkstaden 8, Visteras
Storsta hyresgast: Bombardier

4. Soderbymalm 3:462, Haninge
Storsta hyresgast: TeliaSonera

6. Oskaret 10, Sundsvall
Storsta hyresgast: TeliaSonera




1.

Sicklaén 358:1, Nacka
Storsta hyresgast: Viking Line

Haren 15, Lulea
Storsta hyresgast: Telia Fastigheter

Hoéder 7, Umea
Storsta hyresgast: WSP

8. Sigurd 5, Viasteras
Storsta hyresgast: Skatteverket

10. Saturnus 7, Sundsvall
Stoérsta hyresgast: Tieto

12. Kungsangen 15:1, Uppsala
Storsta hyresgast: Arbetsférmedlingen
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Fastighetsbestand

Utoveride tre regionerna Stockholm, Géteborg och Hemfosas fastigheter inom segmentet kinnetecknas av
Skane aterfinns fastigheternainom segmentet i stiderna langsiktiga hyresgister vilket resulterar i stabila hyres-
Visteras, Karlstad, Sundsvall, Umea och Lulea, vilka alla intdkter. Vidare bedomer Hemfosa att det finns goda

ar stider med god befolkningstillvixt. Hemfosas fastig- mojligheter att féridla fastighetsbestandet och 6ka
heteridessa stiider dr ofta beligna centralt och i ménga uthyrningsgraden.

falli anslutning till stadens centrum. Exempelvis ligger Fastigheter av god kvalitet i centrala ldgen &r enligt
Hemfosas fastigheter i Visteras i ett attraktiv omrade Bolagetiregel alltid mycket omséittningsbara, det vill séga
centralt vid jirnvigsstationen i Visteras centrum. detfinns oftast ett stort intresse fran andra aktoérer, inte

minst fastighetsigare som enbart figer fastigheter i den
specifika staden, att férviarva dessa fastigheter.

Figur 47 - Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner férdelat per geografiskt omrade per den 31 december 2013

Andel av

Ekonomisk totalt

Uthyrnings- Vakant Hyres- uthyrnings- Hyres- Fastighets- fastighets-

Antal bar area, area, varde, grad, intdkter, varde, vérde,

fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %

Stockholm 10 108 28 156 82 127 1493 32

Goteborg 7 140 47 146 80 116 1145 24

Malardalen 10 57 6 59 91 54 569 12

Skane 3 17 2 26 77 20 202 4

Karlstad 1 3 3 3 (e} ) 31 1

Sundsvall 6 45 6 53 91 48 553 12
Luled 5 35 3 42 96 41 395

Umea 3 26 5 28 82 23 319 7

Ovrigt - - - - - - - -

Totalt 45 431 99 513 84 429 4708 100

Figur 48 - Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner fordelat per fastighetskategori per den 31 december 2013

Andel av

Ekonomisk totalt

Uthyrnings- Vakant Hyres- uthyrnings- Hyres- Fastighets- fastighets-

Antal bar area, area, varde, grad, intdkter, varde, varde,

fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %

Kontor 39 423 99 502 83 419 4608 98
Logistik, lager

och industri - - - - - - - -

Réattsvasende - - - - - - - -

Skola, vard och omsorg 2 4 0 6 95 5 43 1

Handel 1 4 1 4 83 4 47 1

Ovrigt 3 0 0 1 100 1 10 0

Totalt 45 431 99 513 84 429 4708 100

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)



LOGISTIKFASTIGHETER

Logistikfastigheter utgjorde 16 procent respektive 13 pro-
cent av Hemfosas totala fastighetsviarde och hyresvirde
per den 31 december 2013. Per samma datum omfattade
Hemfosas fastighetsbestdnd i segmentet 23 fastigheter
med totalt 406 752 kv uthyrningsbar area. Fastighets-
virdet uppgick till 2 677 MSEK och hyresvardet uppgick
till 235 MSEK.

Logistikfastigheter avser huvudsakligen moderna
logistikfastigheter beldgna vid attraktiva logistik-
knutpunkter.

De fem storsta hyresgisternaisegmentet dr Scanlog
(1,5 procent), V-TAB (1,4 procent), DSV (1,3 procent),
NTEX (1,0 procent) och Stapels (0,9 procent), vilka totalt
stod for 6,1 procent av Hemfosas hyresintikter per den
31december 2013.

Figur 50 - Andel av Hemfosa (fastighetsvarde)

16%

84%

Logistikfastigheter

Ovriga

Haltsas 1:18,

Harryda

Figur 49 - Logistikfastigheter per

den 31 december 2013
Nyckeltal

Antal fastigheter 23
Uthyrningsbar area, kvm 406 752
Fastighetsvarde, MSEK 2677
Fastighetsvarde, per kvm 6 580
Hyresvarde, MSEK 235
Hyresvarde, per kvm 578
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94
Hyresduration, ar 7,5
Direktavkastning, % 7]

Figur 51 - Andel av Hemfosa (uthyrningsbar area)

24%

76%

Logistikfastigheter

Ovriga
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URVAL AV LOGISTIKFASTIGHETER

1. Terminalen 1, Vaxj6é B
Storsta hyresgast: Stapels .
3. Gronsta 2:52, Eskilstuna 1

Storsta hyresgast: Meca Car Parts

5. Orja1:21, Landskrona
Storsta hyresgast: DSV Solutions
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2. Ansta 20:262, Orebro
Storsta hyresgast: Schneider

4. Arendal 1:17, Géteborg
Storsta hyresgast: NTEX Logistics

6. Hedenstorp 2:1, J6nkoping
Storsta hyresgast: Gilbert Trading




Inom segmentet logistikfastigheter tecknar Hemfosa i
manga fall triple-net-avtal med hyresgisterna, vilket ar
en typ av hyresavtal dir hyresgisten, forutom hyra,
betalar samtliga kostnader som dr associerade med fastig-
heten. Dessa inkluderar drifts- och fastighetskostnader,
fastighetsskotsel och fastighetsskatt med mera. Resultat-
paverkan av férindrade kostnader dr dirmed begrinsad
for dessa fastigheter. Andelen hyresavtal inom segmentet
tecknade som triple-net-avtal uppgick per den 31
december till cirka 81 procent av hyresintékterna.

Vidare kiinnetecknas segmentet av1dnga hyres-
kontrakt. Den genomsnittliga kontraktsléngden for
Hemfosas logistikfastigheter uppgick per den
31december 2013 till 7,5 ar.

Fastighetsbestand

Logistikportfoljer dr fér nirvarande mycket attraktiva pa
fastighetsmarknaden, och det &r ett stort antal aktorer
som kontinuerligt kontaktar Hemfosa och visar intresse
for att forvirva logistikfastigheter fran Hemfosa. Det ir
Hemfosas uppfattning att de logistikfastigheter man édger
ar av mycket god kvalitet.

Hemfosas logistikfastigheter ligger attraktivt beldgna
vid de storstalogistikklustren i Sverige. Av Hemfosas
totalt 23 logistikfastigheter ligger 20 beldgna vid de 25
storsta logistikklustren, varav 16 ligger beldgna vid de tio
mest attraktiva logistikklustren.?

Figur 52 - Logistikfastigheter fordelat per geografiskt omrade per den 31 december 2013

Andel av

Ekonomisk totalt

Uthyrnings- Vakant Hyres- uthyrnings- Hyres- Fastighets- fastighets-

Antal bar area, area, varde, grad, intdkter, védrde, varde,

fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %

Stockholm 3 57 9 47 88 41 349 13

Go6teborg 4 57 (0] 44 99 44 518 19

Méalardalen 3 78 [0} 33 100 33 436 16

Skane 4 92 14 45 82 37 584 22

Karlstad - - - - - - - -

Sundsvall - - - - - - - -

Luled - - - - - - - -

Umed - - - - - - - -

Ovrigt 9 122 o] 66 100 66 789 29

Totalt 23 407 24 235 94 221 2677 100
Figur 53 - Logistikfastigheter fordelat per fastighetskategori per den 31 december 2013

Andel av

Ekonomisk totalt

Uthyrnings- Vakant Hyres- uthyrnings- Hyres- Fastighets- fastighets-

Antal bar area, area, varde, grad, intdkter, varde, varde,

fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %

Kontor - - - - - - - -

Logistik, lager

och industri 23 407 24 235 94 221 2677 100

Réattsvasende - - - - - - - -

Skola, vard och omsorg - - - - - - - -

Handel - - - - - - - -

Ovrigt - - - - - - - -

Totalt 23 407 24 235 94 221 2677 100

1) Killa: Intelligent Logistik, se sidan 45 for beskrivning av vilka logistikkluter som ér de 25 storsta samt hur rangordningen ér uppbyggd.
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Fastighetsbestand

Hemfosas narvaro vid de 25 storsta logistikklustren i Sverige rangordnade
efter attraktivitetsniva inom segmentet logistikfastigheter?®

Attraktiv logistikknutpunkt

. Attraktiv logistikknutpunkt inom
segmentet logistikfastigheter dar
Hemfosa ager fastigheter

Mellansvenska regionen
1 fastighet
10 865 kvm

Arlandaregionen
2 fastigheter

Trollh&ttan/ 30 857 kvm
Védnersborg

/Uddevalla
1 fastighet
17 533 kvm . " "
Eskilstuna/Strangnas
3 fastigheter
Stor-Goteborg /0 78 371 kvm
3 fastigheter
39 523 kvm
Orebroregionen
1 fastighet
15 971 kvm
Jonképingsregionen
Helsingborgsregionen /o 3 fastigheter
2 fastigheter 30 004 kvm
70 849 kvm Vaxjo/Alvesta/Savsjo/Almhult
1 fastighet
Malméregionen 21662 kvm
2 fastigheter
21253 kvm Varnamo/Gnosjé/Gislaved
1 fastighet
18 370 kvm

1) Férrangordning av regionerna, se sidan 45. Rangordning bygger pa sex kriterier: 1) Geografiskt lage (25 poang), 2) Allsidighet, tillganglighet
och hallbarhet (25 poang), 3) Volymen av tillkommande logistikarea de senaste fem aren (20 poang), 4) Samlat utbud av logistikservice,
relevant akademisk utbildning och tillgang till arbetskraft (10 po&ng), 5) Samarbetsklimat, affarsklimat och natverk inom regionen (10 poang),
6) Pris och tillgéng till fardigplanerad mark fér nyetableringar (10 po&ng).
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TRANSAKTIONSFASTIGHETER

Transaktionsfastigheter utgjorde 7 procent respektive

9 procent av Hemfosas totala fastighetsvirde och hyres-
virde per den 31 december 2013. Per samma datum
omfattade Hemfosas fastighetsbestand i segmentet 42
fastigheter med totalt 243 226 kvm uthyrningsbar area.
Fastighetsvirdet uppgick till 1 221 MSEK och hyresvérdet
uppgick till 166 MSEK.

Isegmentet transaktionsfastigheter ingar fastigheter
fran de 6vriga segmenten som langsiktigt inte bedoms
generera en acceptabel riskjusterad avkastning eller
fastigheter som dr udda vad avser geografi och kategori.

Figur 55 - Andel av Hemfosa (fastighetsvarde)

ol

7%
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. Transaktionsfastigheter

. Ovriga

Savsjo 12:4,
Savsjo

Figur 54 - Transaktionsfastigheter per
den 31 december 2013

Nyckeltal

Antal fastigheter 42
Uthyrningsbar area, kvm 243 226
Fastighetsvarde, MSEK 1221
Fastighetsvérde, per kvm 5018
Hyresvarde, MSEK 166
Hyresvarde, per kvm 682
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 84
Hyresduration, ar 31
Direktavkastning, % 6,1

Figur 56 - Andel av Hemfosa (uthyrningsbar area)
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Transaktionsfastigheter dr ett segment Hemfosa avser att
fokusera pa. Det ir Hemfosas uppfattning att det finns
stor potential, inte minst vad det giller obestandsport-
foljer och andra komplicerade fastighetsstrukturer.
Transaktionsverksamheten skapar en nérhet till
marknaden som Bolaget har nytta av dven i utvecklingen
av Ovriga portfoljen. Det &r Hemfosas 6vertygelse att ett
aktivt deltagande i transaktionsmarknaden 6kar Bolagets
erbjudande mot kund. Till exempel kan storre fastighets-

Fastighetsbestand

portfoljer forvarvas goras for att sedan renodlas i syfte att
passain i Hemfosas befintliga fastighetsportf6lj och
affdrsstrategi.

Ett aktivt deltagande i transaktionsmarknaden
skapar mojligheter for Hemfosa att géra opportunistiska
affirer med potential till 6kad avkastning. Kunskap,
erfarenhet och entreprendrskap i Hemfosas organisation
borgar f6r god riskbeddmning och stor genomférande-
kraft.

Figur 57 - Transaktionsfastigheter férdelat per geografiskt omrade per den 31 december 2013

Andel av

Ekonomisk totalt

Uthyrnings- Vakant Hyres- uthyrnings- Hyres-  Fastighets- fastighets-

Antal bar area, area, varde, grad, intdkter, vérde, védrde,

fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %

Stockholm 6 58 10 32 85 27 199 16

Goteborg 10 56 5 40 94 37 328 27

Malardalen 1 4 0] 4 100 4 41 3

Skane 5 19 12 12 43 5 61 5

Karlstad 1 7 1 9 85 8 14 9

Sundsvall - - - - - - - -

Luled - - - - - - - -

Umea 1 9 4 5 55 3 32 3

Ovrigt 18 89 15 64 87 56 446 37

Totalt 42 243 46 166 84 140 1221 100
Figur 58 - Transaktionsfastigheter fordelat per fastighetskategori per den 31 december 2013

Andel av

Ekonomisk totalt

Uthyrnings- Vakant Hyres- uthyrnings- Hyres- Fastighets- fastighets-

Antal bar area, area, varde, grad, intdkter, varde, varde,

fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %

Kontor 8 52 10 45 88 40 320 26

Logistik, lager

och industri 16 133 31 72 77 55 475 39

Rattsvasende 1 9 0] 9 97 8 56 5

Skola, vard och omsorg - - - - - - - -

Handel n 39 3 29 91 26 268 22

Ovrigt 6 10 2 12 89 10 102 8

Totalt 42 243 46 166 84 140 1221 100
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Fastighetsbestand

VARDERINGSINTYG Virderingsintygen har upprittats av Newsec Advice AB
Nedanstdende virderingsintyg avseende Hemfosas som har samtyckt till att virderingsintygen tagitsini
fastigheter har utfardats av oberoende sakkunniga Prospektet. Informationen fran tredje man har i
virderingsmén pa uppdrag av Hemfosa. Det har inte dgt Prospektet atergivits exakt och inga uppgifter har ute-
rum nagra materiella forindringar efter det att limnats pa ett sitt som skulle kunna géra den atergivna
virderingsintygen utfirdats. informationen felaktig eller missvisande.

Marknadsvardering

Syfte/uppdragsgivare

Av Hemfosa Fastigheter AB, genom Jens Engwall, har undertecknat féretag erhallit uppdraget att
bedéma marknadsvardet av Hemfosas fastighetsbestand. Sammanlagt omfattar uppdraget 195
véarderingsobjekt. Vardetidpunkt &r den 31 december 2013.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forsaljning pa en dppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Av de 195 varderingsobjekten har 130 besiktigats under 2013. Ovriga vérderingsobjekt har
besiktigats av Newsec under perioden 2011-2012.

Ekonomisk redovisning

Information om de radande hyresvillkoren har framst héamtats fran hyresdebiteringslista. | de fall
hyrorna har bedémts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hansyn till
objektens storlek, karaktar och lage, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna for drift och I6pande underhall samt avsattning for periodiskt underhall har bedémts
med hjalp av statistik, uppgifter fran Hemfosa, kontraktsuppgifter och erfarenhet. Kostnaderna for
drift och underhall bedéms i genomsnitt folja inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

Vardebedomning

Grunden for alla marknadsvardebedémningar &r analyser av férsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktdrernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kdnnedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardet for fastigheterna har bedémts med stéd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken
man genom simulering av de berdknade framtida intdkterna och kostnaderna (5 ar eller langre)
analyserar marknadens forvantningar pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i
kalkylen har harletts ur férséljningar av jamforbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
forréantningskrav ar beddémningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och
eventuella féradlingsmjoligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Slutbedémning

Enligt den vardebeddmning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedémer vi det
sammantagna marknadsvardet, vid vardetidpunkten 31 december 2013, till 16 394 000 000 kronor
(sexton miljarder trehundranittiofyra miljoner kronor).

Stockholm 2014-01-31

Newsec Advice AB
- i P
I / 4
o [ & Jf-{'.-"_"-l"l A
£l PR W

Susanne Hoérnfeldt

AUKTORISERAD
FASTIGHETEVARDERARE
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Joint ventures

Hemfosa hade per den 31 december 2013 fastighetsagande i fyra joint
venture-bolag. De fastighetsagande joint venture-bolagen agde per den
31 december 2013 tillsammans 75 fastigheter med ett sammanlagt
marknadsvarde, for Hemfosas andel, om cirka 2,2 MDRSEK."

SODERPORT HOLDING AB

Soéderport ér det storsta av Hemfosas joint venture-bolag.
Soéderport forviarvades 2010 av Hemfosa och Sagax, vilka
Ager 50 procent av bolaget vardera. Agandet av Séderport
regleras av ett aktiesigaravtal som ger bada dgarna lika
stor bestimmanderitt. Forvaltningen skots av Sagax.

Per den 31 december 2013 dgde Soderport 44 fastig-
heter med en sammanlagd uthyrningsbar area om
366143 kvm och ett hyresvirde om 339 MSEK. Per detta
datum var 93 procent av Soderports uthyrningsbara area
beldgen i Stockholm varav huvuddelen utgjordes av
industri- och lagerlokaler. Soderports fastigheter hade
per den 31 december 2013 ett sammanlagt marknads-
virde, for Hemfosas andel,om 1475 MSEK och en
ekonomisk uthyrningsgrad om 85 procent.

Affarsplanen for S6derport dr att fortsattningsvis
fokusera pa uthyrning av vakanta lokaler.

HEMFOSA KRONFASTIGHETER HOLDING AB
Den 18 december 2013 forvirvade Hemfosa tillsammans
med Crown Nordic Management ett fastighetsbestand
om 28 kommersiella fastigheter. Férviarvet genomfordes i
ettjoint venture-bolag dir parterna dger 50 procent
vardera. Agandet regleras av ett aktiefigaravtal som ger
bada dgarna lika stor bestimmanderitt.

Per den 31 december 2013 dgde Hemfosa Kronfastig-
heter 28 fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar
areaom 142 382 kvm och ett hyresvirde om 151 MSEK.
Fastigheterna hade per samma datum ett sammanlagt
marknadsvirde, for Hemfosas andel, om 643 MSEK och
en ekonomisk uthyrningsgrad om 82 procent. Fastighets-
portfoljen dr huvudsakligen belidgen i tillvixtkommuner i
s6dra och mellersta Sverige och omfattar savil samhiélls-
fastigheter som kontors- och logistikfastigheter och
passar dirmed vil in i Hemfosas portfolj. Crown och
Hemfosa kommer gemensamt arbeta med férvaltning
och projektutveckling av portféljen.

GASTGIVAREGATAN HOLDING AB

Hemfosa dger hilften av aktierna i Géstgivaregatan
Holding och resterande andel dgs av Skanska via dotter-
bolaget Smebab Kommersiellt Holding AB. Agandet reg-
leras av ett aktiesigaravtal som ger bada figarna lika stor
bestdammanderétt.

Gistgivaregatan Holding ar ett projektutvecklings-
bolag med syfte att, via dotterbolaget Gastgivaregatan
Fastighets AB, utveckla och forédla handelsfastigheten
Kv Tellus 4 i S6dertilje. Fastigheten kommer att genomga
en genomgripande renovering och upprustning avde
kommersiella lokalerna om cirka 10 000 kvim. Projektet
beriknas slutférasiborjan av 2015.

Gistgivaregatan Fastighets AB dgde per den
31december 2013 en fastighet, beldgen i Sodertélje, med
en total uthyrbar area om cirka 10 000 kvm och ett hyres-
viarde om 20 MSEK. Géstgivaregatan Holding hade per
den 31 december 2013 ett marknadsvérde, for Hemfosas
andel, om 82 MSEK och en ekonomisk uthyrningsgrad
om 80 procent. Hyresgister dr bland andra Ahléns och
H&M samt ett antal mindre handels- och kontors-
hyresgéster.

CULMEN STRANGNAS Il AB

Hemfosa dger hélften av aktierna i Culmen Stréngnés IT
ochresterande andel #igs av Culmen AB. Agandet av
Culmen Stringnis IT regleras av ett aktieigaravtal som
ger bada dgarna lika stor bestimmanderitt.

Culmen Striangnis IT dr ett projektutvecklingsbolag
med syfte att utveckla och foriddla fastigheter. Fér nér-
varande utvecklar och forddlar Culmen Strangnés IT
bostadsritter och dldreboenden i Stringnéis. Etapp ett 4r
fardigstilld och inbegrep utveckling och forsiljning av
sammanlagt 45 bostadsrittslédgenheter. Bolaget har
under 2013 initierat etapp tv4, vilket innefattar ssmman-
lagt 30 bostadsrittsligenheter. Dessa planeras att fardig-
stéllas under hosten 2014. Totalt har 80 procent av ligen-
heterna forbokats till ett férséljningsvirde om cirka 90
MSEK.

Utover detta dger Bolaget en byggrétt for bostider om
cirka 3000 kvimn BTA.

1) Ribby Angar Bostads AB och Ribby Angar Entreprenad AB beskrivs inte i detta avsnitt da de igs till 90 procent av Hemfosa och diirfor konsolideras i sin helhet i Koncernens

resultat- och balansrikning.
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Joint ventures

Figur 59 - Joint ventures sammanstallning

Fastighetsbeteckning

Kategori

SODERPORT HOLDING AB

Kommun

Byggar Viardear

Uthyrbar area,
kvm

Botvidsgymnasiet 3 Logistik, lager och industri  Fagelviksvagen 9, 9A-M Botkyrka 1991 1991 55679
Rovan 7 Logistik, lager och industri  Ystadsvagen 5-7 Eslov 1965 1965 562
Jordbromalm 1:11 Logistik, lager och industri  Jordbrotorpsvagen 2 Haninge 1964 1975 900
Linjen 1 Logistik, lager och industri  Pyramidbacken 3 Huddinge 1989 1989 2180
Laddstaken 4 Logistik, lager och industri  Sédra Kringelvédgen 8/ Hassleholm 1966 1975 927
Stattenavagen 53
Smeden 2 Logistik, lager och industri  Ravingatan 5/ Klippan 1976 1976 758
Faladsgatan 2
Pedalen 8 Logistik, lager och industri Ramgatan 2 Landskrona 1988 1988 754
Lomma 24:29 Logistik, lager och industri  Fyrfatsvagen 1 Lomma 2005 2006 949
Gulsippan 3 Logistik, lager och industri  Kallvattengatan 7 Malmo 1971 1989 2637
Kamelen 14 Rattsvasende Storgatan 43A, Malmo 1934 1934 13 510
Verkstadsgatan 4A
Stridsyxan 3 Logistik, lager och industri  Bronsyxegatan 2 Malmé 1971 1971 1185 T
Gorla 9:40 Logistik, lager och industri  Abborrvagen 4 Norrtalje 2009 2014 870
Timmermannen 1 Logistik, lager och industri  Teknikervagen 2 Nynashamn 1990 1990 541
Marsta 15:6 Logistik, lager och industri  Industrigatan 10 Sigtuna 1972 1972 1056
Simris 203:4 Logistik, lager och industri  Testgatan 2 / Simrishamn 1975 1990 803
Fabriksgatan (19)
Tryckeriet 3 Logistik, lager och industri  Elleholmsvagen 4 Skurup 1965 2004 270
Arbetsbasen 2 Logistik, lager och industri  Elektravagen 64 Stockholm 1945 1965 1797 T
Asea 3 Logistik, lager och industri  Vastberga Allé 60, Stockholm 1929, 1980 68 091
Vastbergavagen 43 1994
Dikesrenen 11 Logistik, lager och industri  Vretenborgsvagen 15 Stockholm 1947 1970 2001 T
Filmkameran 3 Logistik, lager och industri  Bilprovningen Stockholm 1970 1970 3261 T
Férréadet 5 Logistik, lager och industri  Skattegardsvagen 122 Stockholm 1970 1974 2175 T
Hallsatra 4 Logistik, lager och industri  Stensatravagen 9, 9A-B Stockholm 1975 1985 13678 T
Lagerhuset 3 Logistik, lager och industri  Upplagsvagen 21-27, Stockholm 1929, 1954 10 461 T
25B-C, 27A-B 1954, 1985
Lagret 1 Logistik, lager och industri  Upplagsvagen Stockholm 1969 1969 8842 T
13,15,17, 31,17 ,19
Lillsatra 1 Logistik, lager och industri ~ Storsatragrand 5 Stockholm 1969, 1993 1993 71 T
Nattskiftet 6 Logistik, lager och industri  Elektravagen 5 Stockholm 1951 1951 5712 T
Ostmastaren 1 Logistik, lager och industri  Ostmastargrand 2 Stockholm 1980 1980 15287 T
Ostmastaren 3 Logistik, lager och industri  Ostmastargrand 6-12, 8A  Stockholm 1982,1983 1983 19 060 T
Ostmastaren 4 Logistik, lager och industri  Byangsgrand 4-16, Stockholm 1983 1985 36 262 T
Ostmastargrand 1-3
Ostmastaren 5 Kontor Ostmastargrand 5, 11-13 Stockholm 1990 1990 10 247 T
Ostmastaren 6 Kontor Byangsgrand 20-22 Stockholm 1991 1991 8571 T
Packrummet 10 Logistik, lager och industri  Arsta Skolgrand 5 Stockholm 1963 1963 2160 T
Packrummet 11 Logistik, lager och industri ~ Arsta Skolgrand 7 Stockholm 1964 1964 2670 T
Packrummet 12 Logistik, lager och industri  Arsta Skolgrand 4-18 Stockholm 1963, 1965 1992 36543 T
1989 etc.
Packrummet 9 Logistik, lager och industri  Arsta Skolgrand 1 Stockholm 1963 1963 2 395 T
Stensatra 2 Logistik, lager och industri  Stréomsatravagen 14 Stockholm 1970 1981 1726 T
Varuhissen 1 Logistik, lager och industri  Upplagsvagen 1-5 Stockholm 1987, 1990 1990 15156 T
Vreten 23 Logistik, lager och industri  Vretenborgsvagen 8 Stockholm - 1984 1590 T
Vreten 24 Logistik, lager och industri  Vretenborgsvagen 6 Stockholm 1945, 1974 1974 1870 T
Maden 6 Kontor Madenvagen 11 Sundbyberg- 2002 2002 1403 T
Rissne
Gravmaskinen 11 Logistik, lager och industri  Morabergsvagen 3 Sodertalje 1970 1970 171 T
Tankbilen 4 Logistik, lager och industri  Fraktvdgen 15/ Trelleborg 2005 2005 849
Godsvagen 23
Olhamra 1:82 Logistik, lager och industri  Okvistavagen 30 Vallentuna 2005 2005 1258
Maskinisten 2 Logistik, lager och industri Dragongatan 43 Ystad 1965 1975 675
Totalt 44 st 366 143
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Joint ventures

Uthyrbar area, Tomt-

Fastighetsbeteckning Kategori Kommun Byggar Virdear kvm 144

HEMFOSA KRONFASTIGHETER HOLDING AB

Centrum 12:1 Kontor Kallgatan 9, Enkdéping 1929, 1947 587
Kungsgatan 25 2008
Centrum 16:5 Handel Vastra Ringgatan 21, Enkoping 1969, 1969 2 026
Kallgatan 14, 2008
Torggatan 31
Centrum 18:1 Handel Eriksgatan 22-24, Enkoéping 1971, 1971 7 456
Kungsgatan 21-23 2008
Centrum 20:1 Kontor Eriksgatan 23, Enkoping 1981, 1981 3803
Kryddgardsgatan 22-24 2008
Norr 22:3 Kontor Drottninggatan 19, Gavle 1939, 1979 3977
Norra Kungsgatan 7 A-B 2008
Norr 34:2 Handel Drottninggatan 26 A-B, Gavle 1955, 1955 3532
Norra Kopparslagargatan 5 2002
Norr 35:1 Ovrigt Drottninggatan 28, Gavle 1952, 1960 1984
Norra Kopparslagargatan 6 2000
Norr 35:4 Kontor Kyrkogatan 29 Gavle 1929, 2001 1958 2654
Norr 36:1 Ovrigt Drottninggatan 32, Gavle 1965 2002 2563
Hattmakargatan 4B-C
Soder 18:19 Kontor Slottstorget 3, Vastra Gavle 1964, 1996 4804
Islandsgatan 2, Kallgrand 2 2001
Sorby Urfjall 29:1 Logistik, lager och industri  Utmarksvagen 4 Gavle 1971, 1990 1976 9599
Dynamon 5 Handel Nygatan 19 Linképing 1969, 2001 1969 4159
Garvaren 5 Handel Kyrkogatan 3B, Motala 1963, 1963 10 072
Kungsgatan 1A-C 3 A-G, 2000
Prastgatan 2
Repslagaren 10 Handel Kungsgatan 16 A-E, Motala 1965 1965 2403
Urban Hjarnes Vag 12
Orkestern 2 Kontor Folkborgsvagen 23 Norrképing 1977,1986, 1989 3931
2001, 2002
Marsta 24:4 Kontor Industrigatan 7 Sigtuna 1967 1967 8995
Gorvaln 2 Logistik, lager och industri  Branningevagen 10-12, Stockholm 1963 1963 7 279 T
20-22
Magasinet 7 Logistik, lager och industri  Varuvagen 15 Stockholm 1986 1986 6 546 T
Mimer 7 Skola, vard och omsorg Hagagatan 23A-B Stockholm 1967 1967 7 023
Tjockd 1 Logistik, lager och industri  Fryksdalsbacken 40-42 Stockholm 1980, 1990 1980 1491 T
Vastberga Gard 2 Kontor Vastberga Gardsvag 36 Stockholm 1970 1970 4178
Marieberg 5 Kontor Skoénsbergsvagen 3 Sundsvall 1979, 1988 1985 6774
Norrmalm 4:6 Kontor Heffnersvagen 22 Sundsvall 1970, 1989 1980 1974 T
Gyldenléve 16 Handel Lagerbergsgatan 2-4, Uddevalla 1953 1985 8 457
Vasterldanggatan 6
Koch 7 Handel Kochska Gréanden 1-7, 2-4, Uddevalla 1977, 1984 8980
Kungsgatan 2 2008
Kvarngardet 56:4 Skola, vard och omsorg Vattholmavagen 10 Uppsala 1988 1989 2946
Vallentuna Mérby 1:118  Kontor Fabriksvagen 1A-C Vallentuna 1981 1981 2689
Rattaren 4 Kontor Hjalmar Petris Vag 42 Vaxjo 1971,1998 1981 1500
Totalt 28 st 142 382
GASTGIVAREGATAN HOLDING AB
Tellus 4 Handel Képmangatan 5, Sodertélje 1968, 1998 1968 10 214
Gastgivaregatan 14 etc.
Totalt 1 st 10 214
CULMEN STRANGNAS Il AB
Seminariet 8 Ovrigt Regementsgatan 8 Strangnas under 2014 (0}
uppférande
Norrstacken 14 Ovrigt Hertig Karls vag 14 Strangnas under 2014 (0}
uppférande
Totalt 2 st (o]
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Proformaredovishing

PROFORMAREDOVISNING
Hemfosas styrelse har, med bemyndigande fran ars-
staimman den 4 mars 2014, beslutat att refinansiera
huvuddelen av aktiedigarldnen med eget kapital genom en
kvittningsemission. Resterande del av aktiesigarlanen har
Hemfosabeslutat att refinansiera genom upptagande av
ett nytt1an, vilket kommer att utbetalas i samband med,
och drvillkorat av, bérsnoteringen. Férédndringen av
Bolagets kapitalstruktur kommer att ha en direkt
paverkan pa Hemfosas framtida resultat, finansiella
stéllning och kassafloden.
Den finansiella proformaredovisningen har darfor
upprittats som en illustration avseende:
® hur periodens resultat for Hemfosa kunde ha sett ut
om refinanseringen av aktieigarldnen genomforts per
den1januari 2013, och
® hurden finansiella stdllningen kunde ha sett ut per
den 31 december 2013 om refinanseringen av aktie-
dgarldnen genomforts per den 31 december 2013.

Proformaredovisningen dr endast tankt att beskriva en
hypotetisk situation och har framtagits endastiillustra-
tivt syfte for att informera och dr inte avsedd att visa den
finansiella stidllningen eller periodens resultat om ovan-
stdende hiindelser hade intriffat vid ovan nimnda datum.
Denvisar inte heller finansiell stillning eller verksam-
hetens resultat vid en framtida tidpunkt. Eventuella
synergier eller integrationskostnader ingar inte i
proformaredovisningen.

Grunder fér proformaredovisningen

Den finansiellainformationen &r upprattad i enlighet
med International Financial Reporting Standards
(IFRS), sd som de antagits av EU. Proformaredovisningen
drupprittad i enlighet med Hemfosas redovisnings-
principer sdsom de beskrivs i avsnittet “Historisk
finansiell information”.

Denresultat- och balansrikning som ligger till grund
for proformainformationen d4r Hemfosas reviderade
rikenskaper fér ar 2013. Den reviderade finansiella
informationen fér Hemfosa aterfinns i avsnittet
”Historisk finansiell information”.
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Proformajusteringar
Proformajusteringarnabeskrivs meridetalj nedan i
noter till resultat- och balansrédkningen. Féljande text-
beskrivning dr av mer 6vergripande natur.

Justering avseende kapitalstruktur
Dessajusteringar bestar av refinansieringen av Bolagets
aktiesigarlan om 3 470 MSEK, dels genom kvittnings-
emission dels genom upptagandet av ett nytt 1an.
Hemfosas styrelse, med bemyndigande fran ars-
stimman den 4 mars 2014, har beslutat att refinansiera
huvuddelen - 2970 MSEK - av aktiedigarlanen med eget
kapital, genom en kvittningsemission. Genom kvittnings-
emissionen 6kade Bolagets eget kapital med tecknings-
kursen, som var 96 SEK per aktie, det vill siga mot-
svarande hogsta priset i det prisintervall som géller for
Erbjudandet, multiplicerat med antalet emitterade
aktier, som var 30 937 496. Resterande del av aktiedigar-
lanen - 500 MSEK - har Hemfosa beslutat att refinan-
siera genom upptagande av ett nytt lan hos SEB och
Swedbank, vilket kommer att utbetalas i samband med,
och arvillkorat av, bérsnoteringen. Det nyalanet &r lang-
fristigt och 16per med en rénta enligt STIBOR och en
rantemarginal. I proformaresultatrdkningen har juste-
ring skett for ldgre rintekostnader om 285 MSEK - efter
avdrag for upplaggningsavgift - som en f6ljd av refinan-
sieringen av aktiedgarlanen. Skatteeffekten av kapital-
strukturjusteringarna redovisas ocksa i
proformaresultatrakningen.



RESULTATRAKNING PROFORMA 1JANUARI -

31 DECEMBER 2013

Proformaredovisning

Hemfosa- Proforma

MSEK koncernen” justeringar Proforma
Hyresintakter 1584 - 1584
Fastighetskostnader

Driftskostnader -298 - -298

Underhallskostnader -110 - -110

Fastighetsskatt -68 - -68
Fastighetsadministration -61 - -61
Driftnetto 1047 - 1047
Central administration -79 - -79
Ovriga rorelseintakter - - -
Andel i joint ventures resultat 125 - 125
Finansiella intakter 9 - 9
Finansiella kostnader -779 2852 -494
Forvaltningsresultat 323 285 608
Vardeférandring pa fastigheter, realiserade -21 - -21
Vardeférandring pa fastigheter, orealiserade -193 - -193
Vardeférandring pa finansiella instrument, orealiserade 23 - 23
Resultat fore skatt 132 285 417
Aktuell skatt - - -
Uppskjuten skatt 99 -63% 36
Arets resultat 231 222 453

1) Baserad pa Hemfosas reviderade rékenskaper 2013.

2) Justeringen av finansiella kostnader &r hanforliga till Iagre rantekostnader om 290 MSEK, som en féljd av refinanseringen av aktiedgarlan genom
kvittningsemission (2 970 MSEK) samt upptagande av nytt Ian (500 MSEK), och en upplédggningsavgift om -5 MSEK hanférlig till upptagande av nya

lanet.

3) Justeringen av uppskjuten skatt om -63 MSEK &r en skatteeffekt hanforlig till de lagre rantekostnaderna. En skattesats om 22 procent har anvants.
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Proformaredovisning

BALANSRAKNING PROFORMA 31 DECEMBER 2013

Hemfosa- Proforma
MSEK koncernen? justeringar?® Proforma
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 16 284 - 16 284
Materiella anldggningstillgangar 1 - 1
Andelar i joint ventures 455 - 455
Ovriga langfristiga fordringar 26 - 26
Derivat 6 - 6
Summa anléggningstillgangar 16 772 - 16 772
Kortfristiga fordringar 65 - 65
Likvida medel 284 -5 279
Summa omsittningstillgangar 349 -5 344
SUMMA TILLGANGAR 17121 -5 17 116
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2369 2965 5334
Skulder
Langfristiga ranteb&rande skulder 11829 -2 970 8 859
Langfristiga derivat 14 - 14
Uppskjutna skatteskulder 430 - 430
Kortfristiga rantebarande skulder 1831 - 1831
Kortfristiga derivat 4 - 4
Ovriga kortfristiga skulder 544 - 544
Summa skulder 14 752 -2 970 11782
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17121 -5 17 116
Soliditet, % 13,8 31,2

1) Baserad pa Hemfosas reviderade rakenskaper 2013.

2) Justeringarna ar hanforliga till refinanseringen av aktiedgarlanen om 3 470 MSEK, varav 2 970 MSEK genom kvittningsemission, vilket dkat eget kapital
med motsvarande belopp, samt 500 MSEK genom upptagande av ett nytt langfristigt 1dn. Upplaggningsavgift om -5 MSEK hanférlig till upptagande av

det nya lanet har paverkat resultatet fér 2013 med motsvarande belopp och har i berdkningen antagits betalas med likvida medel.
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Revisorsrapport avseende
proformaredovisning

Till styrelsen i Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Orgnr 556917-4377

REVISORSRAPPORT AVSEENDE PROFORMAREDOVISNING
Vihar utfért en revision av den proformaredovisning som framgéar pa sidorna 86-88 i Hemfosa
Fastigheter AB:s (publ) prospekt daterat den 7 mars 2014.

Proformaredovisningen har endast upprittats i syfte att informera om hur koncernens resultat-
rikning fér perioden 2013-01-01 - 2013-12-31 kunde ha sett ut om refinansieringen av aktiefigarlan hade
dgt rum per den1januari 2013 samt hur koncernens balansrikning kunde ha sett ut per den 31 december
2013 om refinansieringen av aktieéigarlan hade genomforts per den 31 december 2013.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsens ansvar att uppritta en proformaredovisning i enlighet med kraven i prospektférord-
ningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det édr vart ansvar att limna ett uttalande enligt bilaga I1 p. 7 i prospektforordningen 809/2004/EG. Vi
har ingen skyldighet att limna nagot annat uttalande om proformaredovisningen eller nagon av dess
bestandsdelar. Vi tar inte ndgot ansvar fér sidan finansiell information som anvénts i sammanstll-
ningen av proformaredovisningen utéver det ansvar som vi har fér de revisorsrapporter avseende
historisk finansiell information som vi ldmnat tidigare.

Utfort arbete

Vihar utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av prospekt. Vart
arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har
huvudsakligen bestatt i att jimféra den icke justerade finansiella informationen med kiilldokumenta-
tion, bedéma underlag till proformajusteringarna och diskutera proformaredovisningen med féretags-
ledningen.

Vihar planerat och utfort vart arbete for att fa den information och de forklaringar vi bedémt
nodvindiga for att med rimlig sdkerhet férsékra oss om att proformaredovisningen har sammanstéllts
enligt de grunder som anges pa sidorna 86-88 och att dessa grunder 6verensstimmer med de redovis-
ningsprinciper som tillimpas avbolaget.

Uttalande

Enligt var beddmning har proformaredovisningen sammanstéllts pa ett korrekt sitt enligt de grunder
som anges pa sidorna 86-88 och att dessa grunder dverensstimmer med de redovisningsprinciper som
tillampas av bolaget.

Stockholm den 7 mars 2014
KPMGAB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Aktuell intja

jan

Nedan presenteras aktuell intjiningsférmaga pa tolv-
manaders basis per den 31 december 2013. Intjinings-
formagan ir ej en prognos utan ir endast att betrakta som
en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for
illustrationsindamal. Den aktuella intjiningsférmagan
innefattar inte en beddmning avden framtida utveck-
lingen av hyror, vakansgrad, driftskostnader, réntor eller
andra faktorer.

Intjaningsformagan ska lisas tillsammans med 6vrig

information i Prospektet. Information om bedémd
intjaningsformaga har granskats av Bolagets revisorer, se

avsnittet “Revisorsrapport avseende aktuell intjanings-

formaga”.

Foljande information har utgjort underlag fér den

bedémda intjaningsférmagan:

Kontrakterade hyresintikter pa arsbasis (inklusive
tillagg och beaktat hyresrabatter) samt 6vriga fastig-
hetsrelaterade intékter per den 31 december 2013
utifran gillande hyreskontrakt.

Drifts- och underhallskostnader utgérs aven bedom-
ning av ett normalars driftskostnader och underhalls-
atgirder.

Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas
taxeringsvérde for 2013 och kostnader for tomtritts-
avgild har beriiknats utifran 2013 ars niva.

Kostnader f6r central administration och marknads-
foring har berdknats utifran befintlig organisation och
fastighetsbesténdets storlek.

Andelijoint ventures resultat utgoérs av 50 procent av
Séderport Holding AB:s forvaltningsresultat for 2013
inklusive administrationskostnader och finansiella
poster motsvarande 46,5 MSEK samt 50 procent av
Hemfosa Kronfastigheter Holding AB:s forvaltnings-
resultat enligt forvirvskalkylen inklusive administra-
tionskostnader och finansiella poster motsvarande
13,5 MSEK. Ovriga joint ventures avser huvudsakligen
pagaende projekt med begriinsad eller obefintlig
aktuell intjaning innan projekten fardigstéllts.
Hemfosas dgarandel i Hemfosa Kronfastigheter
Holding AB ar fér ndrvarande 50 procent och séledes
ingar enligt ovan 50 procent av bolagets férvaltnings-
resultat enligt forvirvskalkylen inklusive administra-
tionskostnader och finansiella poster i posten Andel i
joint ventures resultat. Hemfosa har dock en mgjlighet
att nyttjaen kopoption om resterande 50 procent av

ingsformaga

aktiernai Hemfosa Kronfastigheter Holding AB efter
den 31 januari 2015 till ett forutbestdmt pris, se vidare
avsnittet “Legala fragor och kompletterande informa-
tion” under rubriken “Aktiedgaravtal”. Skulle Hemfosa
nyttja dennakdpoption att forviarvarestrerande 50
procent av aktierna ska posten Andel i joint ventures
resultat 6ka med 13,5 MSEK, beréknat som ytterligare
arlig intjaningsformaga reducerat med kopeskillingen
for resterande aktier.

® Rinteintdkter har beriknats som 1,0 procents

avkastning pa likvida medel.

® Finansiellakostnader har beriknats utifran Bolagets

faktiska genomsnittliga rinteniva per den 31
december 2013 om cirka 4,48 procent, inklusive
kostnad fér derivatinstrument och lanel6ften, samt en
justering nedat av den genomsnittliga marginalen om
0,15 procent vilket dr i enlighet med villkoren i vissa
kreditavtal med effekt i samband med boérsnoteringen.
Justeringar har dven gjorts for Bolagets refinansiering
av aktiedgarldn om 3 470 MSEK i form av en kvitt-
ningsemission till aktier om 2 970 MSEK och upp-
tagande aven bryggfinansiering om 500 MSEK som
kommer att ske i samband med bérsnoteringen. Se
avsnittet ”Utvald finansiell information” under rub-

2

riken ”Vésentliga hindelser efter 31 december 2013”.

Figur 60 - Aktuell intjéningsféormaga
per den 31 december 2013

MSEK 2013-12-31
Hyresintakter 1561
Fastighetskostnader

Driftskostnader -295

Underhallskostnader -100

Fastighetsskatt -66
Fastighetsadministration -55
Driftnetto 1045
Central administration -70
Ovriga rorelseintakter 0
Andel i joint ventures resultat 60
Finansiella intékter 4
Finansiella kostnader” -458
Forvaltningsresultat 581

90
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Revisorsrapport avseende

aktuell intjdningsféormaga

Till styrelsen i Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Orgnr 556917-4377

REVISORSRAPPORT AVSEENDE AKTUELL INTJANINGSFORMAGA
Vihar utfért en revision av hur den aktuella intjiningsforméaga som framgar pa sidan 90 i Hemfosa
Fastigheter AB:s (publ) prospekt per den 7 mars 2014 har upprittats.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det #r styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar att uppritta den aktuella intjiningsférmagan och
faststilla de visentliga antaganden som den aktuella intjaningsformagan &r baserad pai enlighet med
kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det #r vart ansvar att limna ett uttalande i enlighet med prospektforordningen 809/2004/EG, bilaga I p.
13.2. Vi har ingen skyldighet att limna och ldimnar inte heller nagot uttalande avseende méjligheten for
Hemfosa Fastigheter AB (publ) att uppna den aktuella intjiningsférmagan eller de antaganden som
ligger till grund for uppréttandet av aktuell intjiningsformaga. Vi tar inte nagot ansvar for sddan finan-
siell information som anvints i sammanstillningen av den aktuella intjiningsférméagan utover det
ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som vi lamnat
tidigare.

Utfort arbete

Vihar utfért vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av prospekt. Vart
arbete har innefattat att bedoma styrelsens och verkstillande direktorens tillvigagangssitt och tillim-
pade redovisningsprinciper vid upprittandet av den aktuella intjiningsformégan jaimfért med de som
normalt tillimpas av bolaget.

Vihar planerat och utfért vart arbete for att fa den information och de forklaringar som vi bedémt
nodvindiga for att med rimlig séikerhet forsikra oss om att aktuell intjiningsformaga har upprittats i
enlighet med de forutsittningar som anges pa sidan 90.

Da aktuell intjaningsformaga och dess antaganden hianfor sig till framtiden och darfor kan paverkas
av oforutsebara héndelser, kan vi inte uttala oss om att det verkliga resultatet kommer att 6verens-
stimma med vad som redovisats i aktuell intjdningsformaga. Avvikelserna kan visa sig bli visentliga.

Uttalande

Enligt var uppfattning har den aktuella intjiningsformégan sammanstillts pa ett riktigt sitt enligt de
forutsattningar som anges pa sidan 90 och dessa férutsittningar dverensstimmer med de redovisnings-
principer som tillimpas av bolaget.

Stockholm den 7 mars 2014
KPMGAB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Utvald finansiell
information

Den utvalda finansiella informationen som redovisas nedan har himtats fran de reviderade finansiella rapporterna fér
aren 2011, 2012 och 2013. Redovisningen dr uppréittad i enlighet med International Financial Reporting Standards
(’IFRS”). Informationenidetta avsnitt bor lisas tillsammans med informationen som finns i avsnittet ”’Kommentarer
till den finansiella utvecklingen” och Hemfosas finansiella information med tillhérande noter, som aterfinns pa annat

stélle i detta prospekt.

RAPPORT OVER RESULTAT FOR KONCERNEN

1jan - 31dec 1jan - 31dec 1jan - 31dec
MSEK 2013 2012 201
Hyresintakter 1584 1573 1257
Fastighetskostnader
Driftskostnader -298 -302 -270
Underhallskostnader -10 -165 -105
Fastighetsskatt -68 -65 -49
Fastighetsadministration -61 -55 -49
Driftnetto 1047 986 784
Central administration -79 -83 -62
Ovriga rorelseintakter 0 21 40
Andel i joint ventures resultat 125 62 -104
Finansiella intakter 9 36 84
Finansiella kostnader -779 -836 -640
Forvaltningsresultat 323 186 103
Vardeférandring pa fastigheter, realiserade =21 82 38
Vardeférandring pa fastigheter, orealiserade -193 864 914
Vardeférandring pa finansiella instrument, orealiserade 23 -23 -142
Resultat fére skatt 132 110 914
Aktuell skatt - - -4
Uppskjuten skatt 99 -187 -243
Arets resultat 231 923 667
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING KONCERNEN

Utvald finansiell information

MSEK 31dec 2013 31dec 2012 31dec 2011
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 16 284 16 019 15 082
Materiella anlaggningstillgdngar 1 48 58
Andelar i joint ventures 455 282 100
Fordringar hos joint ventures 0 0] 224
Ovriga langfristiga fordringar 26 - 12
Derivat 6 - -
Summa anléggningstillgangar 16 772 16 349 15 476
Hyresfordringar 26 36 55
Kortfristiga fordringar 39 89 76
Likvida medel 284 242 298
Summa omséttningstillgangar 349 367 429
SUMMA TILLGANGAR 17121 16 716 15905
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2369 2176 1254
Skulder

Langfristiga ranteb&rande skulder 1829 9628 13 070
Derivat n8 135 n2
Uppskjutna skatteskulder 430 527 413
Kortfristiga rantebérande skulder 1831 37 413
Ovriga kortfristiga skulder 544 539 642
Summa skulder 14 752 14 540 14 650
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 121 16 716 15 905
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Utvald finansiell information

KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

1jan - 31dec 1jan - 31dec 1jan - 31dec
MSEK 2013 2012 201
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 323 186 103
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet -130 -32 65
Betald inkomstskatt 3 -10 4
Kassafldde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 196 144 172
Kassafldde fran férindringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 60 28 81
Okning (+)/Minskning (<) av rérelseskulder 5 -102 812
Kassafldde fran den Idpande verksamheten 261 70 1065
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -65 -542 -6 473
Avyttring av forvaltningsfastigheter 303 785 499
Investeringar i befintliga fastigheter -667 -312 -221
Forvarv av materiella anldggningstillgdngar - -5 -
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - 4 -
Forvarv av finansiella tillgangar -26 - -137
Lémnade aktiedgartillskott -48 - -
Erhallen utdelning fran joint ventures - 146 -
Avyttring av finansiella tillgangar - 2 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -503 78 -6 332
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - 12
Erhalina aktiedgartillskott 9 - 63
Upptagna lan 412 258 5384
Amortering av ldneskulder -90 -462 =212
Utbetald utdelning -47 - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 284 -204 5247
Arets kassafléde 42 -56 -20
Likvida medel vid arets bdrjan 242 298 318
Likvida medel vid arets slut 284 242 298

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)



NYCKELTAL FOR KONCERNEN

Utvald finansiell information

2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 10,2 53,8 75,6
Belaningsgrad fastigheter, %" 83,9 83,3 89,4
Réantetackningsgrad, ggr 1.4 1,2 1,2
Skuldséattningsgrad, ggr 58 6,1 10,8
Soliditet, % 13,8 13,0 79
Aktierelaterade
Eget kapital, kronor per aktie 94.8 87,0 50,2
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kronor per aktie 16,4 Nn3,5 74,0
Resultat efter skatt, kronor per aktie 7.4 36,9 27,7
Foérvaltningsresultat, kronor per aktie 12,9 74 4,3
Kassafldde fran den I6pande verksamheten, kronor per aktie 10,4 2,8 443
Utdelning, kronor per aktie 0,0 0,0 0,0
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 25 000 25000 24 053
Antal utestdende aktier per bokslutsdagen, tusental 25 000 25000 25 000
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter vid periodens utgang 195 204 279
Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 1713 1721 1808
Fastigheternas redovisade véarde i balansrakningen, MSEK 16 284 16 019 15 082
Fastighetsvérde, kronor per kvm 9504 9 310 8 341
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 89 91
Overskottsgrad, % 66 63 62
Direktavkastning, % 6,4 6,3 6,5

1) Varav 3 470 MSEK ingér i de rantebarande skulderna och &r hanforliga till aktiedgarldnen per den 31 december 2013. Motsvarande siffor fér 2012 och 201

ar 3 470 MSEK respektive 3 395 MSEK.
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Utvald finansiell information

DEFINITION AV NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat i férhallande till genomsnittligt eget
kapital under perioden.

Belaningsgrad fastigheter
Rintebirande skulder vid periodens utgang i forhallande
till fastigheternas redovisade virde i balansrikningen.

Direktavkastning

Periodens driftnetto i forhallande till fastigheternas
bokf6rda virden, justerat for fastigheternas innehavstid
under perioden.

Eget kapital per aktie
Eget kapital vid periodens utgangirelation till antal
aktier vid periodens utgang.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter i forhallande till hyresvirde under
perioden.

Fastighetsvarde
Redovisat viarde for fastigheter.

Kassaflode per aktie

Resultat fore skatt justerat for poster ej ingaende i kassa-
flodet samt minskat med betald skattirelation till
genomsnittligt antal aktier.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)
Redovisat eget kapital enligt balansrikning med ater-
laggning av derivat och uppskjutna skatteskulder.
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Nyckeltal per aktie
Eget kapital berdiknas pa antalet aktier per boksluts-
dagen, 6vriga beriknas pa genomsnittligt antal aktier.

Resultat per aktie
Resultatirelation till genomsnittligt antal aktier under
perioden.

Rantetdckningsgrad
Forvaltningsresultat med tilldgg av finansiella kostnader i
relation till finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad
Réntebdrande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Egetkapital i relation till totala tillgangar.

Utdelning per aktie
Beslutad utdelningiforhallande till antal utestaende
aktier vid bokslutsdagen.

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i relation till periodens hyres-
intékter.



Kommentarer till den
finansiella utvecklingen

GRUND FOR UPPRATTANDE
Den utvalda finansiella informationen baseras pa den
historiska finansiella informationen for Hemfosa. Fore
bildandet av Koncernen i dess nuvarande form bedrevs
verksamheten i tva separata koncerner, Hemfosa Sverige
ABrespektive Hemfosa Tetis AB. Eftersom verksam-
heterna historiskt inte utgjort en koncernijuridisk
mening finns inte koncernrikenskaper fér Hemfosa-
koncernen fére den 28 juni 2013. Dé det bestimmande
inflytandet 6ver de tva dotterbolagskoncernerna ir
detsamma fore som efter den 28 juni 2013 utgor dettaen
omstrukturering av féretag som star under samma
bestimmande inflytande (“common-control”). Det
innebdr att tillgdngar och skulder redovisas till de virden
vartill de upptas i respektive foretags koncernbalans-
riakning.

Den historiska finansiella informationen fére den
28 juni 2013 har uppréttats som sammanslagna finan-
siellarapporter som om Hemfosa-koncernen bildades
den1januari 2011. Det innebir att de tva separata koncer-
nerna slas samman till en koncern utan att det finns
nagon férvirvare. En forutsittning for att redovisa sam-
manslagna finansiella rapporter ir att det finns si kallade
bindande faktorer mellan de bolag som sammanléggs.
Bindande faktorer i samband med omstruktureringen av
Koncernen ér att det &r samma bestimmande inflytande
over Hemfosa Sverige AB och Hemfosa Tetis AB savil fore
som efter sammanslagningen. Vidare foreligger en
gemensam styrning av de tva koncernerna éven fore
omstruktureringen. Operativt har de tvd koncernerna
styrts och f6ljts upp som en enhet. Redovisningen
avseende sammanslagna finansiella rapporter har sin
utgangspunkt i det Discussion Paper, som publicerats av
Federation of European Accountants (FEE) ’Combined
and Carve-Out Financial Statements” (februari 2013).

De sammanslagna finansiella rapporternabaseras pa
historiska bokférda virden sasom de har redovisats i de
publicerade arsredovisningarna fér respektive koncern.
Justeringar har gjorts for att eliminera transaktioner
mellan koncernféretagen. Da det beslutats att Hemfosa
ska tilldimpa IFRS vid uppréattandet avkoncernredovis-
ningen har de ssmmanslagna finansiella rapporterna
omréknats till IFRS. For ytterligare beskrivning av grund
for upprittande, se avsnittet “Historisk finansiell infor-
mation”. De finansiella rapporterna for rikenskapsaren
2011, 2012 och 2013 har varit féremal for revision, se
avsnittet ”Revisorsrapport avseende historiska finansiell
information”.

KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA
UTVECKLINGEN

Nedanstaende kommentarer till den finansiella utveck-
lingen avser rikenskapsaren 2013, 2012 och 2011.
Informationen nedan skalisas tillsammans med
avsnittet Utvald finansiell information”.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
31 DECEMBER 2013
Refinansiering av aktiedgarlan

Kvittningsemission

Som en del av Hemfosas tidigare finansieringsstruktur
fanns per den 31 december 2013 aktiedigarlan om 3 470
MSEK, varav 500 MSEK kommer att aterbetalas genom
nedan nimnd bryggfinansiering, vilket gor att ater-
staende aktiesigarlan dirmed uppgar till 2970 MSEK.
Styrelsen beslutade den 6 mars 2014, med st6d av bemyn-
digande fran arsstimman den 4 mars 2014, om kvitt-
ningsemission, dir 2 970 MSEK av dessa aktiedgarlan
omvandlades till eget kapital genom att innehavarna av
aktiesigarlanen, genom kvittning, anviinde sig avlanen
som betalning fér nyemitterade aktier i Bolaget. Omvand-
lingen av aktiesigarlan medférde att Bolagets egna kapital
okade med 2970 MSEK. For mer information, se
avsnittet “Aktier, aktiekapital och dgarforhallanden”
under rubriken ”"Kvittningsemission; Kvittningsavtal”
samt avsnittet “Proformaredovisning”.

Bryggfinansiering

1 syfte att erhélla en bittre kapitalstruktur vid bors-
notering samt skapa flexibilitet i val av framtida
refinansieringsinstrument har Hemfosa den 18 februari
2014 ingatt avtal med SEB och Swedbank om att uppta ett
1an om 500 MSEK med aterbetalning senast den 1 april
2015. Lanet finns tillgingligt fér utbetalning fram till den
31 mars 2014, och kommer att utbetalas i ssmband med,
och arvillkorat av, att bérsnoteringen sker. Se vidare
avsnittet “Proformaredovisning”.

Finansiella konsekvenser av kvittningsemission
och bryggdfinansiering

Ovan ndmnda kvittningsemission och bryggfinansiering
kommer att ha en inverkan pd Hemfosas belaningsgrad,
vilken kommer att minska fran cirka 84 procent till cirka
66 procent.
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Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Fastighetstransaktioner relaterade

till joint ventures

Efter rikenskapsarets utgdng avyttrade Séderport
Holding AB ytterligare elva fastigheter ur bestandet fran
Bilprovningen med ett underliggande virde om 56
MSEK. Darmed fullféljdes planen att sdlja ut samtliga
fastigheter utanfor Storstockholm. I januari férviarvades
dven fem industrifastigheter i norra Storstockholm med
en total area om sju tkvm. I december 2013 férviarvades
50 procent av Hemfosa Kronfastigheter Holding AB utan
nagon resultateffekt fér Hemfosa 2013.

JAMFORELSE MELLAN 2013 OCH 2012

Hemfosas forvaltningsresultat, det vill séiga resultatet
exklusive virdeforéandringar och skatt, for 2013 uppgick
till 323 MSEK, en 6kning med 137 MSEK jamfort med
samma period 2012, da det uppgick till 186 MSEK. Perio-
dens resultat efter skatt minskade fran 923 MSEK under
2012 till 231 MSEK under 2013. Beskrivning avvad som
paverkat fordndringen mellan de tva aren i de olika del-
posternairapporten éver resultat for Koncernen framgar
nedan. Avsnittet innehaller dven en beskrivning avvad
som paverkat kassaflodet och specifika posterirapport
over finansiell stillning.

Hyresintdkter

Hyresintékterna for 2013 uppgick till 1 584 MSEK, vilket
motsvarar en 6kning med 11 MSEK jamfort med 2012, da
hyresintékterna uppgick till 1573 MSEK. De 6kade hyres-
intdkterna forklaras fraimst av nyuthyrningar och omfo6r-
handlade hyreskontrakt. Under 2013 avyttrades elva fast-
igheter och tva fastigheter forvirvades, vilket kan jim-
foras med 81 avyttrade fastigheter samt sex forvérvade
fastigheter under 2012. K6p och forséljningar av fastig-
heter har minskat hyresintékterna mellan 2013 och 2012
med cirka10 MSEK.

Den ekonomiska uthyrningsgraden f6r Hemfosas
fastighetsportfolj uppgick under 2013 till 90 procent jaim-
fort med 89 procent under 2012. Férandringen mellan
aren kan forklaras av férandringar i lokalmarknaden.

Fastighetskostnader

Driftskostnaderna uppgick till sammanlagt 208 MSEK
under 2013, en minskning med 4 MSEK jamfért med
2012, da de uppgick till 302 MSEK. Underhallskostna-
dernauppgick till ssmmanlagt 110 MSEK under 2013, en
minskning med 55 MSEK jamfort med 2012, da de upp-
gick till 165 MSEK. Minskningen av underhéllskostna-
dernaunder 2013 ir till stor del relaterade till att jim-
forelsearet 2012 inneholl kostnader av engangskaraktir
hénforliga till forvérv. Fastighetsskatten uppgick till
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sammanlagt 68 MSEK under 2013, en 6kning med

3 MSEK jaimf6rt med 2012, da de uppgick till 65 MSEK.
Okningen forklaras av 6kade taxeringsvirden under 2013.
Totalt uppgick fastighetskostnaderna till 476 MSEK
under 2013, en minskning med 56 MSEK jamfort med
2012, da de uppgick till 532 MSEK.

Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick fér 2013
till 79 MSEK, vilket dr en minskning med 4 MSEK jamfort
med 2012 dé kostnaderna for central administration upp-
gick till 83 MSEK.

Andel i joint ventures resultat

Resultat fran joint ventures under 2013 uppgick till 125
MSEK, vilket kan jamféras med 62 MSEK 2012. Skillna-
den kan férklaras av virdeférandringar pa finansiella
instrument och fastigheter i S6derport samt f6rsélj-
ningen 2012 av samtliga aktier i Automobil Property AB.

Finansiella poster

Finansiella poster fér 2013 belastade resultatet med 770
MSEK, en minskad kostnad om 30 MSEK jamfort med
2012, da finansiella poster belastade resultatet med 800
MSEK. En betydande del av de finansiella kostnaderna
utgors av rinta pa aktieigarlanen. Totalsumman av
Hemfosas rantebiarande skulder varierar fran ar till ar
beroende pa férvirv, avyttringar, investeringar, schema-
lagda amorteringar och refinansieringar. Samtliga dessa
fordndringar sker vid olika tidpunkter 6ver aret varfor det
ar svart att jimforabeloppen fran ar till ar.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet exklusive
orealiserade samt realiserade virdeférandringar for fast-
igheter, orealiserade viardeforandringar for derivat samt
skatt uppgick till 323 MSEK under 2013, vilket &r en
6kning med 137 MSEK jamfort med 2012 da forvaltnings-
resultatet uppgick till 186 MSEK. Det 6kade férvaltnings-
resultatet kan i huvudsak forklaras av ovan nimnda fak-
torer.

Orealiserade vardeforandringar

Resultatet for 2013 har paverkats negativt med samman-
lagt 193 MSEK i orealiserade virdeférindringar pa fastig-
heter. Under 2012 uppgick orealiserade viardeforand-
ringar pa fastigheter till 864 MSEK. Virdeforindringarna
pafastigheter 2013 var frimst hinforbar till tva stérre
fastigheter, dir omfattande fuktskador innebar stora
ombyggnadskostnader (bristerna haridet ena fallet lett
till en tvist som forlikts samt i det andra fallet till att



Hemfosa reklamerat bristerna, se vidare avsnittet “Legala
fragor och kompletterande information” under rubriken
”Tvister”). Utover detta var virdeutvecklingen pa den
svenska fastighetsmarknaden begrinsad under 2013 jdm-
fort med 2012. De stora orealiserade virdeféréandring-
arna pa fastigheter under 2012 kan frimst hirledas till
fem storre fastighetsportfoljer.

Omvirderingar av derivat paverkade resultatet for
2013 med 23 MSEK. Motsvarande uppgift fér 2012 upp-
gick till -23 MSEK.

Skatt

Hemfosaredovisade for 2013 en aktuell skatt om 0 MSEK
samt en positivuppskjuten skatt om 99 MSEK. Mot-
svarande belopp for 2012 uppgick till 0 MSEK respektive
187 MSEK. Uppskjuten skatt hinfor sig framst till
forvaltningsfastigheterna. Skillnaden avseende uppskju-
ten skatt mellan 2013 och 2012 kan framst férklaras av att
det virderade skattemissiga underskottet for taxerings-
aret 2014 gav en positv uppskjuten skatteintikt om 120
MSEK f6r 2013. 2012 virderades inte underskotten i
balansrikningen.

Arets resultat

Arets resultat for 2013 uppgick till 231 MSEK, vilket ir en
minskning jaimfort med 2012 da resultatet uppgick till
923 MSEK.

Kassafléden
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore foriand-
ringar av rorelsekapital uppgick till 196 MSEK under
2013. Under 2012 uppgick kassaflédet fran den l16pande
verksamheten fore forédndringar av rérelsekapital till
144 MSEK. Det hogre kassaflodet forklaras huvudsak-
ligen av ett hogre forvaltningsresultat.

Investeringsverksamheten under 2013 paverkade
kassaflodet med -503 MSEK. Motsvarande uppgift for
2012 var 78 MSEK. Skillnaden férklaras huvudsakligen av
enlidgre andel forsiljningar under 2013 i kombination
med hogre andel investeringar i befintliga fastigheter.

Kassaflgdet fran finansieringsverksamheten paver-
kade kassaflodet positivt med 284 MSEK under 2013.
Under 2012 var motsvarande uppgift -204 MSEK. For-
dndringen i kassaflode fran finansieringsverksamheten
forklaras frimst av upptagna lan.

Sammanlagt 6kade likvida medel med 42 MSEK
under 2013, jaimfort med en minskning om 56 MSEK
under 2012.

Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Forvarv och investeringar

Hemfosa investerade 732 MSEK under 2013, varav 65
MSEK avsag forvirv och 667 MSEK avsag investeringar i
detbefintliga bestandet. Motsvarande uppgift for 2012
var 859 MSEK, varav 542 MSEK avsag forvirv, 312 MSEK
avsag investeringar i det befintliga bestandet och 5 MSEK
avsag investeringar i materiella anldggningstillgédngar.

Forsdljningar
Under 2013 avyttrades elva fastigheter for totalt 303
MSEK, vilket resulterade i en realiserad férlust om
-21 MSEK. Storsta forsédljningen under 2013 utgjordes av
en handelsfastighet i Sodertilje, som saldes till ett joint
venture dgt av Hemfosa och Skanska.

Under 2012 avyttrades 81 fastigheter for totalt
785 MSEK, vilket resulterade i en realiserad vinst om
82 MSEK. Samtliga fastigheter som saldes var mindre
industri- och handelsfastigheter.

Fastighetsbestand

Den 31 december 2013 omfattade fastighetsbestandet 195
fastigheter, en minskning med 9 fastigheter jamfért med
den 31 december 2012 da fastighetsbestandet uppgick till
204 fastigheter. Fastigheterna hade per den 31 december
2013 ett ssmmanlagt marknadsvirde om 16,4 MDRSEK. I
balansrikningen redovisas fastigheterna till dess verkliga
viarde med avdrag for forviarvad uppskjuten skatt.

Per den 31 december 2013 var den uthyrningsbar
arean 1713 tkvm, vilket motsvarar en minskning med
cirka 8 tkvm jimfort med 31 december 2012 da den
uthyrningsbara arean uppgick till 1721 tkvm.

Den genomsnittliga aterstaende 1optiden pa hyres-
avtalen uppgick per den 31 december 2013 till 4,9 ar,
jamfoért med 4,1 ar per den 31 december 2012.

JAMFORELSE MELLAN 2012 OCH 2011

Hemfosas férvaltningsresultat, det vill sidga resultatet
exklusive viardeforandringar och skatt, for 2012 uppgick
till 186 MSEK, en 6kning med 83 MSEK jaimf6rt med
samma period 2011, da det uppgick till 103 MSEK. Perio-
dens resultat efter skatt 6kade fran 667 MSEK under 2011
till 923 MSEK under 2012. Beskrivning avvad som
paverkat fordndringen mellan de tva aren ide olika del-
posternairapporten éver resultat for Koncernen framgar
nedan. Avsnittet innehaller &ven en beskrivning av vad
som paverkat kassaflodet och specifika posterirapport
over finansiell stéllning,.
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Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Hyresintakter

Hyresintédkterna for 2012 uppgick till 1573 MSEK, vilket
motsvarar en 6kning med 316 MSEK jimfort med 2011, da
hyresintéikterna uppgick till 1 257 MSEK. De 6kade hyres-
intikterna férklaras frimst av att fastighetsbestandet
ut6kats. I mars 2011 forvirvades fastighetsportféljen
Landic VIII och i samband med forvirvet bildades
Hemfosa Adrian. I november 2011 férviarvades fastighets-
portfoljen Kefren IX och i samband med férvarvet bil-
dades Hemfosa Tetis AB. Forviarven har bidragit med
Okade hyresintikter mellan de tva dren om 232 MSEK
respektive 70 MSEK. Ovrig forandring férklaras av
nyuthyrningar och omférhandlade hyreskontrakt.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for Hemfosas
fastighetsportfolj uppgick for perioden till 89 procent
jamfort med 91 procent for motsvarande period 2011.
Fordandringen avseende den ekonomiska uthyrnings-
graden mellan de tva aren forklaras framforallt av forvirv
av fastigheter med en hogre vakansgrad.

Fastighetskostnader

Driftskostnaderna uppgick till ssmmanlagt 302 MSEK
under 2012, en 6kning med 32 MSEK jamfort med 2011,
da de uppgick till 270 MSEK. Underhéllskostnaderna
uppgick till sammanlagt 165 MSEK under 2012, en 6kning
med 60 MSEK jamfoért med 2011, da de uppgick till 105
MSEK. Okningen avunderhallskostnaderna under 2012
ir av engangskaraktir och ér till stor del relaterade till
forvirv. Fastighetsskatten uppgick till sammanlagt

65 MSEK under 2012, en 6kning med 16 MSEK jamfort
med 2011, da de uppgick till 49 MSEK. Totalt uppgick
fastighetskostnaderna till 532 MSEK under 2012, en
6kning med 108 MSEK jamfort med 2011, da de uppgick
till 424 MSEK. De 6kade fastighetskostnaderna foérklaras
framst av genomforda transaktioner samt atgérder av
eftersatt underhall vid férvirv.

Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick fér 2012
till 83 MSEK, vilket &r en 6kning med 21 MSEK jamfort
med 2011 da kostnaderna f6r central administration upp-
gicktill 62 MSEK. Okningen kan framst hirledas till att
Hemfosa tilltrddde cirka 900 tkvm under 2011 samt att
personalstyrkan och kostnaderna fér externa konsulter
okade.

Andel i joint ventures resultat

Resultat fran joint ventures under 2012 uppgick till
62 MSEK, vilket kan jamf6éras med -104 MSEK 2011.
Okningen mellan 2012 och 2011 forklaras frimst av
virdefériandringar pa finansiella instrument och pa
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fastigheter tillhérande S6derport samt att 2012 ars siffror
innefattar forsiljningen av samtliga aktier i Automobil
Property AB.

Finansiella poster

Finansiella poster fér 2012 belastade resultatet med 800
MSEK, en 6kad kostnad om 244 MSEK jamfort med 2011,
da finansiella poster belastade resultatet med 556 MSEK.
Enbetydande del av de finansiella kostnaderna utgors av
rénta pa aktiedgarlanen.

Totalsumman av Hemfosas rédntebdrande skulder
varierar fran ar till a&r beroende pa forvirv, avyttringar,
investeringar, schemalagda amorteringar och refinansie-
ringar. Samtliga dessa forandringar sker vid olika tid-
punkter 6ver aret varfor det dr svart att jimfora beloppen
fran ar till ar.

I samband med ett stort férvirv 6kade Hemfosas
belaning, dels hos externa kreditgivare och dels hos
befintliga institutionella aktieéigare, vilket har paverkat
finansiella poster negativt.

Foérvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet exklusive
orealiserade samt realiserade virdeforandringar for fast-
igheter, orealiserade viardeforandringar for derivat samt
skatt uppgick till 186 MSEK under 2012, vilket dr en
6kning med 83 MSEK jamfort med 2011 da forvaltnings-
resultatet uppgick till 103 MSEK. Det 6kade forvaltnings-
resultatet kan i huvudsak forklaras av ovan nimnda fak-
torer.

Orealiserade vardeforandringar
Resultatet for 2012 har paverkats positivt med samman-
lagt 864 MSEK i orealiserade virdeforandringar pa fast-
igheter. De stora orealiserade viirdeférindringarna pa
fastigheter under 2012 kan framst hirledas till fem st6érre
fastighetsportf6ljer. Under 2011 uppgick orealiserade
virdeférandringar pa fastigheter till 914 MSEK. De stora
orealiserade virdeforindringarna pa fastigheter under
2011 kan framst hérledas till tre stérre fastighetsport-
foljer.

Omvirderingar av derivat paverkade resultatet for
2012 med -23 MSEK. Motsvarande uppgift for 2011 upp-
gick till -142 MSEK.

Skatt

Hemfosaredovisade for 2012 en aktuell skatt om 0 MSEK
samt en uppskjuten skatt om 187. Motsvarande belopp for
2011 uppgick till 4 MSEK respektive 243 MSEK. Upp-
skjuten skatt for de tva aren hanfor sig framst till
forvaltningsfastigheterna.



Arets resultat

Arests resultat for 2012 uppgick till 923 MSEK, vilken ir
en 0kning jamfort med 2011 da resultatet uppgick till
667 MSEK.

Kassafléden

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forand-
ringar av rorelsekapital uppgick till 144 MSEK under
2012. Under 2011 uppgick kassaflédet fran den 1opande
verksamheten fore forandringar av rorelsekapital till
172 MSEK.

Investeringsverksamheten under 2012 paverkade
kassaflddet med 78 MSEK och avsiag huvudsakligen
nettoavyttring av fastigheter. Motsvarande uppgift for
2011 var -6 332 MSEK, vilket ir ett resultat av de tva stora
forvarven Kefren IX och Landic VIII, vilka genomfordes
under 2011.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten paver-
kade kassaflodet negativt med -204 MSEK under 2012.
Under 2011 var motsvarande uppgift 5 247 MSEK vilket
avser nytagnalan i samband med f6rviirv av Kefren IX och
Landic VIII.

Sammanlagt minskade likvida medel med 56 MSEK
under 2012, jimfort med en minskning om 20 MSEK
under 2011.

Foérvarv och investeringar

Hemfosa investerade 859 MSEK under 2012, varav

542 MSEK avsag forvirv, 312 MSEK avsag investeringar i
detbefintligabestandet och 5 MSEK avsag investeringar i
materiella anldggningstillgdngar. Motsvarande uppgift
for 2011 var 6 694 MSEK, varav 6 473 MSEK avsag forviarv
och 221 MSEK avsag investeringar i det befintliga
bestandet.

Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Forsdljningar

Under 2012 saldes 81 fastigheter for totalt 785 MSEK,
vilket resulteradeien realiserad vinst om 82 MSEK.
Samtliga fastigheter som saldes var mindre industri- och
handelsfastigheter.

Under 2011 saldes tio fastigheter for totalt 499 MSEK,
vilket resulterade i en realiserad vinst om 38 MSEK.
Storsta forsiljningen under 2011 utgjordes av en byggrétt
iSollentuna och en kontorsfastighet i Stockholm.

Fastighetsbestand
Den 31 december 2012 omfattade fastighetsbestandet
204 fastigheter, en minskning med 75 fastigheter jamfort
med den 31 december 2011 dé fastighetsbestandet upp-
gick till 279 fastigheter. Fastigheterna hade per den
31december 2012 ett sammanlagt marknadsvirde om
16,1 MDRSEK. I balansrdkningen redovisas fastigheterna
till dess verkliga virde med avdrag for férvarvad upp-
skjuten skatt. Per den 31 december 2012 var den uthyr-
ningsbar arean 1721 tkvm, vilket motsvarar en minskning
med cirka 87 tkvm jimfort med 31 december 2011 da den
uthyrningsbara arean uppgick till 1 808 tkvm.

Den genomsnittliga terstaende 16ptiden pa hyres-
avtalen uppgick per den 31 december 2012 till 4,1 ar,
jamfort med 4,4 &r per den 31 december 2011.
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Kapitalstruktur och annan
finansiell information

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Hemfosa ér finansierat med eget kapital och skulder, dir
huvuddelen av skulderna utgors av rédntebarande skulder
till kreditinstitut och aktiedgare. Det egna kapitalet upp-
gick per den 31 december 2013 till 2369 MSEK. Hemfosa
hade per samma datum kortfristiga rintebarande skulder
om 1831 MSEK och langfristiga rintebirande skulder om
11 829 MSEK inklusive aktiedgarlan. Av de totala skul-
dernaom 14 752 MSEK, var 13 660 MSEK rintebiarande
skulder. De icke rdntebirande skulderna om totalt 1092
MSEK bestod av derivat, uppskjutna skatteskulder samt
ovriga kortfristiga skulder.

Nedan redovisas Hemfosas kapitalstruktur per den
31december 2013, det vill sédga fére bryggfinansiering,
kvittningsemission samt den nyemission som avser
tillféra Hemfosa cirka 500 MSEK (fére emissionskost-
nader). Utnyttjas 6vertilldelningsoptionen till fullo
kommer Hemfosa att tillforas ytterligare totalt cirka
417 MSEK (baserat pa hogsta priset i prisintervallet).

Figur 61 - Eget kapital och skuldsattning

Eget kapital och skuldsattning 31dec 2013
Summa kortfristiga rdntebdrande skulder 1831
Mot borgen? 1691
Mot sékerhet® 1818

Utan borgen eller sakerhet -

Summa langfristiga rintebéirande skulder 1829
Mot borgen?® 6 916
Mot sakerhet® 8265
Utan borgen eller sakerhet 3474
Eget kapital 2369
Aktiekapital 25
Ovrigt tillskjutet kapital 225
Balanserade vinstmedel 218

1) Savél borgen som dvriga sékerheter &r i huvudsak lamnade till kredit-
givare som sékerhet fér finansiering av Bolagets fastighetsbestand.
Utover borgen omfattar I&mnade sakerheter t.ex. pant i aktier, pant i
interna fordringar med vidhaftande pantbrevssékerhet, pantbrevssaker-
het, pant éver vissa bankkonton, pant éver eventuell ratt till forsakrings-
ersattning, pant dver ratt till betalning under swapavtal, pantratt till
eventuell ersattning under képeavtal.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)

NETTOSKULDSATTNING

Nedan redovisas Hemfosas nettoskuldséttning per den
31december 2013, det vill sdga fére bryggfinansiering,
kvittningsemission samt den nyemission som avser till-
fora omkring cirka 500 MSEK (fére emissionskostnader).
Utnyttjas 6vertilldelningsoptionen till fullo kommer
Hemfosa att tillforas ytterligare totalt cirka 417 MSEK
(baserat pa hogsta priset i prisintervallet).

Figur 62 - Nettoskuldsattning®

Nettoskuldsattning 31dec 2013

(A) Kassa 284
(B) Andra likvida medel -
(C) Kortfristiga placeringar -

(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 284
(E) Kortfristiga fordringar -

(F) Kortfristiga bankskulder 1831
(G) Kortfristig del av laneskulden -
(H) Andra kortfristiga skulder -

(1) Kortfristiga rantebdrande skulder 1831
(F)+(G)+(H)

(J) Kortfristig nettoskuldséttning (1)-(E)-(D) 1547

(K) Langfristiga bankskulder 8 359

(L) Emitterade obligationer -
(M) Andra langfristiga skulder -

(N) Langfristiga rantebéirande skulder 8 359
(K)+(L)+(M)
(0O) Nettoskuldsattning (J)+(N) 9906

1) Tabellen ovan exkluderar langfristiga réntebarande fordringar om
26 MSEK.

Utover den nettoskuldséttning om MSEK 9 906, vilken
atergesitabellen ovan, hade Bolaget per den 31 december
2013 aktiedgarlan vilka uppgick till MSEK 3 470. Per den
31december 2013 uppgick ddrmed Bolagets totala netto-
skuldsittning, inklusive aktieéigarlan, till MSEK 13 376.



KREDITAVTAL

Hemfosa hade per den 31 december 2013 rédntebdrande
skulder om 10 190 MSEK (exklusive aktiedigarlan), vilket
motsvarade en beldningsgrad om cirka 63 procent. Den
genomsnittliga rintan pa kreditfaciliteterna uppgick till
cirka4,5 procent.

Den genomsnittliga rantebindningstiden per den
31 december 2013, inklusive effekter avingangna derivat-
avtal, uppgick till 2,5 ar. Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 3,0 ar. Forfallostrukturen av
laneavtalen framgar av tabellen nedan.

Derivat redovisas 16pande till verkligt viarde i balans-
rakningen med virdeférandringar redovisade i posten
virdeforiandringar av finansiella instrument i resultat-
rikningen utan tillimpning av sikringsredovisning.
Vérdeférandring av derivat uppkommer vid forandrade
rantenivaer och ir inte kassaflodespaverkande.
Marknadsvirdet pa swapavtalen minskar med sjunkande
referensrénta och 6kar med en stigande referensranta.
Om nédmnda derivat inte avyttras under 16ptiden, ar
summan av marknadsvirdesférdndringarna alltid noll
kronor vid forfallotidpunkt, men har paverkat resultatet
med hogre eller ldgre rantekostnader under avtalets
16ptid.

Hemfosas lanefaciliteter innehaller sedvanliga garan-
tier och ataganden, bland annat ataganden for Hemfosa
och dess dotterbolag att uppfylla vissa finansiella
nyckeltal sdsom belaningsgrad och réntetdckningsgrad.
Om inte Hemfosa uppfyller dessa dtaganden och garan-
tier kan bankerna siga upp lanefaciliteterna och begira
aterbetalning avldnen. Aven andra laneavtal (genom s&
kallade cross default-bestimmelser) kan séigas upp till
omedelbar betalning eller att sikerheter ianspraktas av
relevant kreditinstitut.

Figur 63 - Rénte- och laneférfallostruktur
per den 31 december 2013

Réntebindning Kapitalbindning

Andel, Andel,
Ar MSEK % MSEK %
Inom ett ar 2036 20 1660 16
1-2 ar 1436 14 136 1
2-3ar 3995 39 4585 45
3-4ar 700 7 61 1
4-5 ar 1994 20 3702 36
>5 ar 29 0] 46 0]
Totalt 10190 100% 10190 100%

1 Snittrantan for Hemfosas laneportfolj &r 4,48% per 2013-12-31. Ingédngna
avtal om ranteswappar med en total volym om 9 079 msek har beaktats
med avtalade rantenivaer och I¢ptider. De underliggande lanen l6per
med en roérlig rénta i huvudsak baserad pa STIBOR 3m.
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REFINANSIERING AV AKTIEAGARLAN
Kvittningsemission

Som en del av Hemfosas tidigare finansieringsstruktur
fanns per den 31 december 2013 aktieéigarldan om 3 470
MSEK, varav 500 MSEK kommer att aterbetalas genom
nedan nimnd bryggfinansiering, vilket gor att ater-
stdende aktiesgarlan dirmed uppgar till 2970 MSEK .
Styrelsen beslutade den 6 mars 2014, med st6d av bemyn-
digande fran arsstimman den 4 mars 2014, om kvitt-
ningsemission, dir 2970 MSEK i aktieéigarlan omvandla-
des till eget kapital genom att innehavarna av aktie-
agarlan, genom kvittning, anvinde sig avlanen som betal-
ning fér nyemitterade aktier i Bolaget. Omvandlingen av
aktiesigarlan medforde att Bolagets egna kapital okade
med 2 970 MSEK. For mer information, se avsnittet
“Aktier, aktiekapital och dgarférhallanden” under rubri-
ken ”"Kvittningsemission; Kvittningsavtal” samt avsnittet
”Proformaredovisning”.

Brygdfinansiering

I syfte att erhalla en battre kapitalstruktur vid borsnote-
ring samt skapa flexibilitet i val av framtida refinansie-
ringsinstrument har Hemfosa den 18 februari 2014 ingatt
avtal med SEB och Swedbank om att uppta ett1an om

500 MSEK med aterbetalning senast den 1 april 2015.
Lanet finns tillgingligt for utbetalning fram till den 31
mars 2014, och kommer att utbetalas i ssmband med, och
drvillkorat av, att bérsnoteringen sker. Se vidare avsnittet
”Proformaredovisning”.

Finansiella konsekvenser av bryggfinansiering
och kvittningsemission

Ovan ndmnda kvittningsemission och bryggfinansiering
kommer att ha en inverkan pa Hemfosas belaningsgrad,
vilken kommer att minska fran cirka 84 procent till cirka
66 procent.

NYEMISSION

Med stéd avbemyndigande fran arsstimman den 4 mars
2014, avser styrelsen i Hemfosa att i ssmband med
Erbjudandet besluta om en nyemission av aktier. Genom
nyemissionen kommer Hemfosa tillforas ldgst cirka

478 MSEK och hogst cirka 522 MSEK fore emissions-
kostnader. Bolaget har vidare forbundit sig att pa begéran
av Emissionsinstituten emittera ytterligare hogst

4 347 826 aktier for att ticka eventuell 6vertilldelning i
samband med Erbjudandet. Genom nyemissionen kan,
forutsatt att 6vertilldelningsoptionen utnyttjas till fullo,
Bolagets aktiekapital 6kas med hogst 9 782 608 SEK
genom utgivandet avhogst 9 782 608 aktier, vilket mot-
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svarar en utspadningseffekt om knappt 15 procent. Se
vidare avsnittet “Inbjudan till férvérv av aktier”.

KAPITALSTRUKTURENS PAVERKAN

PA HISTORISKA RESULTAT

Hemfosa har med den nya kapitalstrukturen en véisentligt
lagre upplaningskostnad dn vad Bolaget hade under
rikenskapsaret 2013 och tidigare under innevarande
rikenskapsar. Givet en bérsnotering kommer den arliga
rantekostnaden att minska ytterligare.

FINANSPOLICY
De 6vergripande malsittningarna med finansverksam-
heten inom Hemfosa &r:

® Attsikerstélla att finansverksamheten bedrivs med
god kontroll och med ordnade finansieringsfor-
hallanden

® Att Hemfosa ska uppfattas som en professionell
affirspartner

® Attsikerstélla Bolagets lanefinansiering

® Attutforma finansiella strategier och riskhanteringen
efter verksamhetens forutsiattningar

® Attuppna bista mojliga finansnetto inom givna
riskmandat

Hemfosa ska vara en professionell lantagare och arbeta
for att Bolaget alltid ska kunna erbjudas finansiering till
marknadens biista villkor fér jimférbara lantagare och
jamforbara sikerheter. Vid de finansieringar dir finan-
sieringen utgor en del av affarsuppgorelsen vid fastig-
hetsforvarv ska villkoren for finansieringen bedémas
med beaktande av hela affarsuppgorelsen.

Hemfosas transaktioner pa finansmarknaden ska ha
ett tydligt samband med Bolagets affiirsidé att utveckla
och forvalta det egna fastighetsbestandet och att genom-
fora fastighetstransaktioner. I syfte att minimera riante-
och upplaningsrisker ir nedanstdende punkter riktlinjer
inom ramen fé6r Hemfosas finanspolicy:

® Bolagets totalabelaningsgrad far inte 6verstiga 75 pro-
cent (beriknat pA marknadsvirde)

® Bolaget ska hafyratill sex huvudsakliga kreditgivare

® Hogst 25 procent avlaneskulden far forfalla till
omforhandling under en tolv-manadersperiod

® Dengenomsnittligaléptiden fér lanen far ej under-
stigal,5ar

Grunden for Bolagets val av strategi for rénteriskhante-
ring utgors av val av rantebindningsstrategi for lanen till-
sammans med val av derivatinstrument for att férandra
ranterisken.
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PANTBREV

Hemfosas fastigheter dr i regel foremal for inteckningar
och pantbreven dr pantsatta till de banker och kredit-
institut som tillhandahallit finansieringen till bolag inom
Koncernen. Summan av uttagna pantbrevi Hemfosas
fastighetsbestdnd uppgick per den 31 december 2013 till
14 750 MSEK.

REDOGORELSE FOR RORELSEKAPITALET

OCH KAPITALBEHOV

Det dr Hemfosas styrelses uppfattning att rorelsekapi-
talet dr tillriackligt for Hemfosas aktuellabehovunder den
nirmaste tolvméanadersperioden. Med rérelsekapital
avses hir Hemfosas mojlighet att fa tillgang till likvida
medel i syfte att fullgora sina betalningsforpliktelser vart-
efter de forfaller till betalning. Hemfosas l6pande verk-
samhet binder begrénsat rorelsekapital eftersom
Hemfosa erhaller merparten av hyresintikternaiforskott
samtidigt som utgifterna primirt betalasi efterskott.

FINANSIELL STALLNING

Hemfosakinner i dagsliget inte till nagra uppgifter om
offentliga, ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska
eller andra politiska atgirder som, direkt eller indirekt,
vasentligt kan paverka Hemfosas verksamhet. Med
undantag av konverteringen av utestaende aktiedgarlan
till eget kapital per den 6 mars 2014 har det inte skett
nagon visentlig férindring av Hemfosas finansiella stéll-
ning eller stillning pad marknaden sedan den 31 december
2013.

INVESTERINGAR

I tabellen nedan sammanfattas Hemfosas sammanlagda
fastighetsinvesteringar for rikenskapséaren 2013, 2012
samt 2011. Investeringar kan utgéras av ny-, till- eller
ombyggnad i befintliga fastigheter men &ven av investe-
ringariinventarier.

Figur 64 - Investeringar
MSEK 2013 2012 201

Investeringar i inventarier (6] 5 (6]

Investeringar i ny-,
till- eller ombyggnad 667 312 221

Pagaende och beslutade investeringar

Hemfosa har inga visentliga ataganden att utféra repara-
tioner och underhall annat &n vad som f6ljer av god fastig-
hetsforvaltning. Ddremot finns ataganden att fardigstélla
paborjade investeringar i férvaltningsfastigheterna.
Pagaende projektinvesteringar och renoveringar sker fér



nirvarande i 105 fastigheter. Totalt uppgar framtida
ataganden till 367 MSEK och ir tinkta att finanserias
med bankfinansiering samt likvida medel.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Fastigheternas skatteméssiga restvirde uppgick per den
31december 2013 till 10 809 MSEK. Redovisad upp-
skjuten skatteskuld hénforlig till fastigheter uppgick per
samma datum till 575 MSEK. Samtliga Hemfosas genom-
forda fastighetsforvirv har klassificerats som forviarv av
tillgdngar innebirande att ingen uppskjuten skatt ska
redovisas initialt.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Hemfosas materiella anléiggningstillgdngar uppgick per
den 31december 2013 till 16 285 MSEK. Av totala mate-
riella anldggningstillgangar utgjorde 16 284 MSEK fastig-
heter och 1 MSEK inventarier och maskiner. Hemfosas
materiella anlidggningstillgadngar belastades per den

31 december 2013 med inteckningar uppgaende till

14 750 MSEK. Det fanns per den 31 december 2013 inga
beslut om framtida visentliga investeringar i materiella
anliggningstillgangar utover vad som framgar ovan i
avsnittet "Pagiaende och beslutade investeringar™.

Figur 65 - Materiella anldggningstillgangar

31 december

MSEK 2013
Forvaltningsfastigheter 16 284
Maskiner och inventarier 1
Totalt 16 285

KANSLIGHETSANALYS

I tabellen nedan framgéar den teoretiska resultateffekten
fore skatt pA Hemfosas arliga intjiningsformaga av-
seende kassaflddespaverkande poster.

Figur 66 - Kdnslighetsanalys -
resultateffekt per den 31 december 2013

Resultat-
effekt,
Fordndring MSEK
Kontrakterade hyresintékter +/-1% +/-16
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1% +/-18
Fastighetskostnader +/-1% +/-5
Driftnetto +/-5% +/-52
Rantekostnader vid nuvarande
rantebindning och féréandrat rantelage® +/-1% +/-14,4
Réantekostnader vid féorandring av
genomsnittlig ranteniva 2 +/-1% +/-102,7
Omvérdering av rantederivat vid
forskjutning av rantekurvor +/-1% +/-247

1) Med hansyn till derivatavtal.
2) Utan hansyn till derivatavtal.
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FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika
slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluk-
tuationeriforetagets resultat och kassaflode till foljd av
fordndringar i rintenivaer samt likviditets- och refinan-
sieringsrisker.

Styrelsen i Hemfosa har antagit en finanspolicy som
reglerar hur dessa risker ska hanteras och kontrolleras.
Hanteringen av Bolagets finansiella risker sker hos
Hemfosas ekonomiavdelning vars uppgift ar att identi-
fiera ochistorsta mojliga utstrickning minimera dessa
riskers resultatpaverkan. All finansiell risk ska rappor-
teras och analyseras av Hemfosas ekonomiavdelning,.
Detta ska ske enligt Bolagets gillande rutiner, vilka verkar
for att begriansa Bolagets finansiella risker.

Hantering av likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att Bolaget inte ska kunna
infria sina betalningsfoérpliktelser vid forfallotidpunkten
utan att kostnaden for att erhalla betalningsmedel 6kar
avsevirt. Enligt Bolagets géllande rutiner &r likviditets-
hanteringen centraliserad till Hemfosas ekonomi- och
finansavdelning for att ddrigenom optimera utnyttjandet
av likvida medel och minimera finansieringsbehovet.
Ekonomi- och finansavdelningen arbetar dels med kort-
siktiga likviditetsprognoser, vilka sdtter upp betalnings-
ataganden vecka fér vecka och dels med langsiktiga rull-
lande tolvmanaders likviditetsprognoser. Prognoserna
uppdateras l6pande veckovis respektive kvartalsvis.

Hantering av refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering eller
refinansiering avbolagets skulder eller verksamhet inte
kan erhéallas i samma utstrickning eller endast kan erhal-
las till en betydligt hogre kostnad.

Hemfosa jobbar efter en av styrelsen faststélld finans-
policy sombl.a. anger dvergripande regler for bolagets
arbete med finansiering och hur riskerna i finansverk-
samheten ska begréinsas. Bolaget fér kontinuerligt en
dialog med befintliga och tilltdnkta finansidrer for att
sikerstilla att erforderlig finansiering kan uppnasialla
lagen.

Hantering av marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt viirde pa eller
framtida kassafldden fran ett finansiellt instrument
varierar pa grund av férandringar i marknadspriser.
Enligt IFRS indelas marknadsrisker i tre slag; valutarisk,
ranterisk och andra prisrisker. Den marknadsrisk som
frimst paverkar Bolaget dr rinterisk. Bolagets malsétt-
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ning dr att identifiera, hantera och minimera marknads-
riskerna. Detta gors av Hemfosas ekonomiavdelning
enligt gillande rutiner.

Hantering av ranterisk

Med rénterisk avses risken att forandringar i ranteliaget
paverkar ett bolags rintekostnader. Rinterisk kan leda
till forandring i verkliga virden, férandringar i kassa-
floden samt fluktuation i Bolagets resultat. Bolaget ar
utsatt for rinterisker till f6ljd av 1aneskulder. Hante-
ringen av ranterisken ar centraliserad till Bolagets
ekonomiavdelning, vilken ansvarar fér identifiering och
hantering av rinterisker. Hantering av rinterisken sker
paen del avlanen med rorlig rinta via rinteswappar.
Bolagets verksamhet kommer dven efter bérsnoteringen
attvaraldnefinansierad, vilket innebir att Bolaget
kommer att bara en réanterisk &ven framgent.

TENDENSER

Aven om framtiden dr svar att bedoma forvintas
marknadshyror samt uthyrningsgrader, inom de seg-
ment Hemfosa dr verksamt, att fortsitta utvecklas posi-
tivt under 2014. Aven investerarintresset for fastigheter
forvintas ha en positiv utveckling under kommande ar
tack vare bland annat en stabil makroekonomisk utveck-
ling relativt 6vriga Europaikombination med ett gynn-
samt svenskt rédnteldge. Detta borgar for en fortsatt likvid
transaktionsmarknad for den svenska fastighetssektorn.
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Styrelse, ledande befatt-
ningshavare och revisor

STYRELSE

Bengt Kjell, f 1954

Styrelseordférande i Bolaget sedan 2013 samt ordférande i
ersattningsutskottet och ledamot i revisionsutskottet.
Styrelseordférande inom Koncernen sedan 2009.

Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshégskolan i
Stockholm.

Avriga uppdrag: Vice styrelseordférande i Indutrade
Aktiebolag samt styrelseordférande i Skanska Byggvaror
Holding Aktiebolag och Expandum Invest AB. Styrelse-
ledamot i ICA Gruppen Aktiebolag, Helsingborgs Dagblad
Aktiebolag, Pandox Aktiebolag, Swegon Aktiebolag, Plastal
Industri AB och Nordic Tankers Holding AB. Styrelseledamot
och VD fér Aktiebolaget Handel och Industri.

Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund:
Styrelseordférande i Kungsleden Aktiebolag och Indutrade
Aktiebolag. Styrelseledamot i Skanska AB, Hoéganas
Aktiebolag, Innovativ Vision Holding AB, Isaberg Holding AB
och Munters AB med flera. Vice VD foér Aktiebolaget
Industrivarden.

Aktieinnehav i Bolaget: 1086 825 aktier.

Oberoende i férhallande till Bolaget, koncernledningen och
Bolagets stérre dgare

Jens Engwall, f 1956
Styrelseledamot och VD fér Bolaget sedan 2013. Styrelse-
uppdrag inom Koncernen sedan 2009.

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga tekniska hégskolan,
Stockholm.

Avriga uppdrag: Styrelseledamot i Bonnier Fastigheter AB,
IKANO S.A., Runsvengruppen Aktiebolag, Nordic Service
Partners Holding AB, Chengde Intressenter AB och Hemfosa
Gard AB med flera.

Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund:
Styrelseordférande i Utd Bageri Aktiebolag, Runsvengruppen
Aktiebolag, Scientific Golfers Sweden Aktiebolag och China
Real Estate Development AB. Styrelseledamot i Kungsleden
Aktiebolag, Tengbomgruppen Aktiebolag, Vasallen AB,
Russian Real Estate Investment Company AB, Reinhold
Polska AB, Catella Financial Advisory AB samt uppdrag inom
Koncernen. Jens Engwall har en bakgrund som VD for
Kungsleden Aktiebolag.

Aktieinnehav i Bolaget: 1461825 aktier.

Ej oberoende i férhallande till Bolaget och koncernledningen
och Bolagets stérre dgare®

Magnus Eriksson, f 1959

Styrelseledamot i Bolaget sedan 2013 samt ledamot i
ersattningsutskottet. Styrelseuppdrag inom Koncernen
sedan 2010.

Utbildning: Ekonomistudier, Uppsala universitet samt
diplomutbildning fér finansanalytiker (CEFA), Handels-
hoégskolan i Stockholm.

Ovriga uppdrag: Vice VD for Fjarde AP-fonden. Styrelse-
ledamot i Rikshem Intressenter Holding AB samt uppdrag
inom Rikshem-koncernen.

Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund:
Styrelseledamot i Four potentials AB.

Aktieinnehav i Bolaget: -

Oberoende i férhallande till Bolaget och koncernledningen, ej
oberoende i férhallande till Bolagets stérre dgare?

Anneli Lindblom, f 1967
Styrelseledamot i Bolaget sedan 2013 samt ordférande i
revisionsutskottet. Inga tidigare uppdrag inom Koncernen.

Utbildning: Ekonomexamen, Frans Schartaus Handelsinstitut,
Stockholm.

&vriga uppdrag: CFO fér Acando AB (publ), styrelseledamot
och VD fér NoClds AB samt uppdrag inom Acando-
koncernen.

Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund:
CFO for Proffice AB (publ), interims-CFO fér Ambea AB samt
styrelseuppdrag inom Proffice-koncernen.

Aktieinnehav i Bolaget: -

Oberoende i férhallande till Bolaget, koncernledningen och
Bolagets stérre dgare

Daniel Skoghall, f 1962
Styrelseledamot i Bolaget sedan 2013. Styrelseuppdrag
inom Koncernen sedan 2009.

Utbildning: Civilingenjor, Chalmers tekniska hogskola,
Goteborg.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande och VD for IKANO
Fastighets AB samt uppdrag inom IKANO-koncernen.
Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund:
Styrelseledamot i IDEON AB samt uppdrag inom IKANO-
koncernen.

Aktieinnehav i Bolaget: -

Oberoende i férhallande till Bolaget och koncernledningen, ej
oberoende i férhallande till Bolagets stérre dgare®

1) Jens Engwall &r styrelseledamot i IKANO S.A,, ett bolag i samma koncern som den Séljande aktiedgaren IKANO Invest Aktiebolag som fore, men inte
efter Erbjudandet, kontrollerar tio procent eller mer av aktierna och résterna i Hemfosa. Jens Engwall &r sdledes oberoende i férhallande till Bolagets

storre dgare omedelbart efter, men inte fore, Erbjudandets genomférande.
Magnus Eriksson ar vice VD for den Séljande aktiedgaren Fjarde AP-fonden som fore, men inte efter Erbjudandet, kontrollerar tio procent eller mer av

2

~

aktierna och rosterna i Hemfosa. Magnus Eriksson ar sdledes oberoende i forhallande till Bolagets storre &gare omedelbart efter, men inte fore,

Erbjudandets genomférande.
3

N2

Daniel Skoghall &r VD och styrelseordférande i IKANO Fastighets AB, ett bolag i sammma koncern som den Séaljande aktiedgaren IKANO Invest Aktie-

bolag som fére, men inte efter Erbjudandet, kontrollerar tio procent eller mer av aktierna och résterna i Hemfosa. Daniel Skoghéll &r sdledes oberoende i
forhallande till Bolagets storre &gare omedelbart efter, men inte fére, Erbjudandets genomférande.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)



Caroline Sundewall, f 1958
Styrelseledamot i Bolaget sedan 2013 samt ledamot i
revisionsutskottet. Inga tidigare uppdrag inom Koncernen.

Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshégskolan i
Stockholm.

&vriga uppdrag: Styrelseordférande i Svolder Aktiebolag.
Styrelseledamot och VD fér Caroline Sundewall AB samt
styrelseledamot i PAgengruppen Aktiebolag, Mertzig Asset
Management AB, Lifco AB och Sédra Skogsdgarna ekonomisk
férening. Ordférande i Stiftelsen Streber Cup.

Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund:
Styrelseledamot i TeliaSonera Aktiebolag, SJ AB, Aktie-
bolaget Electrolux, Haldex Aktiebolag, TradeDoubler
Aktiebolag, Ahlsell AB och Sédra Cell Aktiebolag.
Aktieinnehav i Bolaget: -

Oberoende i férhallande till Bolaget, koncernledningen och
Bolagets stérre dgare

Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Ulrika Valassi, f 1967
Styrelseledamot i Bolaget sedan 2013. Inga tidigare uppdrag
inom Koncernen.

Utbildning: Civilekonomexamen, Uppsala universitet.
Avriga uppdrag: Styrelseledamot, deldgare och VD for

au management AB samt delédgare i Network Office i
Stockholm AB.

Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund:
Styrelseledamot och VD fér Landshypotek Jordbrukskredit
Aktiebolag, kreditchef pa Landshypotek Bank Aktiebolag
samt chef fér New Product Approval Office hos SEB.
Aktieinnehav i Bolaget: -

Oberoende | férhallande till Bolaget, koncernledningen och
Bolagets stérre dgare

Fran vanster: Caroline Sundewall, Daniel Skoghall, Bengt Kjell, Anneli Linblom, Jens Engwall, Ulrika Valassi och Magnus Eriksson.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Jens Engwall, f 1956
VD

For ytterligare information om Jens Engwall, se avsnittet
”Styrelse” ovan.

Karin Osslind, f 1955
CFO

Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshégskolan i
Stockholm.

&vriga uppdrag: -

Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund:
Styrelseordférande i Sysslomannen AB samt uppdrag inom
Koncernen.

Aktieinnehav i Bolaget: 150 00O aktier.

Karim Sahibzada, f 1971
ChefJuridik och finansiering

Utbildning: Juris kandidatexamen, Uppsala universitet.
Avriga uppdrag: Uppdrag inom Koncernen.

Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund:
Styrelseledamot och managing partner for Ashurst Advokat-
byré AB samt uppdrag inom Koncernen.

Aktieinnehav i Bolaget: 125 000 aktier.

Lars Thagesson, f 1959
Operativ chef

Utbildning: Grundskola.

&vriga uppdrag: Styrelseledamot och VD for Trenas
Forvaltning AB samt styrelseledamot i Cross Invest S.L.
Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund:
Styrelseledamot i Oboviken Aktiebolag, vice VD fér
Kungsleden Aktiebolag samt uppdrag inom Koncernen.
Aktieinnehav i Bolaget: 1211825 aktier.

Fran vanster: Lars Thagesson, Jens Engwall, Annika Ekstrom, Stina Lindh Hok, Karim Sahibzada, Mikael Weiland och Karin Osslind.
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Mikael Weiland, f 1958
Chef Affarsutveckling

Utbildning: Industriell ekonomi, Linképings tekniska
hégskola.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Emendare AB.
Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund:
Styrelseledamot och VD fér China Real Estate
Development AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 750 00O aktier.

Annika Ekstrém, f 1965
Fastighetschef

Utbildning: Civilingenjoérexamen, Kungliga tekniska
hégskolan, Stockholm.

Avriga uppdrag: -

Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund:
Head of Asset management fér Aberdeen Property Investors
Sweden AB. Styrelseledamot i Fastighetsgrunden i MéIndal
Forvaltning AB samt uppdrag inom Aberdeen-koncernen.
Aktieinnehav i Bolaget: 6 000 aktier.

Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

Stina Lindh Hék, f 1973
Transaktionschef

Utbildning: Civilingenjérexamen, Kungliga tekniska
hégskolan, Stockholm.

Ovriga uppdrag: -

Uppdrag avslutade under de senaste fem dren/Bakgrund:
Affarsutvecklare pa Atrium Ljungberg AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 7 000 aktier.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE STYREL-
SEN OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Samtliga styrelseledaméter och ledande befattnings-
havare kan nds under Bolagets postadress. Hemfosas
styrelse bedoms av Bolaget uppfylla Svensk kod for
bolagsstyrnings krav pa oberoende gentemot Bolaget,
koncernledningen och Bolagets storre dgare. Ingen av
personernai Hemfosas styrelse eller koncernledning har
under de senaste fem dren domts i bedrigerirelaterade
mal, varit medlem i styrelsen eller ledningen i bolag som
forsatts i konkurs, likvidation (pa grund av obestand)
eller annan konkursférvaltning, varit féremal for ankla-
gelser och/eller sanktioner av myndigheter (innefattande
godkinda yrkessammanslutningar), eller alagts nirings-
forbud.

Det forekommer inga familjeband mellan personerna
i Hemfosas styrelse och koncernledning. Utéver vad som
anges i nistkommande stycke foreligger inte nagra
potentiella intressekonflikter hos ndgon av medlem-
marnaistyrelsen eller koncernledningen, det vill siga
deras privata intressen kan inte anses sta i strid med
Hemfosas. Att medlemmar i styrelsen och koncernled-
ningen dger aktier i Hemfosa framgar av presentationen
av styrelseledaméterna respektive de ledande befatt-
ningshavarna. Inget bolag i Koncernen har ingétt avtal
som ger styrelseledaméter eller ledande befattnings-
havare ritt till formaner efter det att anstillningen
avslutats.

Styrelseledamoten Jens Engwall dr dven styrelse-
ledamotiIKANO S.A. och styrelseledamoten Daniel
Skoghill ar styrelseordférande och VD f6r IKANO
Fastighets AB, vilka dr bolag som ingér i ssmma koncern
som den Siljande aktieigaren IKANO Invest Aktiebolag.
Vidare &r styrelseledamoten Magnus Eriksson vice VD
for den Séljande aktieéigaren Fjarde AP-fonden. Dessa tre
bolag ir direkt eller indirekt aktiva aktorer pa den
svenska fastighetsmarknaden och det kan uppkomma
situationer dar dessa kommer att ha intressen som skiljer
sig fran Hemfosas intressen. I tilligg till reglerna om javi
8 kapitlet, 23 § aktiebolagslagen giller enligt arbetsord-
ningen for styrelsen for Bolaget att styrelseledamot/VD
inte far deltai handlidggningen eller beslutet av en fraga
om det foreligger nagon omstéindighet som gor att
styrelseledamot/VD kan antas ha ett intresse i fragan som
kan strida mot Bolagets. Det aligger varje enskild styrelse-
ledamot samt VD att sjdlvstindigt préva huruvida javs-
grundande omsténdigheter kan tinkas féreligga och om
sa dr fallet ska sadan styrelseledamot/VD omgaende
informera styrelsen om sidana omsténdigheter.
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Det har inte forekommit nagra sirskilda 6verenskom-
melser med storre dgare, kunder, leverantorer eller andra
parter, enligt vilken ndgon av medlemmarna i styrelsen
eller koncernledningen har valts in styrelsen eller
anstillts som ledande befattningshavare.

Ersittningar till medlemmarna av styrelsen och led-
ningen framgar av avsnittet “Bolagsstyrning”. Det fére-
ligger inga begriansningar i styrelsens och ledningens
mojlighet att sélja sina aktier i Hemfosa med undantag for
de begriansningar som framgar i avsnittet “Legala fragor
och kompletterande information” under rubriken "Avtal
om placering av aktier”.

REVISOR
Vid arsstimman i Bolaget den 4 mars 2014 beslutades att
vilja det registrerade revisionsbolaget KPMG AB till
revisor i Bolaget intill slutet av arsstimman 2015. Till
huvudansvarig revisor har utsetts den auktoriserade
revisorn Mattias Johansson som ansvarat for revisionen
avbolagen inom Koncernen sedan 2009. Mattias
Johansson ér f6dd 1973 och 4r medlem av FAR.

Revisionsberittelsen for rikenskapsaret 2012 for
Hemfosa Sverige AB avviker fran standardformuleringen
enligt f6ljande: Utan att det paverkar mina uttalanden
ovanvill jag anmiirka pa att avdragen skatt och sociala
avgifter vid ett antal tillfdllen under 2012 inte betalats i
tid. Dréjsmalen har berott pa bristande rutiner. Dessa
brister har inte medf6rt nagon skada for bolaget, utéver
drojsmalsrintor. Styrelsen och den verkstillande direk-
toren har under hésten 2012 genomdrivit dndringar i
rutinernaisyfte att atgirda de iakttagna bristerna var-
efter vi ej noterat nagra ytterligare forseningar fram till
dagens datum.

Revisionsberittelsen avgavs den 6 maj 2013.



Bolagsstyrning

Bolagsstyrningen i Hemfosa utgar fran lag och bolags-
ordningen samt efter borsnoteringen édven fran NASDAQ
OMX Stockholms Regelverk for emittenter samt de regler
och rekommendationer som ges ut avrelevanta organisa-
tioner. Hemfosa kommer fran och med bérsnoteringen
dven att tillimpa Svensk kod fér bolagsstyrning
(”Koden”). Enligt Koden géller att kodanpassning ska
vara fullt genomférd senast i samband med den forsta
arsstimman som hélls aret efter bérsnoteringen. Koden
bygger pa principen “folj eller forklara”. Detta innebér att
ettbolag som tillimpar Koden kan avvika fran enskilda
regler, men ska da avge férklaring dir skél till avvikelsen
redovisas. Bolaget avser inte att avvika fran nagra av
Kodens regler. Eventuella framtida avvikelser kommer
attredogoras for i Bolagets arliga bolagsstyrningsrapport.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimma &r enligt aktiebolagslagen Bolagets hogsta
beslutande organ och det ir vid bolagsstimma som aktie-
dgare har ratt att fattabeslut rérande Bolaget. Regler som
styrbolagsstimman finns bland annat i aktiebolagslagen,
Koden och bolagsordningens §§ 8 och 9.

En aktiedgare som vill fa ett drende behandlat vid ars-
stimman ska begira detta skriftligen hos styrelsen.
Arendet ska tas upp vid arsstimman, om begiran har
kommit in till styrelsen senast sju veckor innan ars-
stimman. Alla aktiefigare har ritt att pa stimman stélla
fragor till Bolaget om de drenden som tas upp pa
stimman och Bolagets och Koncernens ekonomiska
situation. Samtliga aktiedigare som dr registrerade i aktie-
boken per avstimningsdagen och som anmélt deltagande
itid harrétt att delta vid stimman och rosta for det totala
innehavet av aktier.

Kallelse till bolagsstimma sker genom att kallelsen
halls tillginglig pa Bolagets webbplats samt annonseras i
Post- och Inrikes Tidningar. Samtidigt som kallelse sker
annonseras en upplysning om att kallelse har skett i
Svenska Dagbladet eller, om utgivningen av Svenska
Dagbladet skulle upphora att vararikstdckande, i Dagens
Nyheter. Arsstimma ska hillas pa den ort déir styrelsen
har sitt site eller i Stockholm inom sex manader fran
rikenskapsarets utgang. Bolagets rikenskapsar l6per
fran och med den 1januari till och med den 31 december.
Arsstimman beslutar bland annat om faststillande av
Bolagets arsredovisning, disposition av Bolagets vinst
eller forlust och om ansvarsfrihet for styrelseledamoter
och VD. Arsstimman utser ocksa styrelseledaméter och
revisor samt beslutar om regler for valberedningen,
styrelsens och revisorernas arvoden samt riktlinjerna for
bestimmande av16n och annan erséttning till VD och den

ovriga koncernledningen. Beslut vid bolagsstimman
fattas normalt med enkel majoritet utomide fall dér
aktiebolagslagen uppstiller krav pd en hogre andel av de
pa stimman foretridda aktierna och avgivna rosterna, till
exempel vid beslut om dndring av bolagsordningen.
Beslut som fattas pa bolagsstimman, och som inte dr av
mindre betydelse, kommer efter noteringen att offentlig-
goras efter stimman i ett pressmeddelande och proto-
kollet fran stimman kommer att publiceras pa Bolagets
webbplats.

Extra bolagsstimma 2013 och arsstimma 2014
Den 6 december 2013 héll Hemfosa extra bolagsstimma
och den 4 mars 2014 h6ll Bolaget arsstimma.

Vid den extrabolagsstimman den 6 december 2013
beslutades, utover styrelseval och arvode till styrelse-
ledamoterna, att omvandla Hemfosa fran ett privat till ett
publikt bolag, att inféra ett avstaimningsforbehall i
bolagsordningen samt dven om vissa andra dndringar av
bolagsordningen med anledning av noteringen pa
NASDAQ OMX Stockholm.

Utdver de beslut som det enligt aktiebolagslagen
ankommer pa stimman att besluta om vid en arsstimma
beslutades vid arsstimman 2014 att anta en ny bolags-
ordning, bemyndiga styrelsen att fatta beslut om ny-
emission av aktier, att for tiden intill slutet av néista ars-
stimma vilja det registrerade revisionsbolaget KPMG AB
till revisor for Bolaget,” (se rubriken "Revisor” nedan), att
antariktlinjer for erséttning till ledande befattnings-
havare (se rubriken VD och andra ledande befattnings-
havare” nedan) samt att anta regler fér Bolagets valbered-
ning (se rubriken ”Valberedning” nirmast nedan).

VALBEREDNING

Bolag som foljer Koden ska enligt denna ha en valbered-
ning och bolagsstimman fattar beslut om forfarande fér
hur valberedningens ledamoter utses samt riktlinjer for
valberedningens arbete med att ta fram forslag till
kommande arsstimma. Valberedningen ska enligt Koden
ha minst tre ledamoter och en majoritet av dessa ska vara
oberoende i férhéllande till bolaget och koncern-
ledningen. Minst en avvalberedningens ledaméter ska
vara oberoende i férhallande till den i Bolaget rostmissigt
storsta aktiedgaren eller grupp av aktieigare som sam-
verkar om bolagets férvaltning.

Vid arsstimman i Hemfosa den 4 mars 2014 antogs
instruktioner fér valberedningens arbete. Valbered-
ningen, som ska bestd av styrelsens ordférande samt fyra
representanter utsedda av de fyra rostmaissigt storsta
aktiedgarnaiBolaget enligt Euroclears utskrift av aktie-

1) KPMG AB har utsett den auktoriserade revisorn Mattias Johansson till huvudansvarig revisor.
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Bolagsstyrning

boken per den 31 augusti, har enligt instruktionerna till
uppgift att ligga fram forslag till arsstimman om antalet
styrelseledaméter och styrelsens sammanséttning inklu-
sive styrelsens ordférande, samt forslag om styrelsens
arvodering, inklusive eventuellt sérskilt arvode for
utskottsarbete. Valberedningen ska ocksa ligga fram for-
slag om arsstimmans ordférande och, i forekommande
fall, om revisorer och deras arvodering. I den man sa
anses erforderligt ska valberedningen dven ligga fram
forslag till &ndringar i gillande regler for valberedningen.
Samtliga aktiedgare har ritt att viinda sig till valbered-
ningen med forslag pé styrelseledaméter. Forslag ska
skickas till valberedningens ordférande. Valbered-
ningens forslag pa styrelsemedlemmar, styrelsearvoden
och revisorer presenteras i kallelsen till arsstimman. En
motivering till valberedningens férslag om styrelsens
sammansittning publiceras pa Bolagets webbplats i
samband med att kallelsen till &rsstimman gar ut.

STYRELSE
Hemfosas styrelse ska enligt bolagsordningen besta av
lagst fyra och hogst tio ledamoter utan suppleanter.
Styrelseledamdterna viljs arligen pa Bolagets arsstimma
for tiden intill dess nésta arsstimma har hallits. Vid ars-
stimman den 4 mars 2014 beslutades att omvilja
Bengt Kjell, Caroline Sundewall, Jens Engwall, Anneli
Lindblom, Magnus Eriksson, Ulrika Valassi och Daniel
Skoghill till styrelseledaméter. For information om
styrelseledamoterna och deras uppdrag utanfér Kon-
cernen samt innehav av aktier i Hemfosa, se avsnittet
”Styrelse, ledande befattningshavare och revisor”.
Styrelsen ska langsiktigt tillgodose aktiedgarnas
intresse och bir ytterst ansvar fér Bolagets organisation
och férvaltningen av Bolagets angeldgenheter. Styrelsen
har fastslagit en arbetsordning f6r styrelsen och en
instruktion for VD. Darutéver har styrelsen ocksa
beslutat om ett antal 6vergripande policies, riktlinjer och
instruktioner for Bolagets verksamhet. Har ingar bland
annat finanspolicy, kommunikationspolicy, insiderpolicy,
IT-policy, miljopolicy samt etiska riktlinjer for Bolagets
upptriadande. Alla dessa interna styrdokument behandlas
minst en gang per ar och uppdateras dartill 16pande for
att foljalagar och nir behov annars foreligger. Enligt
Koden ska en majoritet av de stimmovalda styrelse-
ledaméterna vara oberoende i forhéllande till bolaget och
bolagets ledning. Minst tva av dessa ska dven vara obero-
ende ifoérhallande till bolagets storre aktiedgare. Bolagets
styrelse har bedomts uppfylla kraven pa oberoende da sex
avde sju stimmovaldaledamoterna dr oberoende i for-
hallande till Bolaget och koncernledningen. VD Jens
Engwall har inte bedomts vara oberoende i férhéllande
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till Bolaget och bolagsledningen. Fyra avledamoterna har
aven bedomts uppfylla kravet pa oberoende i forhallande
till storre aktiedgare. Jens Engwall, styrelseledamot i
IKANO S.A., Magnus Eriksson, vice VD pa Fjiarde AP-
fonden och Daniel Skoghill, styrelseordférande och VD
pa IKANO Fastighets AB har inte beddmts vara obero-
endeiforhallande till Bolagets storre aktiedgare fore
Erbjudandet men kommer omedelbart efter Erbjudandet
att vara oberoende i férhallande till Bolagets storre aktie-
dgare som ett resultat avatt IKANO Invest AB (ettbolagi
samma koncern som IKANO S.A. och IKANO Fastighets
AB) och Fjiarde AP-fonden minskar sitt aktiedgande i
Bolaget viisentligt i ssmband med Erbjudandet.

Utskott

Styrelsen har for narvarande tva utskott: ett revisions-
utskott och ett ersidttningsutskott. Styrelsen utser vilka
ledamoter som ska inga i utskotten.

Revisionsutskott
I enlighet med aktiebolagslagen har styrelsen utsett ett
revisionsutskott vilket bereder drenden f6r beslut i
styrelsen. Utskottet arbetar efter en arligen faststilld
agenda och har till uppgift att 6vervakabolagets finan-
siellarapportering och effektiviteten i Bolagets interna
kontroll och riskhantering. Revisionsutskottet haller sig
ocksa informerad om revisionen av arsredovisning och
koncernredovisning. Utskottet ska ocksa granska och
overvaka revisorns sjalvstandighet och opartiskhet och
sarskilt félja upp om revisorn tillhandahaller Bolaget
andra tjanster dn revisionstjinster. Utskottet bitriader
ocksa med forslag till arsstimmans beslut om revisorsval.
Enligt Koden ska revisionsutskottet besta av minst tre
ledamoter, varav majoriteten ska vara oberoende i for-
hallande till bolaget och koncernledningen och minst en
oberoendeiforhallande till bolagets storre dgare.
Revisionsutskottet bestar av styrelseledamoterna Anneli
Lindblom (ordférande), Caroline Sundewall samt Bengt
Kjell vilka samtliga bed6mts vara oberoende i férhallande
till Bolaget, koncernledningen och Bolagets storre dgare.

Ersattningsutskott

Ersittningsutskottet ska bereda fragor om ersittnings-
principer till VD och andra ledande befattningshavare
samt individuell ersittning till VD i enlighet med ersétt-
ningsprinciperna. Principerna omfattar bland annat for-
hallandet mellan fast och eventuell rérlig ersittning samt
sambandet mellan prestation och ersiattning, huvudsak-
liga villkor for eventuell bonus och incitamentsprogram
samt huvudsakliga villkor fér ickemonetiira forméaner,
pension, uppsigning och avgangsvederlag. For VD giller



dven att styrelsenisin helhet faststéller ersattning och
andra anstéllningsvillkor. Aktierelaterade incitaments-
program till koncernledningen beslutas dock av ars-
stimman.

Utskottet ska vidare bitrdda styrelsen i 6vervak-
ningen av det system genom vilket Bolaget uppfyllerilag,
borsregler och Koden géllande bestammelser om offent-
liggorande avinformation som har med ersittning till VD
och andraledande befattningshavare att gora samt f6lja
och utvirdera eventuella pdgaende och under aret avslu-
tade program for rorliga ersittningar for VD och andra
ledande befattningshavare, tillimpningen av de riktlinjer
for ersittning till VD och andra ledande befattnings-
havare som arsstimman enligt lag fattar beslut om samt
gillande ersittningsstrukturer och ersittningsnivéer.
Ersittningsutskottet bestar av styrelseledamoterna
Bengt Kjell (ordforande) och Magnus Eriksson.

Ersattning

Vid arsstimman den 4 mars 2014 beslutade stimman att
fram till nista drsstimma ska ett arligt arvode utga med
175 000 SEK till var och en av styrelseledamé&terna samt
med 350 000 SEK till styrelsens ordférande. Vidare
beslutades att arvode for utskottsarbete ska utga med
30000 SEK till ordféranden i revisionsutskottet och med
15000 SEK till var och en av de 6vrigaledamoéterna i
revisionsutskottet.

Vid stimman beslutades vidare att under forutsétt-
ning att det &r kostnadsneutralt f6r Bolaget och efter
skriftlig 6verenskommelse mellan Bolaget och styrelse-
ledamoten kan Bolaget medge att styrelsearvodet faktu-
reras genom ett av styrelseledamoten helégt bolag. Om sa
sker ska det fakturerade arvodet 6kas med ett belopp
motsvarande sociala avgifter enligt lag och med mer-
virdesskatt enligt lag.

VD OCH OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGS-
HAVARE

VD utses av styrelsen och ansvarar fér den I6pande for-
valtningen av Bolaget och Koncernens verksamhet i
enlighet med styrelsens instruktioner och foreskrifter.
Ansvarsfordelningen mellan VD och styrelsen framgar av
styrelsens arbetsordning samt av styrelsen upprattad
VD-instruktion och delegationsordning. VD fungerar
som koncernledningens ordférande och fattar beslut i
samrad med dvriga koncernledningen. Denna bestar, for-
utom av Jens Engwall (VD), av sex personer: Karin
Osslind (CFO), Karim Sahibzada (chef Juridik och finan-
siering), Lars Thagesson (operativ chef), Mikael Weiland
(chef Affarsutveckling), Annika Ekstrom (fastighetschef)
och Stina Lindh H6k (transaktionschef). For ytterligare

Bolagsstyrning

information om VD och 6vriga ledande befattnings-
havare, se avsnittet ”Styrelse, ledande befattningshavare
ochrevisor”.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare

I enlighet med de riktlinjer som antogs pa Bolagets ars-
stimma den 4 mars 2014 ska Hemfosa tillampa ersitt-
ningsnivéer och anstillningsvillkor som erfordras for att
kunna rekrytera och behélla en ledning med hég kompe-
tens och kapacitet att na uppstéllda mal. Erséttnings-
formerna ska motiveraledande befattningshavare att
gorasitt yttersta for att sdkerstélla aktiedgarnas
intressen.

Ersittningsformerna ska darfér vara marknads-
maéssiga och konkurrenskraftiga. De ska vidare vara
enkla, langsiktiga och matbara. Erséittningen till ledande
befattningshavare kan besta av en fast och en rorlig del.
Den fastalonen for ledande befattningshavare ska vara
marknadsanpassad och baseras pa kompetens, ansvar och
prestation. En rorlig del ska bel6na tydligt malrelaterade
resultat och forbattringar i enkla och transparenta kon-
struktioner samt vara maximerad. Ett utfall ska relateras
till uppfyllelsen av i férviig uppstillda malsiattningar av-
seende resultat, kassaflode och tillvaxt. Rorlig ersittning
till ledande befattningshavare ska inte 6verstiga fyra
manadsléner och ska inte vara pensionsgrundande. Den
rorligalonen kan sammantaget maximalt uppga till
3 MSEK for ledande befattningshavare i Koncernen.

Ledande befattningshavare kan erbjudas incita-
mentsprogram vilka i huvudsak ska vara aktie- eller aktie-
kursrelaterade. Ett incitamentsprogram ska sdkerstélla
ettlangsiktigt engagemang for Bolagets utveckling och
implementeras pa marknadsmassiga villkor. Aktie- och
aktiekursrelaterade incitamentsprogram ska beslutas av
bolagsstimma. Ledande befattningshavares ickemone-
tira formaner ska underlitta ledande befattningshavares
arbetsutférande och motsvara vad som kan anses rimligt i
forhallande till praxis pa den marknad dir respektive
ledande befattningshavare ar verksam.

Ledande befattningshavares pensionsvillkor ska
baseras pa avgiftsbestimda pensionslosningar och folja
eller motsvara allmén pensionsplan, i Sverige ITP1-
planen. Uppsigningslén och avgangsvederlag fér en
ledande befattningshavare ska sammantaget inte 6ver-
stiga 18 manadsloner, vid uppséigning fran bolagets sida
och sex méanader vid uppsigning fran ledande befatt-
ningshavare. Med ledande befattningshavare forstas i
detta sammanhang VD, CFO och 6vriga medlemmar av
koncernledningen.
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Bolagsstyrning

Styrelsen ska diga ritt att franga ovanstaende riktlinjer for
ersittning for ledande befattningshavare om det i
enskilda fall finns sirskilda skal.

Under rikenskapsaret 2013 har ersittning till VD och
ovrigaledande befattningshavare betalats utienlighet
med nedanstaende tabell.

Figur 67 - Ersattningar fran Koncernen till VD och
ledande befattningshavare som betalats ut under
rikenskapsaret 2013, MSEK.

Namn/ Fast Rorlig Ovriga Pensions-
position I16n 16n férmaner kostnad” Totalt
Jens Engwall

vD) 2,2 - - 0,5 2,7

Ovriga ledande
befattnings-
havare (6 st) 72 - - 1,7 8,9

1) Bolaget har inga avsatta eller upplupna pensionskostnader.

REVISOR

Bolagets finansiella rikenskapshandlingar och bokforing
samt styrelsens och koncernledningens férvaltning
granskas och revideras av Bolagets revisor. Revisorn utses
av arsstimman for perioden fram till slutet av nistkom-
mande arsstimma.Pa arsstimman den 4 mars 2014
valdes det registrerade revisionsbolaget KPMG AB, till
revisor for perioden fram till &rsstimman 2015. Till
huvudansvarig revisor har utsetts den auktoriserade
revisorn Mattias Johansson.

Revisorn ska rapportera till revisionsutskottet om
inte obetydliga fel inom redovisningsomradet och vid
misstankar om oegentligheter. Revisorn ska minst en till
tva ganger per ar, normalt i samband med boksluts-
sammantride, till Bolagets styrelse rapportera om sina
iakttagelser vid granskningen av Bolaget och sin bedom-
ning av Bolagets interna kontroll. Revisorn deltar ocksa
vid arsstimman for att foredra revisionsberittelsen som
beskriver granskningsarbetet och gjorda iaktta-
gelser. Utover revisionsuppdraget har KPMG under 2013
och 2014 anlitats for ytterligare tjanster, framst skatte-
och redovisningsfragor men dven borsnoteringsrelate-
rade fragor. Sadana tjanster har alltid och endast
tillhandahallits i den utstrickning som ar férenlig med
reglernairevisionslagen och FAR:s yrkesetiska regler
avseende revisors opartiskhet och sjilvstindighet.
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INTERN KONTROLL OVER FINANSIELL
RAPPORTERING

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och Koden for
den internakontrollen av Bolaget avseende finansiell
rapportering. Hemfosa foljer Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commission (“COSO”):s
ramverk for att utvirdera ett foretags interna kontroll
over den finansiella rapporteringen, ” Internal Control -
Integrated Framework”, som bestar av foljande fem kom-
ponenter: kontrollmiljo, riskbedémning, kontrollaktivi-
teter, information och kommunikation samt uppf6ljning.

Kontrollmiljé

Fordelning och delegering av ansvar har dokumenterats
och kommunicerats i for styrelsen och Bolaget styrande
interna dokument sdsom

Styrelsens arbetsordning,

Instruktion till VD,

Delegationsordning,

Attestordning, samt

Ovriga interna styrdokument (t.ex. ekonomihandbok
och affirspolicy).

Samtliga interna styrdokument uppdateras regelbundet
vid dndring av till exempel lagstiftning, redovisnings-
standarder eller noteringskrav.

Riskbedémning

Ienlighet med styrelsens arbetsordning gor styrelsen,
samt revisionsutskottet, en ging om aret en genomgang
avintern kontroll. Identifiering gors av de risker som
bed6éms finnas och atgirder faststills for att reducera
dessarisker. Revisorn bjuds in att pa styrelseméte och till
revisionsutskottet redogora for sin rapport 6ver den
interna kontrollen.

Kontrollaktiviteter

Da Bolagets ekonomisystem dr uppbyggt s att ingédende
av avtal och betalning av fakturor med mera maste folja
de beslutsvigar, firmatecknings- och attestritter som
anges i de interna styrdokumenten finns deti grunden en
kontrollstruktur fér att motverka och férebygga de risker
som Bolaget identifierar. Utover dessa kontrollstrukturer
foretas en rad kontrollaktiviteter for att ytterligare upp-
tacka samt korrigera fel och avvikelser. Sddana kon-
trollaktiviteter bestar av uppféljning pé olika nivéer i
organisationen, sdsom till exempel uppféljning och
avstdmning i styrelsen av fattade styrelsebeslut, genom-
gang och jaimforelse av resultatposter, kontoavstim-
ningar och godkénnande och redovisning av affdrstrans-
aktioner hos ekonomiavdelningen.



Information och kommunikation

Hemfosa har byggt upp en organisation for att sdkerstélla
att den finansiella rapporteringen blir korrekt och
effektiv. De interna styrdokumenten klargér vem som
ansvarar for vad och den dagliga interaktionen mellan
berdrda manniskor gor att relevant information och
kommunikation nar samtliga berérda parter.
Koncernledningen erhéller savil veckovis som méanat-
ligen viss finansiell information om Bolaget och dess
dotterbolag avseende utvecklingen av uthyrning och
ovrig férvaltning, genomgang och uppféljning av paga-
ende och kommande investeringar samt likviditetsplane-
ring. Styrelsen erhéller genomgang av revisorn avseende
riskhantering, intern kontroll och finansiell rapporte-
ring. Bolagets kommunikationspolicy sékerstéller att all
informationsgivning externt och internt blir korrekt och
ges vid for varje tillfalle 1amplig tidpunkt. Samtliga
anstilldai Hemfosa har vid olika genomgangar fatt vara
med och paverka utformningen av relevanta interna poli-
cies och riktlinjer och har pa sa siitt varit direkt delaktiga i
framtagandet av dessa interna styrdokument.

Bolagsstyrning

Uppfdljning

Likt har redogjorts for ovan s sker uppféljning l6pande i
samtliga nivaer i organisationen. Styrelsen och revisions-
utskottet utvirderar regelbundet den information som
koncernledningen och revisorernaldmnar. Vidare
rapporterar Bolagets revisorer personligen direkt till
styrelsen/revisionsutskottet sina iakttagelser fran
granskningen och sin bedémning av den interna kon-
trollen. Darutéver har revisionsutskottet en arlig uppfolj-
ning av gjord riskbedémning och beslutade atgirder. Av
sarskild betydelse dr revisionsutskottets och styrelsens
overvakning for utveckling avden interna kontrollen och
for att se till att atgidrder vidtas rérande eventuella brister
och forslag som framkommer.
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Bolagsordning

&1 Firma
Bolagets firma skall vara Hemfosa Fastigheter AB.
Bolaget skall vara publikt (publ).

§2 Verksamhet

Bolagets verksamhet skall besta i att, direkt eller indirekt,
dga och forvalta fastigheter och fastighetsrelaterade
tillgdngar samt att bedriva dirmed forenlig verksamhet.

§3 Sate
Bolagets styrelse skall ha sitt séite i Nacka kommun.

§ 4 Aktiekapital
Bolagets aktiekapital skall utgoralagst 25 000 000 kronor
och hogst 100 000 000 kronor.

§5 Antal aktier
Det sammanlagda antalet aktier i bolaget skall uppga till
ldgst 25 000 000 aktier och h6gst 100 000 000 aktier.

§ 6 Styrelse

Styrelsen skall bestd av 1igst fyra och hogst tio ledaméter.
Styrelseledamdterna skall viljas arligen pa bolagets ars-
stimma for tiden intill dess néista drsstimma har hallits.

§7 Revisor

Bolaget skall ha en eller tva revisorer med eller utan
revisorssuppleant. Revisorerna skall granska bolagets
arsredovisning och bokféring samt styrelsens och verk-
stéllande direktorens férvaltning. Om bolaget &r moder-
bolag skall revisorerna dven granska koncernredovis-
ningen och koncernforetagens inbordes férhéallanden.

§8 Kallelse

Kallelse till bolagsstdimma skall ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats.
Attkallelse har skett skall annonseras i Svenska Dag-
bladet. Om utgivningen av Svenska Dagbladet skulle upp-
hora att vararikstickande, skall istillet sidan annonse-
ring ske i Dagens Nyheter. Kallelse skall ske inom sadan
tid som foljer av aktiebolagslagen (2005:551). Aktiedgare
somvill deltaibolagsstdmma, skall dels vara upptagen i
utskrift eller annan framstillning av hela aktieboken av-
seende forhallandena fem vardagar fére stimman, dels
goraen anmadlan till bolaget senast den dag som anges i
kallelsen till stimman. Sistnimnda dag far inte vara
sondag, annan allmén helgdag, 16rdag, midsommarafton,
julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare 4n femte
vardagen fére stimman.
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§ 9 Bolagsstamma

Bolagsstimma skall hallas pa den ort dir styrelsen har sitt
site eller i Stockholm. Arsstimma skall hillas arligen
inom sex ménader fran utgangen av det foregaende
rikenskapsaret. F6ljande drenden skall behandlas pa
arsstimman:

1. Valavordférande vid stdimman.

2. Upprittande och godkdnnande avrostldngd.

3. Valaveneller tva justerare.

4. Provningavom stimman blivit behorigen samman-
kallad.

Godkénnande avdagordning.

@

6. Framlidggande av arsredovisningen och revisions-
berittelsen samt i forekommande fall koncern-
redovisningen och koncernrevisionsberéttelsen.

7. Beslutom
a) faststéllande avresultatrikningen och balans-

rikningen samt i forekommande fall koncern-
resultatrakningen och koncernbalansrikningen,
b) dispositioner betriffande bolagets resultat enligt
den faststéllda balansrikningen, och
¢) ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter och
verkstillande direktéren nir sadan férekommer.

8. Faststillande av arvode at styrelse och revisor.

9. Valavstyrelse ochiforekommande fall revisor samt
eventuellarevisorssuppleanter.

10. Annat drende, som ankommer pa stimman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ 10 Rikenskapsar
Bolagets rikenskapsar skall omfatta 1januari -
31december.

§11 Avstamningsférbehall

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimnings-
register enligt lagen (1998:1479) om kontoforing av finan-
siellainstrument. Den aktie#gare eller forvaltare som pa
avstimningsdagen dr inford i aktieboken och antecknad i
ett avstimningsregister enligt 4 kap. lagen (1998:1479)
om kontof6ring av finansiella instrument eller den som &r
antecknad pa avstimningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta
stycket 6-8 nimnda lag skall antas vara behorig att utéva
derittigheter som f6ljer av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen
(2005:551).



Aktier, aktiekapital och
agarforhallanden

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL MED MERA

Enligt Hemfosas bolagsordning som antogs vid ars-
stimman den 4 mars 2014 ska aktiekapitalet vara lagst
25000 000 SEK och hégst 100 000 000 SEK, fordelat pa
lagst 25 000 000 och hégst 100 000 000 aktier. Bolaget
har ett aktieslag och det registrerade aktiekapitalet
uppgar fére Erbjudandets genomférande till 55 937 496
SEK fordelat pa 55 937 496 aktier. Varje aktie har ett kvot-
virde om 1 SEK och berittigar till en rost och aktieigarna
far vid bolagsstimma rosta for det fulla antalet av de dgda
och foretrddda aktierna utan begransning i rostratten.
Aktier i Hemfosa utfardas enligt och regleras av svensk
ratt och samtliga aktier medfor lika rétt till andel i Bola-
gets tillgangar och vinst samt till eventuellt 6verskott vid
likvidation. Hemfosas bolagsordning innehaller ett
avstimningsforbehall och aktierna ir anslutna till Euro-
clear, vilket innebir att Euroclear administrerar aktie-
boken och registrerar aktierna i Bolaget pa person. Inga
aktiebrev har utfardats for Bolagets aktier eller kommer
att utfardas for de aktier som emitteras i nyemissionen
och kvittningsemissionen (se de tva nistkommande
rubrikerna under detta avsnitt). Hemfosas aktier har
ISIN-kod SE0005731171 och kommer pa NASDAQ OMX
Stockholm att handlas under kortnamnet (ticker) HEMF.
Aktierna ir inte foremal for ndgra begriansningar i ritten
att overlata dem och dr denominerade i SEK.

Figur 68 - Aktiekapitalets utveckling i Bolaget?

KVITTNINGSEMISSION; KVITTNINGSAVTAL
Siljande aktiedgare har tidigare lanat ut pengar till
Hemfosa iform av aktiedigarlan. Utestdende belopp
uppgick per den 31 december 2013 till 3470 MSEK.

500 MSEK av aktiesigarlanen kommer att aterbetalas
genom bryggfinansieringen (se avsnittet "Legala fragor
och kompletterande information” under rubriken
”Bryggfinansiering”) i ssmband med, och villkorat av,
borsnoteringen. Dértill beslutade styrelsen den 6 mars
2014, med stéd avbemyndigande fran drsstimman den

4 mars 2014, att emittera nya aktier till Séljande aktie-
Agare mot betalning genom kvittning av aterstaende
aktiesigarlan om 2 970 MSEK ("Kvittningsemissionen™)
enligt ett sdrskilt kvittningsavtal daterat den 6 mars 2014
(’Kvittningsavtalet”). Teckningskursen for de aktier som
emitterats mot betalning genom kvittning var 96 SEK, det
vill siga motsvarande hogsta prisetidet prisintervall som
giller for Erbjudandet. Genom Kvittningsemissionen
okades Bolagets aktiekapital med 30 937 496 SEK och
antalet aktier i Bolaget med 30937 496.

I syfte att sdkerstélla att Sidljande aktiedgare slutligt
erhaller ritt antal aktier efter Kvittningsemissionen och
Erbjudandets genomférande har i Kvittningsavtalet
intagits en korrigeringsklausul ("Justeringsatagandet™).
Om priset per aktie i Erbjudandet skulle komma att
understiga 96 SEK, det vill siga motsvarande tecknings-
kursen i Kvittningsemissionen, har aktieigarna i Bolaget
fore Erbjudandet avtalat om att Sidljande aktiedigare ska

Foérandring Foérandring Aktiekapital Antal aktier
Tidpunkt Handelse aktiekapital, SEK antal aktier efter andring, SEK efter @ndring
Januari 2013 Nybildning 50 000 50 000 50 000 50 000
Juni 2013 Nyemission 2792897 2792897 2842897 2842897
Juni 2013 Nyemission 22207103 22207103 25 050 000 25 050 000
Juni 2013 Minskning? -50 000 -50 000 25 000 000 25 000 000
Mars 2014 Kvittningsemission 30937 496 30937 496 55937 496 55937 496
Mars 2014 Nyemission i samband 5434782 5434782 61372278 61372278

med Erbjudandet®

1) Utdver i tabellen néamnda férandringar kan Bolaget den 20 mars 2014 komma att fatta beslut om en riktad nyemission av aktier till Saljande aktiedgare
samt om indragning av aktier fran évriga aktiedgare fére Erbjudandet. Nyemissionen respektive indragningen kommer inte att innebéara nagon férand-
ring av antalet aktier i Bolaget. Fér mer information, se rubriken "Kvittningsemission; Kvittningsavtal”

2) Skalet for minskningen var &garstruktureringar i samband med Bolagets forvarv av Hemfosa Sverige AB och Hemfosa Tetis AB.

3) Fore utnyttjande av 6vertilldelningsoptionen om maximalt 4 347 826 aktier.
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Aktier, aktiekapital och &garférhallanden

kompenseras av 6vriga aktiedgare fore Erbjudandet
genom att erhalla aktier fran dessa.

Denna justering ska ske genom att Bolaget genomfor
enriktad nyemission som beslutas den 20 mars 2014 till
de Sdljande aktiedgarna, varvid teckningskursen per aktie
for dessa nya aktier ska vara lika med akties kvotvirde.
Samtidigt med att Siljande aktieéigare erhaller aktier fran
Bolaget genom nyemissionen ska 6vriga aktiedgares dgar-
andel fore Erbjudandet minskas med motsvarande antal
aktier, vilket ska ske genom att Bolaget den 20 mars 2014
beslutar att minska Bolagets aktiekapital genom indrag-
ning av aktier fran 6vriga aktiesigare fére Erbjudandet
utan att dessa erhaller erséttning fran Bolaget.

Dessa 6knings- respektive minskningskorrigeringar
ska ske pro rataiférhallande till respektive aktiefigares
innehav omedelbart foére Erbjudandet med beaktande av
storleken pa de aktiedgarlan som respektive Siljande
aktiesigare kvittat i Kvittningsemissionen och kommer
inte att innebira nagon forindring av antalet aktier i
Bolaget.

Justeringsatagandet sikerstiller alltsa, till forman for
Séljande aktiesigare i forhallande till 6vriga dgare av
Bolaget fére Erbjudandet, att Kvittningsemissionen sker
till ett pris som aterspeglar det slutliga priset i Erbju-
dandet. Maximalt kan Justeringsatagandet omfatta
562500 aktieriBolaget.

NYEMISSION

Med stéd avbemyndigande fran arsstimman den 4 mars
2014, avser styrelsen i Hemfosa att i samband med Erbju-
dandetbesluta om en nyemission av aktier. Bolaget har
vidare férbundit sig att pa begiran av Emissionsinsti-
tuten emittera ytterligare hogst 4 347 826 aktier for att
técka eventuell 6vertilldelning i samband med Erbju-
dandet. Genom nyemissionen kan, férutsatt att 6ver-
tilldelningsoptionen utnyttjas till fullo, Bolagets aktie-
kapital 6kas med hogst 9 782 608 SEK genom utgivandet
avhogst 9782 608 aktier vilket motsvarar en utspad-
ningseffekt om knappt 15 procent.

1) Agarstrukturen avser dgarforhallandena efter Kvittningsemissionen.

AGARSTRUKTUR

Tabellerna nedan visar dgarstrukturen i Bolaget per den
31december 2013, justerat med hénsyn till de fér Bolaget
kidnda forandringar som skett ddrefter samt dgarstruk-
turen i Bolaget efter Erbjudandets genomforande.

Figur 69 - Agarstruktur fére Erbjudandet?

Andel av kapital

Aktiedgare och roster i Bolaget
Styrelseledamoter och ledande

befattningshavare i Bolaget 8,6%
Alecta Pensionsforsakring, dmsesidigt 17,.8%
Fjarde AP-fonden 17,8%
IKANO Invest Aktiebolag 17,8%
If Skadeforsakring AB (publ) 13,9%
Kapan Pensioner Férsékringsférening 1,9%
KPA Pensionsforsakring AB (publ) 71%
Folksam 6msesidig livforsakring 4,7%
Ovriga aktiedgare 0,4%

Figur 70 - Agarstruktur efter Erbjudandet?
Andel av kapital

Aktiedgare och roster i Bolaget
Styrelseledaméter och ledande

befattningshavare i Bolaget 7,3%
Alecta Pensionsforsakring, dmsesidigt 5,0%
Fjarde AP-fonden 9,1%
IKANO Invest Aktiebolag 5,0%
If Skadeforsakring AB (publ) 4,5%
Kapan Pensioner Férsékringsférening 6,3%
KPA Pensionsforsakring AB (publ) 2,0%
Folksam 6msesidig livforsakring 1,3%
Ovriga aktiedgare 59,5%
AKTIEAGARAVTAL

Under 2009 respektive 2011 ingicks mellan Siljande
aktieidigare och Bolagets grundare tva aktiefigaravtal
avseende dgandet i Bolagets nuvarande dotterbolag
Hemfosa Sverige AB och Hemfosa Tetis AB. I samband
med omstruktureringen av Koncernen den 28 juni 2013
flyttades aktiesigaravtalen till att gilla 4gandeti moder-
bolaget Hemfosa istéllet for Hemfosa Sverige AB och
Hemfosa Tetis AB, vilka blev heldgda dotterbolag till

2) Agarstrukturen i tabellen forutsitter att samtliga aktier i Erbjudandet forvirvas, att dvertilldelningsoptionen utnyttjas till fullo samt att Justeringsitagandet till formén for
Siljande aktiedgare som beskrivits ovan inte blir aktuellt att tillimpa. Antalet aktier som erbjuds av Séljande aktiedgare fordelas enligt foljande: Alecta Pensionsférsiakring,
Omsesidigt 6 669 011 aktier, IKANO Invest Aktiebolag 6 669 011 aktier, IF Skadeforsikring AB (publ) 4 850 955 aktier, Fjarde AP-fonden 3 951 845 aktier, KPA Pensionsfor-
siikring AB (publ) 2 667 604 aktier, Kdpan Pensioner Forsikringsforening 2 487 270 aktier och Folksam 6 msesidig livférsikring 1 778 401 aktier. Séljande aktieéigare har vidare
tagit sig att efter Erbjudandet inte sélja (eller pd annat siitt direkt eller indirekt dverlata) sitt kvarvarande aktieinnehav i Bolaget under viss tid efter den forsta handelsdagen pa
NASDAQ OMX Stockholm. Fér mer information, se avsnittet “Legala fragor och kompletterande information” under rubriken “Avtal om placering av aktier”.
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Hemfosaisamband med omstruktureringen. Det nya
aktiesigaravtalet upphor automatiskt att gilla vid en bors-
notering av Hemfosa.

Savitt styrelsen kinner till féreligger, efter upp-
hérandet av ovannimnda aktiedigaravtal, inte nagra aktie-
dgaravtal eller andra 6verenskommelser mellan Bolagets
aktiesigare som syftar till gemensamt inflytande 6ver
Bolaget. Savitt styrelsen kiinner till finns inte heller nagra
o6verenskommelser eller motsvarande som kan komma
attledatill att kontrollen 6ver Bolaget férandras.

PERSONER MED INSYNSSTALLNING

Utéver de personer som ingar i styrelsen, ledningen, den
huvudansvarige revisorn Mattias Johansson, ett antal
anstéillda/uppdragstagare i Hemfosa samt personer med
vissa funktioner i Koncernen som har en befattning som
normalt kan antas medféra tillgang till icke offentliggjord
kurspaverkande information finns inga personer som &r
anmdilningsskyldiga enligt lag (2000:1087) om anmal-
ningsskyldighet fér vissa innehav av finansiella instru-
ment.

INCITAMENTSPROGRAM

Per datumet for Prospektets offentliggérande har det inte
fattats beslut om inriittandet av nagot langsiktigt aktie-
relateratincitamentsprogram i Bolaget.

Aktier, aktiekapital och &garférhallanden
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Legala fragor och kom-
pletterande information

KONCERNSTRUKTUR

Koncernen bestod tidigare av tva separata fastighets-
forvaltande koncerner i vilka Hemfosa Sverige AB och
Hemfosa Tetis AB utgjorde moderbolag. I juni 2013 inte-
grerades Hemfosa Sverige AB och Hemfosa Tetis AB som
ettled i omstruktureringen infér noteringen pa NASDAQ
OMX Stockholm genom att Hemfosa férviarvade aktierna
i Hemfosa Sverige AB och Hemfosa Tetis AB.

Sedan dess dr Hemfosa saledes moderbolag i
Koncernen som bestar av de direktéigda dotterbolagen
Hemfosa Sverige AB och Hemfosa Tetis AB och de dotter-
bolag som dgs av de direktdgda dotterbolagen. Med
undantag for Ribby Angar Entreprenad AB och Ribby
Angar Bostads AB vilka till 90 procent Ags av Bolaget, 4r
samtliga Hemfosas dotterbolag heldgda och bildade i
Sverige. Dirtill finns ett antal joint ventures vilka
Hemfosa dger tillsammans med andra bolag, se avsnittet
”Joint ventures”.

For en ndrmare beskrivning avbolagen i Koncernen,
se not 6 iavsnittet "Historisk finansiell information”
under rubriken ”"Noter till de finansiella rapporterna -
moderbolaget” pa sidorna 163-166.

VASENTLIGA AVTAL

Avtal om fastighets- och foretagsférvarv

Hemfosa har genomfort flera forviarv avbetydande
storlek sedan Bolaget bildades, se vidare avsnittet ”Verk-
samhetsbeskrivning” under rubriken ”Verksamhets-
historik”. Avtalen f6ljer i allmédnhet marknadspraxis till
exempel vad betriffar garantiers omfattning, garantitid
och ansvarsbegrinsningar for séljaren. Forvirven av”The
Viking Portfolio” (Landic VII) 2010, bestaende av elva
fastigheter (av vilka Hemfosa férvirvade nio sycken) och
Kefren IX 2011, bestadende av 42 fastigheter, skedde via
exekutiv auktion, vilket innebir att nagra garantier inte
lamnats av sdljaren samt att jordabalkens felregler inte &r
tillampliga pa forvirven. Fastigheterna forvirvades
istéllet i befintligt skick och mojligheterna att rikta
ansprak mot séljaren efter forvirven ir mycket begrin-
sade. Sedan mer #n tolv manader forflutit sedan for-
virven, vilket motsvarar en normal garantitid, utan att
nagra allvarligare fel pa fastigheterna uppmérksammats
har detbegriansade ansvaret for séljaren i dessa fall
dirmed i praktiken saknat betydelse. Hemfosa har vidare
genomfort flera fastighetsforsaljningar (genom bolag).
Under flera av dessa forsiljningsavtal foreligger fort-
farande en majlighet for respektive kopare att framstélla
garantiansprak mot Hemfosa. Enligt vissa forséljnings-
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avtal har Hemfosa ocksa stillt ut en hyresgaranti enligt
vilken Hemfosa atagit sig att erléigga ett belopp motsva-
rande bashyran inklusive tilldgg for eventuella tomma
ytoride avbolagen digda fastigheterna. Nagra ansprak
avseende garantier har inte riktats mot Hemfosa.

Hyresavtal

En stor del av Hemfosas fastighetsbestdnd bestar av sam-
héllsfastigheter diar den 6vervigande delen av hyresinték-
terna kommer fran hyresgister som bedriver verksamhet
finansierad genom offentliga medel. Bland Hemfosas tio
storsta hyresgister per den 31 december 2013 utgjorde en
majoritet hyresgister som bedriver offentligt finansierad
verksamhet. Hemfosa anvinder som huvudregel
Fastighetsdgarna Sveriges standardformuldr inklusive
bilagor for hyresavtalen, samt dérutéver, i vissa fall,
sirskilda bestimmelser anpassade till det enskilda hyres-
férhallandet. For manga av hyresavtalen utgar bashyra
som indexregleras baserat pa fordndringarna i konsu-
mentprisindex (KPI). I de flesta fallen 16per hyresavtalen
med hyrestider om tre ar, med en uppségningstid om
antingen nio manader eller ett ar och hyresavtalen for-
lings, vid utebliven uppségning, med tre eller fem ar i
taget. Enligt en del hyresavtal har hyresgisten rétt till
vissarabatter eller en ensidig ritt till fortida upphérande
av hyresavtalet. I vissa hyresavtal har Hemfosa dven
atagit sig att pa egen bekostnad utféra vissa investeringar
ihyresgéstens lokal.

Leverantdrsavtal

Koncernen har tva huvudsakliga avtalsparter vad giller
ekonomisk och kommersiell férvaltning, ISS Facility
Services AB ("ISS”) och Nordic PM AB ("Nordic PM”).
Avtalet med ISS 16per till och med 30 april 2017 och for-
lings med tva ar i taget om det inte sédgs upp med minst
tolvmanaders uppsédgningstid. Avtalet med Nordic PM &r
nyligen omférhandlat och det nya avtalet 16per till och
med den 31 december 2016. 1 ISS uppdrag ingar 16pande
ekonomisk forvaltning sdsom hyresavisering, bokforing,
redovisning och rapportering samt hantering av skatter
och uppgifter till myndigheter samt vissa transaktions-
tjdnster. Eftersom Hemfosa har valt att ha en forhallan-
devis liten och effektiv ekonomifunktion som huvud-
sakligen arbetar med att analysera, kvalitetssidkra och
sammanstélla finansiell information &r utférandet avde
tjdinster som ISS levererar av sirskild vikt for Hemfosa.
Nordic PM tillhandahaller bland annat sammanstll-
ningar av uthyrda och outhyrda lokaler och kvartals-



rapporter avseende fastighetsférvaltning. Ut6ver férvalt-
ningsavtalen med ISS och Nordic PM har Hemfosa ingatt
serviceavtal med ISS (vilket kommer att upphora den

31 mars 2014), Estate Service Management AB, Dalkia
Sverige AB och YIT Sverige AB avseende tillsyn och
skotsel av fastigheterna. Forutom férvaltnings- och
serviceavtalen bestar Koncernens stérsta leverantors-
avtal avbland annat nitavtal med E.ON., Forséljning
Sverige AB, Telge Energi Forséljning AB och Milarenergi
AB samt elavtal med Vattenfall AB.

Finansieringsavtal

Laneavtal om kreditfaciliteter har ingatts dels fér
Hemfosa Sverige AB (och dess direkt och indirekt dgda
dotterbolag) och dels for Hemfosa Tetis AB (och dess
direkt och indirekt digda dotterbolag). De faciliteter som
tillhandahalls enligt laneavtalen uppgick per den 31
december 2013 sammanlagt till ett totalt belopp om cirka
10,1 MDRSEK, varav cirka 7,9 MDRSEK é&r hanforligt till
Hemfosa Sverige AB och cirka 2,2 MDRSEK é&r hénforligt
till Hemfosa Tetis AB.

Hemfosa Sverige AB

Kreditgivare till Hemfosa Sverige AB och dess direkt och
indirekt #gda dotterbolag enligt ingdngna avtal inklu-
derar savil svenska kreditgivare (bland annat SEB,
Swedbank, Svenska Handelsbanken AB (publ)/Stads-
hypotek AB (publ) och Nordea Bank AB (publ)) som
utléindska kreditgivare (bland annat Danske Bank A/S,
Aareal Bank AG och Deutsche Pfandbriefbank AG).
Finansieringen omfattar bade kreditfaciliteter for att
kunna finansiera fastighetsforviarven som har gjorts inom
Koncernen, byggkreditiv for olika entreprenadprojekt
samt olika former av rorelsefinansiering. Hemfosa
Sverige AB:s direkta och indirekta dotterbolag har upp-
tagit1an i samband med ovan angivna avtal.

Ettvisentligt laneavtal om cirka 3 MDRSEK har
ingétts med SEB och Nordea Bank AB (publ). Faciliteterna
far utnyttjas av Hemfosa Adrian Holdco AB ("Hemfosa
Adrian”) i syfte att 1anas vidare till de fastighetséigande
dotterbolagen (sa kallade “"downstream loans™) fér att
refinansiera existerande skulderibolagen, fér deras gene-
rellabolagsbehov och for att finansiera/refinansiera god-
kinda investeringar/capex. Réntenivéerna enligt laneav-
talet grundas pa STIBOR med ett marginalpéslag. De
kreditfaciliteter som tillhandahallits harunder forfaller
till betalning den 25 september 2018. Laneavtalet inne-
haller sedvanliga villkor, garantier och ataganden och
villkoren ér kopplade till ett antal 6verenskomna sa kall-
lade finansiella kovenanter rérande bland annat ata-
ganden avseende belaningsgrad (sa kallad ”loan to value™),
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rantetickningsgrad, minimivirde pa fastighetsportféljen
och soliditet. Avtalet innehaller vidare ataganden for
lantagaren att aterbetala ett visst belopp av kreditfacilite-
ternaiforvigom en fastighet eller ett fastighetsdgande
dotterbolag siljs, samt aterbetala samtliga kreditfacili-
teter om, efter bérsnoteringen, nagon (eller en grupp som
agerar tillsammans) tar kontrollen 6ver mer dn 30 procent
avaktiernaoch/eller rosternai Hemfosa, eller om
Hemfosa avnoteras eller inte lingre dger samtliga aktier i
Hemfosa Sverige AB, eller om Hemfosa Sverige AB inte
ldngre dger samtliga aktier i Hemfosa Adrian, som dr den
formellalantagaren (sa kallad “change of control”). Det
finns dven sedvanliga bestimmelser om uppsignings-
grunder. Bland annat féreligger en sadan enligt avtalet om
en uppsigningsgrund under en annan kreditfacilitet som
har upptagits av Hemfosa, Hemfosa Sverige AB, Hemfosa
Adrian eller nagot av Hemfosa Adrians dotterbolag skulle
vara fér handen (sa kallad “cross default”).

Utover ovan beskrivet laneavtal och vidhingande
avtal har dotterbolag till Hemfosa Sverige AB ingatt fler-
talet laneavtal, bland annat med Aareal Bank AG och
Deutsche Pfandbriefbank AG om cirka 1,6 MDRSEK
respektive med Aareal Bank AG om cirka 970 MSEK samt
tvabilaterala laneavtal med Swedbank om 800 MSEK
respektive knappt 742 MSEK. Dessa laneavtal innehaller
sedvanliga villkor, garantier och ataganden innefattande
bland annat bestimmelser om "cross default” och
”change of control” samt liknande finansiella kovenanter
som i det ovan beskrivnalaneavtalet med Hemfosa
Adrian. Begrinsningar giller ocksa betriffande vissa
dotterbolags mojligheter att limna vinstutdelning. Da
dessa dotterbolag historiskt endast marginellt paverkat
Hemfosas resultat, bedoms begréansningarna inte ha
nagon visentlig paverkan pa Hemfosas maéjligheter att
ldmna vinstutdelning enligt Bolagets utdelningspolicy.

I samband med de laneavtal som beskrivs ovan har
Hemfosa Sverige AB (férutom i forhallande till lanet om
970 MSEK och lanet om cirka 1,6 MDRSEK) och dess
fastighetsigande dotterbolag och i forhallande till 1ane-
avtalet om cirka 3 MDRSEK #ven Hemfosa, ingatt
borgensataganden sdsom fér egen skuld och sikerheter
har stéllts 6ver bland annat fastigheter och aktiernai
dotterbolagen. I samband med ingdendet avlanet om
cirka1,6 MDRSEK har Hemfosa Sverige AB ingatt ett
atagande om att tillskjuta 50 MSEK till det 1dntagande
dotterbolaget under vissa forutséttningar. Dértill har
rintesikringsavtal (sd kallade “hedgingavtal”) ingatts i
forhallande till de upptagna lanen om cirka 3 MDRSEK
och cirkal,6 MDRSEK.
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Vissabolaginom Koncernen har ocksa ingatt inter-
creditoravtal eller andra efterstéllningsavtal i samband
med ovan angivna kreditfaciliteter enligt vilka bland
annatinternlan ir efterstillda och bolagen gér vissa
ataganden avseende hur och nir betalningar av intern-
skulder far ske.

Vidare har vissa av de fastighetsférvarv som Hemfosa
Sverige AB:s direkta eller indirekta fastighetsidgande
dotterbolag genomfort dven finansierats genom séljar-
reverser. De séljarreverser som fortfarande ir utestaende
uppgick per den 31 december 2013 till ett totalt nominellt
belopp om cirka 156 MSEK och 16per med en arlig rinta
om 5 procent samt i nagot fall STIBOR + 3,25 procent.

Hemfosa Tetis AB

Hemfosa Tetis AB:s dotterbolag Hemfosa Iput Férvalt-
ning AB ("Hemfosa Iput”) och dess dotterbolag har ingatt
ettlaneavtal med SEB och Swedbank avseende en kredit-
facilitet om drygt 2,2 MDRSEK. Faciliteterna far
utnyttjas av Hemfosa Iputi syfte att lanas vidare till de
fastighetsigande dotterbolagen for att refinansiera exis-
terande skulderidotterbolagen och fér deras generella
bolagsbehov. Rinteniviaerna enligt laneavtalet grundas pa
STIBOR med ett marginalpaslag. Denna kreditfacilitet
forfaller till betalning den 25 september 2016. Lane-
villkoren liknar i stor utstrackning de som géller enligt
Hemfosa Adrians laneavtal med SEB och Nordea Bank AB
(publ) och som ovan beskrivits, om én i férhallande till
Hemfosa Tetis AB och dess dotterbolag istéllet for till
Hemfosa Sverige AB och dess relevanta dotterbolag.

I samband med ovan angivna kreditfacilitet har
Hemfosa, Hemfosa Tetis AB samt Hemfosa Iput och dess
fastighetsigande dotterbolag ingatt borgensataganden
sasom for egen skuld och sikerheter har stéllts 6ver bland
annat fastigheter och aktierna i Hemfosa Iput och dess
fastighetsdgande dotterbolag. Déartill har hedgingavtal
dven ingatts i forhallande till det upptagnalanet.
Hemfosa, Hemfosa Tetis samt Hemfosa Iput och dess
dotterbolag har ocksa ingatt ett intercreditoravtal pa
liknande villkor som det som ingétts i samband med lanet
till Hemfosa Adrian.

Bryggfinansiering

Hemfosa har den 18 februari 2014 ingatt avtal med SEB
och Swedbank om att uppta ett 1an om 500 MSEK med
aterbetalning senast den 1april 2015. Lanet finns till-
géngligt for utbetalning fram till den 31 mars 2014, och
kommer att utbetalas i samband med, och ar villkorat av,
attborsnoteringen sker. Lanet avses, enligt villkoren, att
refinansieras under dess 16ptid genom utgivande av
aktier, obligationer, konvertibla lan eller andra finansiella
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instrument pa marknaden. Som siikerhet for lanet ska
Hemfosa pantsitta aktiernai, och sina rattigheter under
lan som ges till, Hemfosa Sverige AB och Hemfosa Tetis
AB, samt ett visst bankkonto. Avtalet innehaller en cross
default-bestimmelse i forhallande till finansiella forplik-
telser ingangna av Hemfosa eller andrabolag i
Koncernen.

Aktiedagaravtal

For information om aktiedgaravtal avseende aktie-
dgandet i Hemfosa, se avsnittet “Aktier, aktiekapital och
agarférhallanden” under rubriken "Aktiedgaravtal”.

Hemfosa ingar regelmissigt aktiefigaravtal med
ovriga dgare till joint ventures och andra gemensamt dgda
foretag. Aktiedigaravtalen innehaller normalt bestim-
melser om styrelsens sammanséttning, enighet kring
vissa beslut, finansiering, inlésen vid parts kontrakts-
brott samt bestdammelser kring exit. Sarskilt kan noteras
vissa bestimmelser i aktieigaravtalet mellan Hemfosa
och Crown Nordic Management AB avseende dgandet i
Hemfosa Kronfastigheter Holding AB. Enligt aktiedgar-
avtalet har Hemfosa fran och med den 31 januari 2015 en
kopoption avseende Crown Nordic Management AB:s
innehav av aktier i Hemfosa Kronfastigheter Holding AB
medan Crown Nordic Management AB har motsvarande
siljoption. Vid ett eventuellt pakallande av optionen ska
kopeskillingen for aktierna motsvara summan av (i) det
kapital som Crown Nordic Management AB tillfort
bolaget till och med dagen for optionen plus (ii) ett belopp
om 1,5 MSEK per ar till och med dagen for optionen plus
(iii) ett belopp om 2,5 MSEK. Vid pakallande av silj-
optionen kan Hemfosa maximalt forpliktas att betala
cirka 33,5 MSEK for Crown Nordic Management AB:s
aktier i Hemfosa Kronfastigheter Holding AB samt 1,5
MSEK for varje ar som 16pt sedan den 18 december 2013,
under forutsattning att Crown Nordic Management AB
inte tillfér bolaget ytterligare kapitaltillskott.

Vidare kan noteras att bolag inom Koncernen i nagra
av aktiedigaravtalen atagit sig att stélla sdkerheter eller
garantera de gemensamt dgda foretagens forpliktelser for
det fall det kravs vid till exempel entreprenader eller
extern lanefinansiering.

Avtal om placering av aktier

Enligt ett avtal om placering av aktier (placeringsavtal)
som avses ingas mellan Emissionsinstituten, Hemfosa
och Séljande aktiedgare omkring den 20 mars 2014 har
Emissionsinstituten atagit sig att placera de aktier som
omfattas av Erbjudandet enligt Prospektet hos olika
investerare alternativt, for det fall detta inte skulle lyckas,
sjalva forviarva de aktier Erbjudandet omfattar. Utéver de



34 508 879 aktier som Siljande aktiesigare och Bolaget
utbjuder till forséljning enligt Erbjudandet har Bolaget
vidare atagit sig att emittera sammanlagt ytterligare
4347 826 aktier pabegiran fran Emissionsinstituten fér
att tdcka en eventuell 6vertilldelning i samband med
Erbjudandet (en s.k. 6vertilldelningsoption). For att
underlitta forsiljningen av sddana ytterligare aktier och
likvidavrékning ddarav kommer Séljande aktiedgare att
forpliktiga sig att1ana ut det antal aktier som kan for-
virvas enligt 6vertilldelningsoptionen till Emissions-
instituten.

Séljande aktiefigare har enligt placeringsavtalet atagit
sig attinte tidigare in 180 dagar fran férsta dag for handel
med Bolagets aktier pA NASDAQ OMX Stockholm bland
annat verlata, pantsitta eller pd annat sitt forfoga 6ver
sina kvarvarande aktier i Bolaget utan medgivande fran
Emissionsinstituten (aktier i Bolaget forvarvade efter
forsta handelsdagen omfattas ej). De ledande befatt-
ningshavarna Karin Osslind, Karim Sahibzada, Lars
Thagesson, Mikael Weiland och Jens Engwall (tillika
styrelseledamot) samt Bolagets styrelseordférande Bengt
Kjell har forbundit sig att inte 6verlata, pantsitta eller pa
annat sitt forfoga 6ver sina aktier i Bolaget forran tidigast
450 dagar efter den forsta handelsdagen pA NASDAQ
OMZX Stockholm utan medgivande fran Emissions-
instituten. Vidare har Bolaget enligt placeringsavtalet
atagit sig att inte utan utan medgivande fran Emissions-
instituten tidigare &n 180 dagar fran forsta dag for handel
med Bolagets aktier pA NASDAQ OMX Stockholm féresla
bolagsstdmman att Bolaget ska emittera ytterligare aktier
eller virdepapper som berittigar till teckning av eller
utbyte till aktier i Bolaget (utover de aktier som ingar i
Erbjudandet). Bolaget har dock ritt att foresla sadana ny-
emissioner for genomférande av apportemissioner vid
forvarv och aktierelaterade incitamentsprogram som
godkénts avbolagsstimman.

For att Bolaget ska kunnaleverera de aktier som
emitteras av Bolaget som en del i Erbjudandet omedel-
bart vid betalning av aktierna och fore det att den del av
Erbjudandet som bestéar av nyemitterade aktier har
registrerats av Bolagsverket innehéller placeringsavtalet
ett dtagande om att Siljande aktieégare, i férhallande till
deras dgande, skalana ut upp till 9 782 608 aktier till
Emissionsinstituten. Bolaget har vidare laimnat vissa
garantier till Emissionsinstituten i placeringsavtalet och
dven atagit sig att pa sedvanligt sétt halla Emissions-
instituten skadesloésa mot vissa ansprak som kan komma
att riktas mot Emissionsinstitutenianledning av Erbju-
dandet. Emissionsinstituten kan sdga upp placerings-
avtalet om nagon hindelse, sdésom upph6rande av handel
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pa NASDAQ OMX Stockholm eller andra negativa hin-
delser som vésentligt férsamrar Bolagets stéllning eller
framtidsutsikter, eller visentligt negativa hindelser pa de
finansiella marknaderna intréffar, som gor det olampligt
att genomfora Erbjudandet.

Om Emissionsinstituten viljer att siga upp sina
ataganden kan Erbjudandet avbrytas. I sadant fall
kommer inte nagon leverans av aktier att ske.

MILJO

Miljofarlig verksambhet, vilket kan leda till fororeningar i
marken, har tidigare bedrivits pa ett antal fastigheter som
Hemfosa dger. Exempelvis har ABB bedrivit industriverk-
samhet fram till 1960-talet pa fastigheterna som Hemfosa
ager i Visteras och BPA har bedrivit truckverkstad pa
fastigheten Boras Akermyntan 5. P4 fastigheternai
Visteras har konstaterats att oljefororeningar tidigare
funnits i marken och pa fastigheten Goteborg Gamle-
staden 2:5 har miljofarlig verksamhet bedrivits i SKF:s
gamla fabriksbyggnader. Pa fastigheten anvinds fort-
farande det sa kallade "Laboratoriet” av SKF for test och
utveckling av kullager och annan industriteknisk utrust-
ning. Pa en fastigheti Viistberga som dgs av Séderport
Holding AB (vilket dgs till hilften av Hemfosa) har upp-
téckts en PCB-fororening i en del av marken. Dennadel
har, som ettled i en hyresgéstanpassning, griavts bort. Om
PCB-fororenad mark skulle upptickas pa andra delar av
fastigheten finns risk fér att iven denna mark maste
saneras i samband med framtida hyresgéstanpassningar.
Hemfosa ir for narvarande inte féremal f6r nagot krav
avseende efterbehandlingsatgirder eller skadestand pa
grund av milj6féroreningar.

FORSAKRINGAR

Hemf osa har tecknat férsakringar med If Skadefor-
sdkring och AIG Forsdkringar. Dessa utgors av sedvanliga
verksamhets- och fastighetsférsikringar samt ansvars-
forsdkringar for styrelseledaméter och ticker Koncer-
nens samtliga fastigheter, styrelseledaméter samt Bola-
gets VD. Fastigheter som forvéirvas inkluderas i existe-
rande forsikringsskydd efter anmiilan fran Bolaget.
Forsiakringarna omfattar 24 manaders hyresbortfall.

TVISTER

Goteborg Arendal 1:17

Hemfosa forvirvade 2010 samtliga aktier i Hemfosa
Arendal AB som dger fastigheten G6teborg Arendal 1:17.
Efter att det genom en totalentreprenad uppforts en
logistikanliggning pa fastigheten har det uppmérksam-
mats dels att fastighetens mark sjunker mer én forvintat,
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dels att golvet i anldggningen inte tal den belastning som
utlovats. Hemfosa har reklamerat brister till f61jd avden
sjunkande marken och diskussioner pagar med total-
entreprendren.

STABILISERING

Emissionsinstituten kan i samband med Erbjudandet och
noteringen pA NASDAQ OMX Stockholm komma att
genomfora transaktioner, som medfér att kursen pa
aktierna héller sig pa en hogre niva in vad som annars
skulle varit fallet. Stabiliseringsatgirder i syfte att stodja
kursen pa aktierna kan komma att ske fran och med forsta
dag fér handel i aktierna pA NASDAQ OMX Stockholm
ochunder en period av maximalt 30 kalenderdagar dér-
efter. Stabiliseringstransaktioner kommer inte att
genomf6ras av Emissionsinstituten till hogre pris 4n det
forsiljningspris som faststills i Erbjudandet. Stabilise-
ringsatgirderna kan medféra att marknadspriset for
aktierna hamnar pa en niva som inte ir langsiktigt hallbar
och som 6verstiger det pris som annars skulle rada pa
marknaden. Att Emissionsinstituten har mgjlighet att
genomfora stabiliseringsatgéirder innebir inte att sdidana
atgiarder med nodviandighet kommer att vidtas. Vidtagna
stabiliseringsatgirder kan vidare nir som helst avbrytas.
Dé stabiliseringsperioden (30 kalenderdagar) har 16pt ut
kommer Emissionsinstituten att meddela om stabilise-
ringsatgirder vidtagits, de datum da stabiliserings-
atgirder i forekommande fall vidtagits, inklusive sista
datum for sddana atgirder, samt inom vilket prisintervall
som stabiliseringstransaktionerna genomférdes.

RADGIVARES INTRESSEN

Isina egenskaper av finansiella radgivare erhaller SEB
och Swedbank en pa férhand avtalad erséttning for
utférda tjdnster i samband med Erbjudandet. Ersitt-
ningen kommer att varaberoende av utfalleti Erbju-
dandet. SEB och Swedbank tillhandahaller frén tid till
annan tjanster till Bolaget inom ramen for deras 16pande
verksamhet och ér vidare langivare till Bolaget (se rub-
riken ”Finansieringsavtal).

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Tjanster och andra transaktioner mellan bolag inom
Koncernen och mellan Koncernen och joint ventures och
andra gemensamt dgda foretag debiteras enligt afférs-
maéssiga principer.

Som anges i avsnittet "Aktier, aktiekapital och dgar-
forhallanden” under rubriken *Kvittningsemission;
Kvittningsavtal” har vissa storre aktieigare i Hemfosa
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tidigare 1anat ut pengar till Hemfosa i form av aktie-
agarlan, vilka fordringar aktiesigarna delvis anvint som
betalning fér de aktier som givits ut i kvittnings-
emissionen. Vidare erhéller styrelseledaméter och
ledande befattningshavare ersittning fér sina respektive
uppdrag (se avsnittet "Bolagsstyrning”).

Utoéver vad som foljer av ovanstaende har varken
Hemfosa eller dess dotterbolag limnat 1an, garantier eller
borgensforbindelser till eller till forman for nagra
styrelseledamoter eller ledande befattningshavare i
Koncernen. Ingen av dessa personer har haft ndgon
direkt eller indirekt delaktighet i nagon affirstransaktion
med nagot bolag inom Koncernen eller nagot gemensamt
dgt foretag som ar eller var ovanlig till sin karaktir eller
med avseende pavillkoren.

INFORMATION FRAN TREDJE MAN

Prospektet innehaller viss marknads- och bransch-
information fran tredje man. Vidare har intyg om virde-
ring av Hemfosas fastigheter inhdmtats fran Newsec
Advice AB. Newsec Advice AB har samtyckt till att virde-
ringen aterges i Prospektet. Information fran tredje man
har i Prospektet atergivits korrekt och savitt Hemfosa
kanner till och kan férvissa sig om genom jaimférelse med
annan information som offentliggjorts avberord tredje
man, har inga uppgifter utelimnats pa ett séitt som skulle
gora den atergivna informationen felaktig eller miss-
visande. Ingen av de personer som deltagit i arbetet har
savitt Hemfosa kiinner till nagra visentliga intressen i
Bolaget. Hemfosa eller Hemfosas revisor har inte kon-
trollerat siffror, marknadsdata eller annan information
som tagits fram av tredje part, varfor styrelsen i Bolaget
inte patar sig nagot ansvar for riktigheten fér sadan infor-
mation i Prospektet. Informationen bor darfor ldsas med
dettaiatanke. Viss finansiell information i Prospektet har
avrundats, varfor vissa tabeller och grafer eventuellt inte
summerar korrekt.

KOSTNADER | SAMBAND MED ERBJUDANDET
Hemfosas kostnader hinforliga till Erbjudandet, inklu-
sive fullt utnyttjad 6vertilldelningsoption, och upp-
tagandet av dess aktier till handel pA NASDAQ OMX
Stockholm, inklusive ersittning till Emissionsinstituten
och andraradgivare, kostnaden for Siljande aktiedigares
forsdljning av aktier inom ramen f6r Erbjudandet i
enlighet med 6verenskommelse mellan Bolaget och dess
aktiedigare i samband med kvittningsemissionen samt
ovriga uppskattade kostnader, beriknas uppga till
omkring 105 MSEK for rikenskapsaret 2014.



OVRIG BOLAGSINFORMATION

Bolagets firma och handelsbeteckning &r Hemfosa
Fastigheter AB (publ). Bolaget har organisationsnummer
556917-4377 och ar ett publikt aktiebolag med séte i
Nacka. Bolaget bildades i Sverige den 4 december 2012
ochregistrerades vid Bolagsverket den 2 januari 2013.
Bolaget har bedrivit verksamhet sedan dess. Bolagets
associationsform regleras av, och aktiedgarnas réttig-
heter kan endast dndrasienlighet med, aktiebolagslagen
(2005:551). Bolagsordningen antogs vid arsstimman den
4 mars 2014.

HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM
HANVISNING

F6ljande information inférlivas genom hinvisning och
utgor foljaktligen en del av Prospektet:

e Effekterisamband med 6vergang till IFRS.

Legala frdgor och kompletterande information

HANDLINGAR SOM HALLS TILLGANGLIGA
FOR INSPEKTION

Kopior av féljande handlingar kan under Prospektets
giltighetstid erhallas frin Hemfosa via e-post
info@hemfosa.se, pa Bolagets huvudkontor, vardagar
under kontorstid, eller telefon 08-448 04 80 och finns
tillgangliga pd Hemfosas webbplats, www.hemfosa.se.

® Hemfosasbolagsordning;

® Hemfosas reviderade arsredovisning avseende
rikenskapsaret 2013, inklusive revisionsberittelse;

® Virderingsintyg avseende Hemfosas fastigheter;

® Prospektet; samt

e Effekterisamband med 6vergangtill IFRS.

Prospektet gar dven att ladda ner elektroniskt via Finans-
inspektionens webbplats, www.fi.se.
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Vissa skattefragor i Sverige

Nedan sammanfattas vissa svenska skatteregler som kan kommma att aktualiseras av Erbjudan-
det. Sammanfattningen vander sig till aktiedgare som ar obegransat skattskyldiga i Sverige, om
inte annat anges. Sammanfattningen ar inte avsedd att vara uttdbmmande och omfattar inte
situationer dar aktierna innehas av handelsbolag eller som lagertillgdng i naringsverksamhet.
Vidare behandlas inte de sarskilda reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsférbud
vid kapitalférlust) och utdelning i bolagssektorn som kan bli tillampliga om aktiedgare innehar
aktier eller teckningsratter som anses vara naringsbetingade. Inte heller behandlas de sarskilda
regler som galler for s& kallade kvalificerade aktier i fdmansforetag. Sarskilda skattekonsekven-
ser kan uppkomma ocksa for andra kategorier av aktiedgare, sdsom investmentféretag, inves-
teringsfonder och personer som inte ar obegransat skattskyldiga i Sverige. Innehavare av aktier
och teckningsratter rekommenderas att inhamta rad fran skatterddgivare avseende de skatte-
konsekvenser som kan uppkomma i varje enskilt fall, inklusive tillampligheten och effekten av

utlandska regler och skatteavtal.

BESKATTNING VID AVYTTRING AV AKTIER
Fysiska personer

For fysiska personer och dodsbon beskattas kapital-
vinsteriinkomstslaget kapital. Skattesatsen i4r normalt
30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust vid avyttring av
aktier berdknas normalt som skillnaden mellan forsilj-
ningsersittningen, efter avdrag for forsiljningsutgifter,
och omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet fér samt-
liga aktier avsamma slag och sort beriknas med tillimp-
ning av genomsnittsmetoden. For marknadsnoterade
aktier far omkostnadsbeloppet alternativt bestaimmas
enligt schablonmetoden till 20 procent av férsiljnings-
ersittningen efter avdrag for forséljningsutgifter.

Kapitalforluster vid avyttring av marknadsnoterade
aktier ar fullt avdragsgilla mot skattepliktiga kapital-
vinster, som uppkommit samma ar, pa andra marknads-
noterade aktier och delégarritter utom andelar i saidana
investeringsfonder som endast innehaller svenska ford-
ringsritter (rantefonder). Kapitalforlust som inte kan
kvittas pa detta siitt far dras av med 70 procent mot 6vriga
inkomster i inkomstslaget kapital. Uppkommer under-
skott iinkomstslaget kapital medges skattereduktion mot
kommunal och statlig inkomstskatt samt mot statlig fast-
ighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduk-
tion medges med 30 procent avden del avunderskottet
som inte 6verstiger 100 000 SEK och med 21 procent av
resterande del. Underskott kan inte sparas till senare
beskattningsar.

Aktiebolag

Aktiebolag beskattas for allainkomster i inkomstslaget
niringsverksamhet med en skattesats om 22 procent.”
Beridkning av kapitalvinst respektive kapitalforlust sker

pa samma sitt som for fysiska personer enligt vad som
anges ovan. Avdrag for kapitalforluster pa aktier medges
normalt endast mot kapitalvinster pa aktier och andra
deldgarritter. En kapitalforlust kan 4ven, om vissa villkor
ar uppfyllda, kvittas mot kapitalvinster i bolag inom
samma koncern, under forutsittning att koncernbidrags-
ritt foreligger mellan bolagen och bada begir det for ett
beskattningsar som har samma deklarationstidpunkt.
Kapitalforlust som inte har kunnat utnyttjas ett visst ar
far sparas och dras av mot kapitalvinster pa aktier och
andra deligarritter under efterféljande beskattningsar
utan begrinsningitiden. Om aktierna utgor narings-
betingade andelar giller sérskilda regler.

BESKATTNING AV UTDELNING

For fysiska personer och dddsbon beskattas utdelning pa
noterade aktieriinkomstslaget kapital med en skattesats
om 30 procent. For aktiebolag beskattas utdelning med
bolagsskatt om 22 procent. Om aktierna utgor nérings-
betingade andelar géller sérskilda regler.

Preliminir skatt avseende utdelning innehalls av
Euroclear eller, for forvaltarregistrerade innehav, av for-
valtaren. Bolaget ansvarar inte for att eventuell kéllskatt
innehalls.

AKTIEAGARE SOM AR BEGRANSAT
SKATTSKYLDIGA | SVERIGE

For aktiedigare som dr begréinsat skattskyldiga i Sverige
utgar normalt svensk kupongskatt om 30 procent pa
utdelning fran svenska aktiebolag. Denna skattesats dr
dockiallménhet reducerad genom skatteavtal mellan
Sverige och andra ldander for undvikande av dubbel-
beskattning. Kupongskatten innehalls vid utdelnings-
tillfdllet av Euroclear, eller for forvaltarregistrerade

1) Franoch med rikenskapsar som pabérjas efter den 31 december 2012 ir bolagsskatten sénkt fran 26,3 procent till 22 procent.
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innehav, avfoérvaltaren. I de fall 30 procent kupongskatt
innehalls vid utbetalning till en person som har ritt att
beskattas enligt en ligre skattesats eller kupongskatt
annars innehallits med for stort belopp, kan aterbetal-
ning begiras skriftligen hos Skatteverket fore utgdngen
av det femte kalenderaret efter utdelningstillfillet.

Aktiedgare som ir begransat skattskyldiga i Sverige
och som inte bedriver verksamhet fran fast driftstélle i
Sverige beskattas normalt inte i Sverige for kapitalvinster
vid avyttring av aktier och andra delégarrétter. Aktiedigare
kan dock bli féremal for beskattning i det land de har sin
skatterittsliga hemvist. Enligt en sirskild regel kan
fysiska personer som ir begriansat skattskyldigai Sverige
bli féremal for svensk beskattning vid avyttring av vissa
virdepapper om de vid nagot tillfille under det kalen-
derar da avyttringen sker eller vid nagot tillfille under de
tio ndrmast féregaende kalenderaren varit bosatta i
Sverige eller stadigvarande vistats hir. Tillimpligheten
avdennaregel dr docki flera fall begransad genom skatte-
avtal mellan Sverige och andra lédnder fér undvikande av
dubbelbeskattning.

Vissa skattefragor i Sverige
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Historisk finansiell

information

GRUND FOR UPPRATTANDE AV FINANSIELLA
RAPPORTER FOR HEMFOSA
Beskrivning av verksamheten
Den 28 juni 2013 sammanslogs Hemfosa Sverige AB och
Hemfosa Tetis AB genom att holdingbolaget Hemfosa
Fastigheter AB (publ) forviarvade 100 procent av aktierna
i Hemfosa Sverige AB och Hemfosa Tetis AB. De tva
dotterbolagen var tidigare tva separata fastighets-
koncerner som bildades ar 2009 respektive ar 2011. For-
virven gjordes genom en apportemission dar Hemfosa
Sverige ABs och Hemfosa Tetis ABs aktiedgare apport-
erade in aktieinnehavetirespektive bolag till Hemfosa
mot erhallande av nyemitterade aktier i Hemfosa.
Apport-emissionen gjordes till marknadsmaissiga virden.
Hemfosa &r ett bolag som inte bedrivit ndgon rorelse.
Bolaget 4r moderbolag i Koncernen. Fére omstrukture-
ringen dgdes de tva dotterbolagen av sju respektive sex
institutionellainvesterare samt ledning och anstéllda,
vilka efter apportemissionen ar dgare till Hemfosa.
Koncernen investerarifastigheter inom segmenten
samhillsfastigheter, kontorsfastigheteri tillvixtkom-
muner, logistikfastigheter samt transaktionsfastigheter.
For utforligare definition av Hemfosas segment hénvisas
till avsnittet “Fastighetsbestand”.

GRUND FOR UPPRATTANDE OCH
PRESENTATION AV FINANSIELLA RAPPORTER
Fore bildandet av Koncernen i dess nuvarande form
bedrevs verksamheten i tva separata koncerner, Hemfosa
Sverige AB respektive Hemfosa Tetis AB, sasom
kommenterats ovan. Eftersom verksamheterna histo-
riskt inte utgjort en koncernijuridisk mening finns inte
koncernridkenskaper for Koncernen fére den 28 juni
2013. Da det bestimmande inflytandet &ver de tva dotter-
bolagskoncernerna ir detsamma fére som efter den 28
juni 2013 utgor detta en omstrukturering av féretag som
star under samma bestimmande inflytande ("common-
control”). IFRS behandlar inte fé6rvirv under samma
bestimmande inflytande. Vid férvirv avbolag under
samma bestimmande inflytande kan redovisningen av
dessaupptas till historiskt redovisade virden ("prede-
cessor basis”), vilket dr den metod Hemfosa tillampat.
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Den historiska finansiella informationen fére den 28 juni
2013 har upprittats som sammanslagna finansiella
rapporter. Det innebér att de tva separata koncernerna
slas samman till en koncern utan att det finns nagon for-
varvare. En forutséttning for att redovisa sammanslagna
finansiella rapporter ér att det finns sa kallade bindande
faktorer mellan de bolag som sammanléggs. Bindande
faktorer i samband med omstruktureringen av Kon-
cernen ir att det &r samma bestimmande inflytande 6ver
Hemfosa Sverige AB och Hemfosa Tetis AB savil fore som
efter ssmmanslagningen. Vidare foreligger en gemensam
styrning av de tva koncernerna éven fére omstrukture-
ringen. Operativt har de tva koncernerna styrts och foljts
upp som en enhet. Redovisningen avseende samman-
slagna finansiella rapporter har sin utgangspunkt i det
Discussion Paper, som publicerats av Federation of
European Accountants (FEE) ’Combined and Carve-Out
Financial Statements” (februari 2013).

Rékenskaperna enligt sammanslagna finansiella
rapporter har utarbetats som om Hemfosa-koncernen
bildades den 1januari 2011. Vid den tidpunkten fanns
endast Hemfosa Sverige AB. Hemfosa Tetis AB tillkom
under gemensamt bestimmande inflytande i mars 2011
da Hemfosa Tetis AB bildades. De sammanslagna finan-
siella rapporternabaseras pa historiska bokférda virden
sasom de har redovisats i de publicerade arsredovisning-
arna for respektive koncern. Justeringar har gjorts for att
eliminera transaktioner mellan koncernforetagen.

Dadetbeslutats att Hemfosa ska tillimpa IFRS vid
upprittandet av koncernredovisningen har de samman-
slagna finansiella rapporterna omriknats till IFRS.
Denna overgang har skett retroaktivt fran och med den
1januari 2011. Overgéngen till IFRS redovisas i enlighet
med IFRS 1, Férsta gdngen International Financial
Reporting Standards tillimpas. Ddrmed har de 6ver-
gangseffekter som uppkommer vid omrikning till IFRS
inkluderats i de finansiella rapporterna.

De finansiella rapporterna fér verksamheten har upp-
rittatsienlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningar fran International
Financial Reporting Standards Interpretation
Committee (IFRIC) sasom de har antagits av EU samtde
rekommendationer och uttalanden som publicerats av
Radet for finansiell rapportering.



Historisk finansiell information

RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

Tjan - 31dec Tjan - 31dec 1jan - 31dec
MSEK Not 2013 2012 201
Hyresintakter 3 1584 1573 1257
Fastighetskostnader
Driftskostnader 7 -298 -302 -270
Underhallskostnader -110 -165 -105
Fastighetsskatt -68 -65 -49
Fastighetsadministration -61 -55 -49
Driftnetto 2,5,6 1047 986 784
Central administration 5,6 -79 -83 -62
Ovriga rorelseintakter 4 0 21 40
Andel i joint ventures resultat 13 125 62 -104
Finansiella intakter 8 9 36 84
Finansiella kostnader 8 =779 -836 -640
Forvaltningsresultat 323 186 103
Vardeférandring pa fastigheter, realiserade =21 82 38
Vardeférandring pa fastigheter, orealiserade -193 864 914
Vardeférandring pa finansiella instrument, orealiserade 23 -23 -142
Resultat fore skatt 132 1110 914
Aktuell skatt 9 - - -4
Uppskjuten skatt 9 99 -187 -243
Arets resultat 231 923 667
Avrigt totalresultat - - -
Arets totalresultat 231 923 667
Arets resultat hanférligt till:
Moderbolagets dgare 231 923 667
Innehav utan bestémmande inflytande [0} (e} -
Arets resultat 231 923 667
Arets resultat per aktie fore och efter utspadning, kronor 10 7,4 36,9 27,7
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Historisk finansiell information

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING KONCERNEN

MSEK Not 31dec 2013 31dec 2012 31dec 2011
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter n 16 284 16 019 15 082
Materiella anldggningstillgdngar 12 1 48 58
Andelar i joint ventures 13 455 282 100
Fordringar hos joint ventures 14 0 0] 224
Ovriga langfristiga fordringar 26 - 12
Derivat 19 6 - -
Summa anldggningstillgangar 16 772 16 349 15 476
Hyresfordringar 15 26 36 55
Kortfristiga fordringar 16 39 89 76
Likvida medel 17 284 242 298
Summa omsittningstillgangar 349 367 429
SUMMA TILLGANGAR 17121 16 716 15905

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 25 10 10
Ovrigt tillskjutet kapital 225 240 240
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 218 1926 1004
Eget kapital hanfoérligt till moderbolagets dgare 2368 2176 1254
Innehav utan bestammande inflytande 1 o -
Summa eget kapital 2369 2176 1254
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder 18 1829 9628 13070
Derivat 19 n4 129 12
Uppskjutna skatteskulder 9 430 527 413
Summa langfristiga skulder 19 12 373 10 284 13 595
Kortfristiga rantebarande skulder 18 1831 371N 113
Derivat 19 4 6 -
Ovriga kortfristiga skulder 21 544 539 642
Summa kortfristiga skulder 19 2379 4 256 1055
Summa skulder 14 752 14 540 14 650
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17121 16 716 15 905

Information om koncernens stallda sékerheter och eventualforpliktelser, se not 22.
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Historisk finansiell information

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KONCERNEN

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare

Avstamning eget kapital Svrigt Balanserad Innehav utan Totalt

Aktie- tillskjutet vinst inkl bestdmmande Eget
MSEK kapital kapital arets resultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2011-01-01 10 165 337 512 512

Arets totalresultat
Arets resultat 667 667 - 667

Arets totalresultat 667 667 667

Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och virdedverfdringar till dgare

Nyemission - 75 - 75 75
Summa tillskott fran och

vardeodverféringar till agare - 75 - 75 75
Summa transaktioner med

koncernens dgare - 75 - 75 75
Utgaende eget kapital 2011-12-31 10 240 1004 1254 1254
Ingaende eget kapital 2012-01-01 10 240 1004 1254 1254
Arets totalresultat

Arets resultat 2012 923 923 0 923
Arets totalresultat 923 923 923
Utgaende eget kapital 2012-12-31 10 240 1926 2176 2176
Ingdende eget kapital 2013-01-01 10 240 1926 2176 2176
Arets totalresultat

Arets resultat 2013 - - 231 231 0] 231
Arets totalresultat 231 231 231

Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och virdedverféringar

till dgare

Nyemission 15 -15 - ) 0]
Utdelning till preferensaktiedgare i samband

med konvertering till stamaktier - - -47 -47 -47
Kapitaltillskott fran innehav utan

bestdmmande inflytande - - 8 8 1 9
Summa transaktioner med

koncernens dgare 15 -15 -39 -39 -38
Utgaende eget kapital 2013-12-31 25 225 2118 2368 1 2369
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Historisk finansiell information

KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

1jan - 31dec 1jan - 31dec 1jan - 31dec
MSEK Not 2013 2012 2011
Den I6pande verksamheten
Férvaltningsresultat 323 186 103
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 24 -130 -32 65
Betald inkomstskatt 3 -10 4
Kassafldde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 196 144 172
Kassaflode fran féréndringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 60 28 81
Okning (+)/Minskning () av rérelseskulder 5 -102 812
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 261 70 1065
Investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltningsfastigheter -65 -542 -6 473
Avyttring av forvaltningsfastigheter 303 785 499
Investeringar i befintliga fastigheter -667 -312 -221
Forvarv av materiella anldggningstillgangar - -5 -
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - 4 -
Forvarv av finansiella tillgangar -26 - -137
La&mnade aktiedgartillskott -48 - -
Erhallen utdelning fran joint ventures - 146 -
Avyttring av finansiella tillgadngar - 2 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -503 78 -6 332
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - 12
Erhallna aktiedgartillskott 9 - 63
Upptagna lan 412 258 5384
Amortering av laneskulder -90 -462 -212
Utbetald utdelning -47 - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 284 -204 5247
Arets kassafléde 42 -56 -20
Likvida medel vid arets bdrjan 242 298 318
Likvida medel vid arets slut 17 284 242 298
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Historisk finansiell information

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

NOT 1 VASENTLIGA REDOVISNINGS-
PRINCIPER

Overensstimmelse med normgivning och lag
De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med IFRS
utgivna av International Accounting Standards Board (IASB)
och tolkningar fran International Financial Reporting Standards
Interpretations Committee (IFRIC) sddana de antagits av EU.
Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner
tilldampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
”"Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Grund fér uppréattandet

Foére bildandet av Koncernen i dess nuvarande form bedrevs
verksamheten i tva separata koncerner. Sammanslagningen av
de tva dotterbolagskoncernerna &r att betrakta som omstruk-
turering av féretag som star under samma bestdmmande
inflytande, da det bestdmmande inflytandet éver de tva dotter-
bolagskoncernerna ar det samma fére som efter sammanslag-
ningen.

Den historiska finansiella informationen fére den 28 juni 2013
har upprattats som sammanslagna finansiella rapporter. Det
innebér att de tva separata koncernerna slds samman till en
koncern utan att det finns nagon férvarvare. Rakenskaperna
enligt sammanslagna finansiella rapporter har utarbetats som
om Hemfosa-koncernen bildades 1januari 2011. De samman-
slagna finansiella rapporterna baseras pa historiska bokférda
varden sasom de har redovisats i de publicerade arsredovis-
ningarna for respektive koncern. Justeringar har gjorts for att
eliminera transaktioner mellan koncernféretagen.

D& det beslutats att Hemfosa ska tillampa IFRS vid upp
rattandet av koncernredovisningen har de sammanslagna finan-
siella rapporterna omraknats till IFRS. Denna dévergang har skett
retroaktivt frdn och med 1januari 2011. Overgéngen till IFRS
redovisas i enlighet med IFRS 1, F&rsta gangen International
Financial Reporting Standards tilldmpas. Darmed har de déver-
gangseffekter som uppkommer vid dvergang till IFRS inklude-
rats i de finansiella rapporterna. Fér dvergangseffekter till IFRS,
se “Effekter i samband med évergang till IFRS”, som hénvisas
till via inforlivning.

Varderingsgrunder tilldmpade vid uppréittandet av de
finansiella rapporterna

Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffnings-
varden, férutom vissa finansiella tillgdngar och skulder och fér-
valtningsfastigheter som véarderas till verkligt varde. Finansiella
tillgdngar och skulder som varderas till verkligt varde bestar av
rantederivatinstrument.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Den funktionella valutan &r svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan. Det innebér att de finansiella rapporterna
presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat
anges, avrundade till ndrmaste miljontal.

Beddémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen goér beddémningar och uppskatt-
ningar samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av till-
gangar, skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan
avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses dver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period &ndringen
gdrs om andringen endast paverkat denna period, eller i den
period andringen goérs och framtida perioder om andringen
paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen
av IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella
rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medféra
vasentliga justeringar i det pafdljande arets finansiella rapporter
beskrivs ndrmare i not 25.

Véasentliga tilldimpade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tilldmpats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter. Koncernens redovisningsprinciper har
vidare konsekvent tilldmpats av koncernens féretag, vad avser
joint ventures vid behov genom anpassning till koncernens
principer.

Andrade redovisningsprinciper

Andrade redovisningsprinciper féranledda av nya eller
dndrade IFRS

Nedan beskrivs vilka &ndrade redovisningsprinciper som
koncernen tillampar frdn och med 1januari 2013. Ovriga
andringar av IFRS med tillampning fran och med 2013 har inte
haft ndgon vasentlig effekt pa koncernens redovisning.

IFRS 13 Viérdering till verkligt varde utgdr en ny enhetlig
standard for matning av verkligt varde samt forbattrade
upplysningskrav. De nya upplysningskraven framgar av not 11
och 19.

Nya IFRS som dnnu inte bérjat tillampas

Ett antal nya eller andrade IFRS trader ikraft forst under
kommande rakenskapsar och har inte fortidstillampats vid upp-
rattandet av dessa finansiella rapporter. Nyheter eller &ndringar
med framtida tilldmpning planeras inte att fortidstillampas.

Var preliminéra beddmning &r att inga vasentliga effekter
uppkommer i samband med tilldmpning av IFRS 10 Koncern-
redovisning och IFRS 11 Samarbetsarrangemang. Tilldampning av
IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra féretag kommer att
medféra utdkade upplysningskrav.

Tilldmpning av IFRIC 21 Levies kommer att leda till att drets
fastighetsskatt for fastigheter innehavda vid arets ingang redo-
visas som skuld i sin helhet vid arets bérjan (2013 uppgick fast-
ighetsskatten till 68 MSEK). Periodisering av kostnaden i resul-
tatet dver aret, sdsom gjorts tidigare ar, bestar genom redo-
visning av interimstillgang avseende arets aterstdende del av
fastighetsskatten.

IFRS 9 Finansiella instrument avses ersatta |IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och vérdering eventuellt frdn och med
2017-18. IFRS 9 behandlar klassificering och vardering av finan-
siella tillgdngar och finansiella skulder och sdkringsredovisning.
IFRS 9 kommer att kompletteras med nya regler om nedskriv-
ning av finansiella tillgadngar. IFRS 9 har &nnu inte godkants for
tilldmpning av EU, och ett sadant godkannande vantas ej ske
forran EU kan ta stallning till en mer fardig helhet av IFRS 9.
Bolaget har darfor valt att avvakta med konsekvensanalys och
beslut om eventuell fortidstillampning.

Ovriga nya eller ndrade IFRS inklusive uttalanden beddms
inte fa nagon effekt pd koncernens redovisning.

Klassificering m.m.

Anlédggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som férvantas atervinnas eller betalas
efter mer &n tolv manader réknat fran balansdagen. Omsatt-
ningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt
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av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv
manader réknat fran balansdagen.

Rorelsesegmentrapportering

Ett rorelsesegment &r en del av de sammanslagna finansiella
rapporterna som bedriver verksamhet fran vilken den kan gene-
rera intékter och adra sig kostnader och fér vilka det finns fri-
staende finansiell information tillganglig. Ett rérelsesegments
resultat foljs vidare upp av foretagets hogste verkstallande
beslutsfattare for att utvardera resultatet samt fér att kunna
allokera resurser till rérelsesegmentet. De segment som finns
inom Hemfosa ar Samhallsfastigheter, Kontorsfastigheter i till-
vaxtkommuner, Logistikfastigheter och Transaktionsfastigheter.

Konsolideringsprinciper och roérelseférvarv

Dotterféretag

Dotterféretag ar féretag som star under ett bestdmmande
inflytande frdn Hemfosa. Bestdmmande inflytande innebér
direkt eller indirekt en ratt att utforma ett féretags finansiella
och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar.
Vid bedémningen om ett bestémmande inflytande féreligger,
beaktas potentiella réstberattigande aktier som utan dréjsmal
kan utnyttjas eller konverteras.

Dotterféretag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden
innebéar att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en trans-
aktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterféretagets
tillgdngar och &vertar dess skulder. | férvarvsanalysen faststalls
det verkliga vardet pa forvarvsdagen av férvarvade identifier-
bara tillgangar och 6vertagna skulder samt eventuella innehav
utan bestdmmande inflytande. Transaktionsutgifter, med
undantag av transaktionsutgifter som ar hanférliga till emission
av egetkapitalinstrument eller skuldinstrument, som uppkom-
mer redovisas direkt i drets resultat.

Ett bolagsférvarv kan antingen betraktas som ett tillgdngs-
forvary eller ett rérelseférvary. Nar det &r en tillgang som fér-
varvas (ett sk asset purchase) omfattas forvarvet inte av IFRS 3.

Vid rorelseférvarv dar dverférd ersattning, eventuellt innehav
utan bestdmmande inflytande och verkligt varde pa tidigare
agd andel (vid stegvisa forvéarv) dverstiger det verkliga vardet
av forvarvade tillgdngar och dvertagna skulder som redovisas
separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden ar
negativ, sk forvarv till Idgt pris redovisas denna direkt i drets
resultat.

Overford ersattning i samband med forvarvet inkluderar inte
betalningar som avser reglering av tidigare affarsférbindelser.
Denna typ av regleringar redovisas vanligtvis i resultatet.

Villkorade képeskillingar redovisas till verkligt varde vid fér-
varvstidpunkten. | de fall den villkorade képeskillingen ar klassi-
ficerad som eget-kapitalinstrument, gérs ingen omvardering
och reglering gérs inom eget kapital. For dvriga villkorade
kdpeskillingar omvarderas dessa vid varje rapporttidpunkt och
férandringen redovisas i arets resultat.

Bolagsforvarv vars huvudsakliga syfte ar att forvarva det
kdpta bolagets fastigheter och dar ingen férvaltningsorganisa-
tion finns redovisas som ett tillgangsforvarv. Bolagsférvary dar
det finns foérvaltningsorganisation redovisas som ett rérelse-
forvarv.

Ingen uppskjuten skatt redovisas vid ett tillgdngsférvary utan
fastighetens varde minskas med det belopp som, vid férvarvs-
tillfallet, avser avdrag hanférligt till uppskjuten skatt pa till-
gangen. Den initialt frandragna uppskjutna skatten kommer
darefter att paverka vid omvarderingar pa sa séatt att avdrag
sker fran det nya verkliga vardet (vid omvérderingstillfallet)
med den initialt frdndragna uppskjutna skatten.

| Hemfosa-koncernen sker framst tillgangsférvary, men en
beddmning sker vid varje forvarv om det ar ett rérelse- eller ett
tillgangsforvarv.
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| de fall férvarvet inte avser 100% av dotterféretaget uppkom-
mer innehav utan bestdmmande inflytande. Det finns tva alter-
nativ att redovisa innehav utan bestémmande inflytande. Dessa
tva alternativ &r att redovisa innehav utan bestdmmande infly-
tandes andel av proportionella nettotillgdngar alternativt att
innehav utan bestémmande inflytande redovisas till verkligt
varde, vilket innebar att innehav utan bestdmmande inflytande
har andel i goodwill. Valet mellan de olika alternativen att redo-
visa innehav utan bestdammande inflytande kan goéras férvarv
for forvarv.

Férvérv av innehav utan bestdmmande inflytande

Férvary fran innehav utan bestdmmande inflytande redovisas
som en transaktion inom eget kapital, d v s mellan moderbola-
gets dgare och innehav utan bestdmmande inflytande. Darfoér
uppkommer inte goodwill i dessa transaktioner. Férandringen
av innehav utan bestdmmande inflytande baseras pa dess
proportionella andel av nettotillgdngar.

Forsélining till innehav utan bestdmmande inflytande
Forsaljning till innehav utan bestdmmande inflytande, dar
bestdmmande inflytande kvarstar, redovisas som en transaktion
inom eget kapital, d v s mellan moderbolagets agare och inne-
hav utan bestdmmande inflytande. Skillnaden mellan erhéllen
likvid och innehav utan bestammande inflytandes proportio-
nella andel av férvéarvade nettotillgdngar redovisas under
balanserade vinstmedel.

Joint ventures

Joint ventures ar redovisningsmassigt de foretag for vilka kon-
cernen genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett
gemensamt bestémmande inflytande 6ver den driftsmassiga
och finansiella styrningen. | koncernredovisningen konsolideras
innehav i joint ventures enligt kapitalandelsmetoden.

Kapitalandelsmetoden innebéar att det i koncernen redo-
visade vardet pd andelarna i joint ventures motsvaras av kon-
cernens andel i joint ventures eget kapital samt koncernmaéassig
goodwill och andra eventuella kvarvarande varden pa koncern-
massiga dver- och undervarden. | drets resultat i koncernen
redovisas som "Andel i joint ventures resultat” koncernens andel
i joint ventures resultat justerat fér eventuella avskrivningar,
nedskrivningar och upplésningar av forvarvade dver- respektive
undervéarden. Dessa resultatandelar minskade med erhallna
utdelningar fran joint ventures utgér den huvudsakliga féréand-
ringen av det redovisade vardet pa andelar i joint ventures.
Koncernens andel av 6vrigt totalresultat i joint ventures redo-
visas pa en separat rad i koncernens dvrigt totalresultat.

Eventuell skillnad vid forvarvet mellan anskaffningsvardet for
innehavet och agarféretagets andel av det verkliga vardet netto
av joint ventures identifierbara tillgdngar och skulder redovisas
enligt samma principer som vid férvarv av dotterféretag.

Transaktionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter
som ar hanforliga till emission av egetkapitalinstrument eller
skuldinstrument, som uppkommer inkluderas i anskaffnings-
vardet.

Nar koncernens andel av redovisade forluster i joint ventures
overstiger det redovisade vardet pa andelarna i koncernen
reduceras andelarnas varde till noll. Avrakning for forluster sker
aven mot langfristiga finansiella mellanhavanden utan sékerhet,
vilka till sin ekonomiska innebdrd utgoér del av agarforetagets
nettoinvestering i joint ventures. Fortsatta forluster redovisas
inte sdvida inte koncernen har ldmnat garantier for att tacka for-
luster uppkomna i joint ventures. Kapitalandelsmetoden tillam-
pas fram till den tidpunkt nar det betydande inflytandet upphor.



Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader
och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras
i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen. Orealise-
rade vinster som uppkommer fran transaktioner med joint
ventures och joint ventures elimineras i den utstréackning som
motsvarar koncernens dgarandel i foretaget. Orealiserade for-
luster elimineras pa samma s&tt som orealiserade vinster, men
endast i den utstrackning det inte finns ndgot nedskrivnings-
behov.

Utlandsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som féreligger pa transaktionsdagen.

Intakter
Intékter ar det bruttoinflode av ekonomiska foérdelar som upp-
star i ett féretags ordinarie verksamhet under en period och
som Okar foretagets egna kapital, med undantag fér 6kningar
som beror pa tillskott fran dgarna.

Intékter ska varderas till det verkliga varde av vad som
erhallits eller kommer att erhallas.

Hyresintdkter

Nettoomséattning omfattar samtliga typer av hyresintdkter
inklusive tilldagg sasom fastighetsskatt, varme etc. Hyresintakter
redovisas linjart i drets resultat baserat pa villkoren i avtalet.
Den sammanlagda kostnaden fér ldmnade fé&rmaner redovisas
som en minskning av hyresintakterna linjart dver leasing-
perioden.

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyresintakterna fordelas 6ver tiden enligt avtalets innebérd. |
de fall hyresrabatten i ett nytecknat avtal 6verstiger 1 MSEK ska
hyresrabatten periodiseras 6ver hyresavtalets |16ptid.

Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.
Hyresintakter fran forvarvade fastigheter redovisas fran och
med tilltradesdagen.

Resultat fran fastighetsférsélining

| Resultat fran férséljning av fastigheter och aktier och andelar i
fastighetsdgande bolag redovisas under rubriken "Vardeférand-
ringar pa fastigheter, realiserade”. Resultat fran fastighets-/
aktieférsaljning redovisas pa den dagen da fastigheten eller
aktierna frantrads, om inte risker och férmaner dvergar till
koéparen vid ett tidigare tillfalle.

Vid forsaljningstillfallet gors eventuella reserveringar for bl a
ej fakturerade férséljningsomkostnader eller andra kvarstaende
kostnader hanférbara till den gjorda affaren.

Resultat fran fastighetsférsaljning redovisas pa en separat
rad efter férvaltningsresultatet.

Ovriga rérelseintékter

Ovriga rorelseintakter avser intakter frdn sekundara aktiviteter
inom ordinarie verksamhet sdsom t.ex. realisationsvinster pa
materiella anldggningstillgangar, kursvinster pa fordringar och
skulder av rérelsekaraktar.

Leasing
Tillgdngar som hyrs enligt operationell leasing redovisas som
regel inte som tillgang i rapport éver finansiell stallning.
Operationella leasingavtal ger inte heller upphov till en skuld.
Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i
arets resultat linjart dver leasingperioden. Férmaner erhallna i
samband med tecknandet av ett avtal redovisas i arets resultat
som en minskning av leasingavgifterna linjart éver leasing-
avtalets 16ptid. Variabla avgifter kostnadsfors i de perioder de
uppkommer.

Historisk finansiell information

Samtliga hyresavtal fér uthyrning av lokaler ar klassificerade
som operationella leasingavtal med Hemfosa Sverige AB eller
Hemfosa Tetis AB som leasegivare. Se Hyresintékter ovan.

Hemfosa har for nérvarande leasingavtal for tjanstebilar.
Dessa ar per definition finansiella leasingavtal, men da dessa
beddmts ej vara vasentliga har de redovisats som operationella
leasingavtal.

| koncernen finns inga finansiella leasingavtal dar koncernen
ar leasegivare.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intékter bestar av rénteintakter pa investerade
medel. Ranteintakter redovisas i takt med att de intjanas.
Finansiella kostnader avser ranta, avgifter och andra kostna-
der som uppkommer da Hemfosa upptar rantebarande skulder.
De finansiella kostnaderna belastar resultatet fér den period till
vilken de hanfoér sig.
Valutakursvinster och valutakursforluster redovisas netto.
Derivat anvands i syfte att ekonomiskt sékra de risker for
ranteexponering som koncernen utsatts for. Rantebetalningar
avseende rantederivat (rénteswapparna) redovisas som rante-
kostnad i den period de avser. Ovrig forandring i rantederivats
verkliga varde redovisas pa separat rad i arets resultat.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande
transaktion redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tillhdérande skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat
eller i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt &r, med tillampning av de skattesatser som &r beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hoér
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrékningsmetoden
med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder. Temporéra
skillnader beaktas inte i koncernmassig goodwill och inte heller
for skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av till-
gangar och skulder som inte ar rérelseférvary som vid tid-
punkten foér transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller temporéara
skillnader hanforliga till andelar i dotterféretag och joint
ventures som inte férvéntas bli aterférda inom dverskadlig
framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur
underliggande tillgangar eller skulder férvéantas bli realiserade
eller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tilldmpning av
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte
langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i rapporten dver finansiell
stélining inkluderar pa tillgdngssidan likvida medel, hyres- och
kundfordringar samt derivat. Pa skuldsidan aterfinns leveran-
térsskulder, lane- och reversskulder samt derivat.

Redovisning i och borttagande fran rapporten éver

finansiell stallning

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport éver
finansiell stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. En fordran tas upp nar koncernen preste-
rat och en avtalsenlig skyldighet att betala féreligger for mot-
parten dven om inte faktura har skickats. Kundfordringar tas
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upp i rapport 6ver finansiell stallning nar faktura har skickats.
Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, aven om faktura &nnu inte
mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran rapport éver finansiell stall-
ning nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler fér del av en
finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran rapport éver
finansiell stallning nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa
annat satt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell
skuld.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i rapport déver finansiell stallning
endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt
att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett netto-
belopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera
skulden.

Férvarv och avyttring av finansiella tillgdngar redovisas pa
affarsdagen, som utgér den dag da bolaget férbinder sig att
férvarva eller avyttra tillgangen.

Klassificering och vardering
Finansiella instrument, som inte &r derivat, redovisas initialt till
anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde
med tillagg for transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument
klassificeras vid férsta redovisningen utifran i vilket syfte instru-
mentet férvarvades. Klassificeringen avgoér hur det finansiella
instrumentet vérderas efter férsta redovisningstillfallet sdsom
beskrivs nedan.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart till-
gangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut.

Hyres- och kundfordringar

Hyres- och kundfordringar &r finansiella tillgdngar som inte &r
derivat och som har faststallda eller faststéllbara betalningar
och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. Fordringarna
klassificeras i kategorin Idne- och kundfordringar. Dessa till-
gangar varderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet
anskaffningsvarde bestams utifran den effektiv rénta som
beraknades vid anskaffningstidpunkten. Da hyres- och kund-
fordringarnas |6ptid &r kort, redovisas de till nominellt belopp.
Hyres- och kundfordringarna redovisas till det belopp som
beraknas inflyta, d v s efter avdrag for osakra fordringar.

Ovriga finansiella skulder

Lan samt &vriga finansiella skulder, t ex leverantérsskulder och
skulder till koncernféretag, ingar i denna kategori. Skulderna
varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Derivat

Sakringsredovisning tilldampas inte for rantederivat (rénte-
swappar). Rantederivat anvands for att ekonomiskt sékra de
ranterisker som koncernen ar utsatt fér. Derivat klassificeras i
kategorin finansiella tillgangar/skulder varderade till verkligt
vérde via arets resultat. De redovisas initialt till verkligt varde
innebéarande att transaktionskostnader belastar periodens
resultat. Efter den initiala redovisningen varderas réantederi-
vaten till verkligt varde och vardeférandringar redovisas i arets
resultat.

Materiella anldggningstillgangar

En materiell anldggningstillgang ska redovisas i rapport éver
finansiell stallning om det ar sannolikt att de framtida ekono-
miska fordelarna som kan hanféras till tillgangen kommer att
tillfalla féretaget och att tillgangens anskaffningsvarde kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt. | Hemfosa utgors posten framst
av inventarier.
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Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde
efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvéardet ingar inkdpspriset samt
utgifter direkt hanférbara till tillgangen fér att bringa den pa
plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen.

Det redovisade vardet fér en materiell anldggningstillgang
tas bort ur rapport 6ver finansiell stalining vid utrangering eller
avyttring eller nar inga framtida ekonomiska férdelar vantas
frdn anvandning eller utrangering/avyttring av tillgdngen. Vinst
eller férlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av
en tillgdng utgérs av skillnaden mellan férséljningspriset och
tillgdngens redovisade varde med avdrag fér direkta forsalj-
ningskostnader. Vinst och forlust redovisas som évrig
rérelseintakt/-kostnad.

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar
férknippade med tillgdngen kommer att komma féretaget till
del och anskaffningsvardet kan beréknas pa ett tillférlitligt satt.
Alla andra tillkommmande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer.

Avskrivning sker linjart dver tillgdngens berdknade nyttjande-
period. De beraknade nyttjandeperioderna ér:

Inventarier 5-10 ar

Avskrivning sker fran och med anskaffningstidpunkten for till-
gangen. Nyttjandeperiod &r den period under vilken tillgdngen
forvantas vara tillganglig att anvandas i koncernen.

Foérvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa bada syften. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till
anskaffningsvarde, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanfor-
bara utgifter sasom t ex utgifter for lagfart och uttagande av
pantbrev. Férvaltningsfastigheter redovisas i rapport éver finan-
siell stallning till verkligt varde. Verkliga vardet baseras pa
varderingar av utomstaende oberoende varderingsman med
erkanda kvalifikationer och med adekvata kunskaper i vardering
av fastigheter av den typ och med de lagen som &r aktuella.
Denna vardering sker varje kvartal av samtliga fastigheter. Det
genomférs dven besiktningar pa fastigheter som inte varit
besokta av varderarna de senaste tva aren. Verkliga varden
baseras pa marknadsvérden, vilket &r det bedémda beloppet
som skulle erhéllas i en transaktion vid varderingstidpunkten
mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som
har ett intresse av att transaktionen genomfoérs efter sedvanlig
marknadsféring dar bada parter férutsatts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvang. Tillkommande utgifter aktiveras endast
nar det ar troligt att framtida ekonomiska férdelar forknippade
med tillgdngen kommer att erhallas av koncernen och utgiften
kan faststallas med tillforlitlighet. Ovriga reparations- och
underhallsutgifter kostnadsférs i den period de uppstar.

Laneutgifter som &r direkt hanférliga till inkép, konstruktion
eller produktion av tillgdngar som tar betydande tid i ansprak
att fardigstalla for att avsedd anvandning eller férsaljning ingar i
anskaffningsvardet. | Hemfosa-koncernen ar det framst aktuellt
vid uppférande eller stérre ombyggnadsprojekt av férvaltnings-
fastigheter. Berdkning av laneutgiften gérs utifran projektets
finansieringsbehov och koncernens upplaningskostnad. Lane-
utgifter ar rénta och andra kostnader som uppkommer néar ett
féretag lanar kapital.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redo-
visas i arets resultat, efter férvaltningsresultatet. Hyresintakter
och intakter fran fastighetsfoérsaljningar redovisas i enlighet
med de principer som beskrivs under avsnittet intéktsredo-
visning.



Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som
avses att anvandas som foérvaltningsfastigheter nar arbeten ar
fardigstallda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Nedskrivningar

De redovisade tillgangarna bedéms vid varje balansdag fér att
avgdra om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36
tillampas avseende nedskrivningar av andra tillgangar &n finan-
siella tillgangar vilka redovisas enligt IAS 39, uppskjutna skatte-
fordringar och forvaltningsfastigheter som redovisas till verkligt
varde (IAS 40). Fér undantagna tillgangar enligt ovan bedéms
det redovisade véardet enligt respektive standard.

Nedskrivning av materiella tillgangar samt andelar i

Jjoint ventures

Om indikation p& nedskrivningsbehov finns, berdknas enligt IAS
36 tillgdngens atervinningsvarde (se nedan).

En nedskrivning redovisas nar en tillgadngs eller kassagenere-
rande enhets (grupp av enheters) redovisade varde dverstiger
atervinningsvéardet. En nedskrivning redovisas som kostnad i
arets resultat.

Atervinningsvéardet &r det hdgsta av verkligt varde minus
forsaljningskostnader och nyttjandevéarde. Vid berakning av
nyttjandevardet diskonteras framtida kassafléden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rénta och den risk som
ar forknippad med den specifika tillgangen.

Om det inte gar att faststalla vasentligen oberoende kassa-
fldden till en enskild tillgang och dess verkliga varde minus
férsaljningskostnader inte kan anvandas ska tillgangarna vid
prévning av nedskrivhingsbehov grupperas till den lagsta niva
dar det gar att identifiera vasentligen oberoende kassafléden -
en sa kallad kassagenererande enhet.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgdngar som ingar i IAS 36 tillampnings-
omrade reverseras om det bade finns indikation pa att nedskriv-
ningsbehovet inte langre foreligger och det har skett en férand-
ring i de antaganden som |ag till grund fér berékningen av
atervinningsvéardet. En reversering gérs endast i den utstrack-
ning som tillgadngens redovisade varde efter aterféring inte
Overstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med
avdrag for avskrivning dar sa &r aktuellt, om ingen nedskrivning
gjorts.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Vid varje rapporttillfalle utvarderas om det finns objektiva bevis
pa att en finansiell tillgdng eller grupp av tillgdngar &r i behov av
nedskrivning. Objektiva bevis utgdrs av observerbara férhallan-
den som intraffat och som har en negativ inverkan pa méjlig-
heten att atervinna anskaffningsvéardet.

En prévning av vardet av forfallna oreglerade fordringar ska
|6pande gdras. Sa lange férlusten ej &r konstaterad ska fordran
och reserveringen bruttoredovisas i rékenskaperna. Fordringar-
nas nedskrivhingsbehov faststalls utifran historiska erfarenheter
av forluster pa liknande fordringar. Hyres- och kundfordringar
med nedskrivhingsbehov redovisas till nuvardet av férvantade
framtida kassafléden. Fordringar med kort |6ptid diskonteras
dock inte.

Nar forlusten &r konstaterad ska fordran skrivas bort. Bevak-
ning av bortskrivna fordringar kan bli aktuella t ex innan en
konkurs &r avslutad. Kostnaden for hyres- och kundférluster ska
i resultatrdkningen paverka driftnettot.

Utbetalning av kapital till agarna

Utdelningar

Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstdmman
godkant utdelningen.

Historisk finansiell information

Resultat per aktie

Berékningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat i
koncernen hanférligt till moderbolagets dgare och pa det vagda
genomsnittliga antalet aktier utestdende under aret.

Ersattningar till anstéllda

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

| Hemfosa-koncernen finns endast avgiftsbestdmda pensions-
planer. Avgiftsbestamda pensionsplaner &r de planer dar féreta-
gets forpliktelse &r begransad till de avgifter féretaget dtagit sig
att betala. | sddant fall beror storleken pd den anstélldes pen-
sion pa de avgifter som féretaget betalar till planen eller till ett
férsakringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna ger.
Foljaktligen ar det den anstallde som bar den aktuariella risken
(att ersattningen blir lagre an férvantat) och investeringsrisken
(att de investerade tillgdngarna kommer att vara otillrackliga fér
att ge de forvantade ersattningarna). Foretagets forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en
kostnad i arets resultat i den takt de intjanas genom att de
anstallda utfort tjianster at foretaget under en period.

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar sdsom 16n till anstallda berdknas utan
diskontering och redovisas som kostnad néar de relaterade tjans-
terna erhalls. En avsattning redovisas fér den férvantade kost-
naden foér bonusbetalningar nér koncernen har gallande rattslig
eller informell forpliktelse att géra sadana betalningar till foljd
av att tjanster erhallits fran anstéallda och forpliktelsen kan
beraknas tillforlitligt.

Erséttningar vid uppsdgning
En skuld och kostnader for ersattningar vid uppsagning ska
redovisas vid den tidigaste av féljande tidpunkter:

* Nar foretaget inte langre kan dra tillbaka erbjudandet om
dessa ersattningar

« Nar foretaget redovisar kostnader for en omstrukturering
som ligger inom tillaAmpningsomradet f&r IAS 37 och omfattar
utbetalning av ersattningar till anstallda

Né&r ersattningar ldmnas till anstallda till foljd av den anstallde
har accepterat ett erbjudande om ersattning i utbyte om att
anstallningen avslutas ar den tidpunkt nar féretaget inte langre
kan aterkalla erbjudandet om ersattning den tidigaste av
foljande tidpunkter:

» Nar den anstéllde accepterar erbjudandet, d v s skriver pa
avtalet

« Nar en begransning av féretagets férmaga att dra tillbaka
erbjudandet trader i kraft

Avsédttningar

En avséattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader
ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att
reglera avsattningen. En avsattning redovisas i rapporten éver
finansiell stallning nér det finns en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en foljd av en intraffad handelse, och det ar
troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer att krévas
for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goéras.

Avsattningar gérs med det belopp som ar den basta upp-
skattningen av det som kravs for att reglera den befintliga for-
pliktelsen pa balansdagen. Dar effekten av nér i tiden betalning
sker ar vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av
det forvantade framtida kassaflddet till en réntesats fore skatt
som aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar av pengars
tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som &r forknip-
pade med skulden.
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Eventualforpliktelser (ansvarsférbindelser)

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt
atagande som héarrdr fran intraffade handelser och vars fére-
komst bekraftas endast av en eller flera osdkra framtida handel-
ser eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av det inte &r troligt att ett
utfléde av resurser kommer att kravas.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréattat sin arsredovisning enligt rsredo-
visningslagen (1995:1554) och Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning fér juridiska personer.
Aven av Radet for finansiell rapporterings utgivna uttalanden
gallande for noterade foretag tillémpas. RFR 2 innebér att
moderbolaget i arsredovisningen fér den juridiska personen ska
tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt
detta &r mojligt inom ramen fér arsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag frédn och tilldgg till IFRS som ska géras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper framgar nedan.

Klassificering och uppstéallningsformer

Fér moderbolaget redovisas en resultatrakning och en rapport
Over resultat och 6vrigt totalresultat, dar fér koncernen dessa
tva rapporter tillsammans utgdr en rapport dver resultat och
ovrigt totalresultat. Vidare anvands fér moderbolaget benam-
ningarna balansrakning respektive kassaflédesanalys for de
rapporter som i koncernen har titlarna rapport 6ver finansiell
stallning respektive kassaflodesanalys koncernen. Resultat-
rakning och balansrakning ar féor moderbolaget uppstallda
enligt drsredovisningslagens scheman, medan rapporten dver
resultat och évrigt totalresultat, rapporten éver férandringar i
eget kapital och kassaflédesanalysen baseras pa IAS 1 Utform-
ning av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport éver
kassafléden. De skillnader mot koncernens rapporter som goér
sig gallande i moderbolagets resultat- och balansrékningar
utgdrs framst av redovisning av anldggningstillgangar och eget
kapital.

Dotterféretag och joint ventures
Andelar i dotterféretag och joint ventures redovisas i moder-
bolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Detta innebéar att
transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet for inne-
hav i dotterféretag och joint ventures. | koncernredovisningen
redovisas transaktionsutgifter hanfoérliga till dotterféretag
direkt i resultatet nar dessa uppkommer medan de i moder-
bolagets redovisning 1&ggs till anskaffningsvardet pa aktierna.
Villkorade képeskillingar varderas utifran sannolikheten av att
kodpeskillingen kommer att utgad. Eventuella féréndringar av
avsattningen/fordran ldggs pa/reducerar anskaffningsvardet. |
koncernredovisningen redovisas villkorade kdpeskillingar till
verkligt varde med vardeférandringar dver resultatet.
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Forvary till lagt pris som motsvarar framtida férvantade for-
luster och kostnader uppldses under de forvantade perioderna
da férlusterna och kostnader uppkommer. Foérvarv till [agt pris
som uppkommer av andra orsaker redovisas som avsattning till
den del den inte dverstiger verkligt varde pa forvarvade identi-
fierbara icke-monetéra tillgdngar. Den del som éverstiger detta
varde intaktsférs omedelbart. Den del som inte dverstiger verk-
ligt vérde pa forvarvade identifierbara icke-monetéra tillgangar
intéktsfors pa ett systematiskt satt dver en period som beréknas
som kvarvarande vagd genomsnittlig nyttjandeperiod foér de
férvarvade identifierbara tillgdngarna som &r avskrivningsbara. |
koncernredovisningen redovisas férvarv till 1agt pris direkt i
resultatet.

Finansiella instrument

Moderbolaget redovisar inte finansiella instrument i enlighet
med IAS 39 och den standardens kategorier. Langfristiga
fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde, liksom
langfristiga rantebarande skulder. Fordringar och finansiella
skulder som &r kortfristiga redovisas till nominellt belopp, efter-
som I6ptiden &r kort och effekt av diskontering ovasentlig. De
finansiella tillgdngarna beddms I&pande avseende eventuellt
behov av nedskrivning.

Rorelsesegmentrapportering

Moderbolaget redovisar inte segment enligt samma férdelning
och samma omfattning som koncernen, utan upplyser om
nettoomsattningens férdelning pd moderbolagets verksam-
hetsgrenar.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar i moderbolaget redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar pa samma satt som fér koncer-
nen men med tilldgg foér eventuella uppskrivningar.

Leasade tillgdngar
| moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna
fér operationell leasing.

Laneutgifter

| moderbolaget belastar Ianeutgifter resultatet under den
period till vilken de hanfér sig till. Inga laneutgifter aktiveras pa
tillgadngar.

Koncernbidrag

Erhalina koncernbidrag som moderbolag erhaller fran dotter-
bolag redovisas som finansiell intdkt. LAmnade koncernbidrag
fran moderbolag till dotterbolag redovisas som 6kning av
andelar i koncernféretag.



NOT 2 RORELSESEGMENT

Operativt utfall presenteras fér koncernens segment, vilket
harmoniserar med koncernens interna rapporteringssystem.

| driftnettot har inkluderats direkt hanférbara poster samt
poster som kan férdelas pa segment pa ett rimligt och till-
forlitligt satt. Gemensamma fastighetsadministrationskostnader
fordelas enligt sjalvkostnadsprincipen.

De segment som féretagsledningen foljer upp verksamheten
efter ar Samhallsfastigheter, Kontorsfastigheter i tillvaxt-
kommuner, Logistikfastigheter samt Transaktionsfastigheter.
Samhallsfastigheter avser fastigheter dar minst 70 % av hyres-

Koncernen
Sambhalls-
fastigheter

Kontorsfastigheter i
tillvaxtkommuner

Logistik-
fastigheter

Historisk finansiell information

intédkterna kommer fran hyresgéaster med verksamhet som,
direkt eller indirekt, finansieras av skattemedel. Kontorsfastig-
heter i tillvaxtkommuner avser huvudsakligen centralt beldagna
kontorsfastigheter i storre tillvaxtkommuner. Logistikfastigheter
avser huvudsakligen moderna logistikfastigheter beldgna vid
attraktiva logistikknutpunkter. | segmentet Transaktionsfastig-
heter ingdr fastigheter fran de dvriga segmenten som lang-
siktigt inte beddms generera en acceptabel riskjusterad avkast-
ning eller fastigheter som &r udda vad avser geografi eller
kategori.

Transaktions-
fastigheter

Koncerngemensamt
och elimineringar

Summa
konsoliderat

2013 2012 2011 2013 2012 2011 2013

2012 2011 2013 2012 20T

2013 2012 2011 2013 2012 20M

Hyresintékter 785 759 625 436 444 333 216 199 137 148 7 162 [0} 0 O 1584 1573 1257
Fastighetskostnader
Driftskostnader -156 -148 -120 -86 -85 -72 -5 -14  -10 -41 -55 -65 [o] -1 0 -298 -302 -270
Underhallskostnader -54  -72  -50 -35 -54 -36 -9 -3 -3 -3 -36 -16 1 o (0] -110 -165 -105
Fastighetsskatt -27 =27 =22 -29 -26 -19 -4 -4 -2 -8 -8 -6 (o] o (o] -68 -65 -49
Fastighets-
administration -28 -24 -27 -19 -7 13 -7 -8 -4 -6 -7 -5 [o] o [o] -61 -55 -49
Driftnetto 520 488 405 267 262 193 181 170 118 80 65 70 1 -1 O 1047 986 784

Central administration
Ovriga rorelseintakter

Andel i joint ventures resultat

Finansiella intakter och kostnader

(o] 21 40
125 62 -104

-770 -800 -556

Forvaltningsresultat

Vardeférandring pa fastigheter, realiserade
Véardeférandring pa fastigheter, orealiserade

Vardefdrandring pa finansiella instrument,
orealiserade

323 186 103

-21 83 38
-193 864 914

23 -23 -142

Resultat fore skatt

132 1110 914

Sambhalls-
fastigheter

Kontorsfastigheter i
tillvaxtkommuner

Logistik-
fastigheter

Transaktions-
fastigheter

Koncerngemensamt
och elimineringar

Summa
konsoliderat

2013 2012 2011 2013 2012 2011

2013 2012 20M

2013 2012 2011 2013 2012 2011 2013 2012 20M

Forvaltnings-

fastigheter 7679 7237 6786 4708 4749 4777 2677 2600 1735 1221 1433 1895 -0 16 284 16 019 15 082
Investeringar i
befintligt bestand 402 187 72 232 14 58 13 (o] 55 20 9 37 - - - 667 312 221
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NOT 3 OPERATIONELL LEASING

Hemfosa hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De framtida icke uppsagningsbara leasing-

betalningarna ar som féljer:

Koncernen Koncernen
2013 201

MSEK Antal Area, Kontrakterad MSEK Antal Area, Kontrakterad

Férfalloar avtal kvm arshyra Andel Férfalloar avtal kvm arshyra Andel
2014 1063 98 293 143 9% 2012 781 129 046 146 1%
2015 457 244 763 245 16% 2013 5N 208 273 246 19%
2016 352 266 264 306 20% 2014 3N 205 412 254 19%
2017 252 216 376 263 17% 2015 186 158 154 181 14%
2018 56 81054 95 6% 2016 72 100 554 104 8%
>2018 152 572878 508 33% >2016 136 452 993 373 29%
Summa 2332 1479 627 1561 100% Summa 1997 1254 431 1303 100%
Koncernen Koncernen
2012

Avtalade framtida hyresintdkter

MSEK Antal Area, Kontrakterad

Forfalloar avtal kvm arshyra Andel MSEK 2013 2012 201
2013 1143 181857 213 14% Inom ett ar 1520 1216 823
2014 462 275 030 317 21% Mellan ett och fem ar 5169 2 416 1599
2015 355 267 995 301 20% Langre an fem ar 1764 1499 899
2016 181 163 238 187 12%

2017 83 101597 122 7% Hemfosas kostnader som leasetagare uppgar till totalt 5,8 (5,4)
>2017 9 468106 400 26% (2,4) MSEK och avser framst tomrattsavgalder.

Summa 2315 1457 823 1540 100%

NOT 4 OVRIGA RORELSEINTAKTER

Koncernen

MSEK 2013 2012 201
Erhallen hyresgaranti - - 32
Ovriga intakter 0 21 8
Summa évriga rérelseintakter (o] 21 40
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NOT 5 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES

ERSATTNINGAR

Koncernen
MSEK 2013 2012 2011
Ledningsgrupp
Loéner och ersattningar m.m. 10 8
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 2 2 2
Sociala avgifter
Varav verkstéllande direktér
Loner och ersattningar m.m. 2 2 2
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 1 1
Sociala avgifter 0] 1 1
Ovriga anstéllda
Loéner och ersattningar m.m. 13 15 10
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 2 2 1
Sociala avgifter 5 5 4
Summa kostnader for ersattning till anstéllda 36 35 28
Medelantalet anstallda
Koncernen
varav varav varav
2013 man 2012 man 201 man
Medelantal anstéllda i Sverige 32 47% 27 46% 23 52%
Styrelsen

Styrelsearvode har utgatt till fem av styrelsens medlemmar i enlighet med beslut pa arsstdmma. Fér 2013 uppgick arvoden till
0,4 MSEK, fér 2012 till 0,4 MSEK och fér 2011 till 0,3 MSEK exklusive sociala avgifter.

Avtal om avgangsvederlag

Verkstéllande direktdren har en uppsagningstid om 18 manader fran bolagets sida och en uppsdgningstid om sex manader vid egen
uppsagning. Ovriga ledande befattningshavare har en uppsagningstid om 12 manader frén bolagets sida och en uppsagningstid om

sex manader vid egen uppségning. Inga avgangsvederlag &r avtalade.

Konsfordelning i foretagsledningen

Koncernen
2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Antal Andel Antal Andel Antal Andel
personer kvinnor personer kvinnor personer kvinnor
Styrelsen 7 43% 10 0% n 0%
Ovriga ledande befattningshavare 7 43% 5 20% 5 20%
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Not 5 Anstéllda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar, forts

Loéner och andra ersattningar till ledande befattningshavare

Moderbolaget
2013-01-02 - 2013-12-31

GrundIon, Aktie- .
styrelse- Rorlig Pensions- relaterad Ovrig

TSEK arvode ersdttning kostnad ersdttning ersdttning Summa
Styrelsens ordférande
Bengt Kjell
Ersattning fran moderbolaget 85 - - - _ 85
Ersattning fran dotterféretag 85 - - - - 85
Styrelseledamot
Mats Israelsson
Ersattning fran moderbolaget 35 - - - _ 35
Erséttning fran dotterféretag 42 - - - - 42
Styrelseledamot
Soéren Ferin
Ersattning fran moderbolaget 35 - - - _ 35
Erséattning fran dotterféretag 42 - - - - 42
Styrelseledamot
Jonas Nyrén
Ersattning fran moderbolaget - - - - _ _
Ersattning fran dotterféretag 28 - - - - 28
Styrelseledamot
Anneli Lindblom
Erséattning fran moderbolaget 14 - - - - 14
Erséattning fradn dotterféretag - - - - - _
Styrelseledamot
Caroline Sundewall
Erséttning frdn moderbolaget 14 - - - - 14
Ersattning fran dotterféretag - - - - - -
Styrelseledamot
Ulrika Valassi
Erséattning fran moderbolaget 14 - - - - 14
Erséattning fradn dotterféretag - - - - - _
Verkstallande direktor
Jens Engwall
Ersattning fran moderbolaget 1138 - 271 - - 1409
Ersattning fran dotterféretag 1097 - 251 - - 1348
Andra ledande befattningshavare (6 personer)
Ersattning fran moderbolaget 3446 - 948 - - 4394
Ersattning fran dotterforetag 3752 - 801 - - 4 553
Summa
Erséattning fran moderbolaget 4781 - 1219 - - 6 000
Ersattning fran dotterféretag 5046 - 1052 - - 6 098
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NOT 6 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

Koncernen

MSEK 2013 2012 2011
KPMG

Revisionsuppdrag 5 5 5
Ersattning for revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 1 0 0
Skatterddgivning 2 1 0
Andra uppdrag 4 1 1
Summa arvode och kostnadserséattning till revisorer 12 7 6

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och
koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktérens forvaltning samt revision och annan

granskning utférd i enlighet med 6éverenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt rddgivning eller annat bitrade
som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomférandet av sddana évriga arbetsuppgifter.

NOT 7 RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

Koncernen

MSEK 2013 2012 2011
Driftskostnader” 298 302 270
Underhallskostnader 1o 165 105
Fastighetsskatt 68 65 49
Avskrivningar 3 n 16
Ovriga externa kostnader 101 91 35
Personalkostnader 36 36 28
Summa rorelsens kostnader 616 770 535

1) | driftskostnader ingar externt kdpta tjanster for fastighetsférvaltning.

NOT 8 FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernen

MSEK 2013 2012 201
Ranteintakter 3 29 30
Nedskrivning av laneskuld - - 55
Ovriga finansiella intakter 6 6 -
Finansiella intdkter 9 36 84
Ra&ntekostnader?® 436 475 377
R&ntekostnader pa aktiedgarlan 312 310 245
Aterféring av l1aneskulder - 19 -
Ovriga finansiella kostnader 31 32 18
Finansiella kostnader 779 836 640
Netto 770 800 556

1) Varav rantekostnader hanforliga till poster som redovisas till upplupet anskaffningsvarde uppgar till 44 MSEK. Uppgiften for aren 2011 och 2012 har ej

kunnat harledas péa ett tillforlitligt satt.
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NOT 9 SKATTER

| Sverige var den aktuella inkomstskatten fér aktiebolag 26,3% under rakenskapsaren 2011 och 2012. Fran och med den 1januari 2013
ar den aktuella inkomstskatten for aktiebolag 22,0%. Uppskjuten skatt har beraknats med aktuell skattesats, forutom i bokslutet den

31 december 2012, da den beréknats med 22,0%.

Koncernen

MSEK 2013 2012 201
Aktuell skattekostnad

Arets skattekostnad 0 0 3
Justering av skatt hanfoérlig till tidigare ar - - 1
Summa skattekostnad (o] (o] 4
Uppskjuten skattekostnad

Uppskjuten skatt hanforligt till forvaltningsfastigheter -16 -2 -270
Uppskjuten skatt hanforligt till derivat -5 -5 27
Uppskjuten skatteintdkt i under aret aktiverat skattevérde i underskottsavdrag 120 - -
Uppskjuten skatt till foljd av féorandringar av skattesatser - 29 -
Summa uppskjuten skattekostnad 99 -187 -243
Redovisade uppskjutna skattefordringar och -skulder

Uppskjutna skattefordringar och -skulder hanfoér sig till foljande:

Uppskjuten skattefordran Uppskjuten skatteskuld Netto

MSEK 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31 2013-12-31 2012-12-312011-12-31
Férvaltningsfastigheter - - - -575 -557 -443 -575 -557 -443
Rantederivat 26 30 28 -1 - - 25 30 28
Underskottsavdrag 120 - - - 120 - -

146 30 28 -576 -557 -443 -430 -527 -413

Ej redovisade uppskjutna skattefordringar

Skatteméassiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna skattefordringar inte har redovisats i rapporten dver finansiell stallning upp-

gar till 474 MSEK for rékenskapsaret 2012 och 380 MSEK fér rékenskapsaret 2011.
Uppskjutna skattefordringar har inte redovisats fér dessa skatteméssiga underskottsavdrag, da bedémningen vid respektve tid-

punkt var att det inte var sannolikt att koncernen skulle kunna utnyttja dem fér avrakning mot framtida beskattningsbara vinster.

Avstamning effektiv skatt

Koncernen

MSEK 2013

Resultat fore skatt 132
Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget -22,0% -29
Ej avdragsgilla kostnader -0,1% 0
Ej skattepliktiga intakter 1,5% 2
Resultat fran andelar i joint ventures 20,5% 27
Aktivering av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 75,8% 100
Ovrigt -0,8 -1
Redovisad effektiv skatt 74,8% 99
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NOT 1 o RESULTAT PER AKTIE

Historisk finansiell information

Koncernen
Kr 2013 2012 2011
Resultat per aktie fére och efter utspadning 74 36,9 27,7

Arets resultat i koncernen hanférlig till moderbolagets dgare uppgick till 231(923) (667) MSEK. | samband med konvertering av
preferensaktier till stamaktier, i Hemfosa Tetis AB, lamnades en utdelning till preferensaktiedgare om 47 MSEK.
Arets resultat efter utdelning till preferensaktiedgare uppgick till 184 MSEK. Vagt genomsnittligt antal aktier uppgick till 25 (25)

(24) miljoner. Utdelning per aktie har lamnats med - (-) (-) MSEK.

NOT 11 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligtvardemetoden. Tabellen nedan visar vardeférandringen inom respektive segment.

Avstdmning av ingdende och utgaende balans pa férvaltningsfastigheter

Koncernen
Kontors-

2013 fastigheter i

Samhalls- tillvaxt- Logistik- Transaktions-
MSEK Total fastigheter kommuner fastigheter fastigheter
Verkligt varde vid arets bdrjan 16129 7 309 4752 2630 1438
Anskaffningsvarde férvaltningsfastigheter,
tillgangsférvary 65 - - 65 -
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter,
rorelseférvarv - - - - -
Investeringar i befintligt bestand 667 409 226 13 19
Omklassificering fran byggnadsinventarier
till férvaltningsfastigheter 46 30 9 4 3
Redovisat varde salda fastigheter -320 -21 -69 0] -231
Orealiserad vardeférandring -193 17 -206 -1 -3
Verkligt vérde vid arets slut 16 394 7 745 4712 271 1226
Forvarvad uppskjuten skatt reducerar
fastighetsvarden -110
Redovisade fastighetsvdrden 16 284
Koncernen
Avstidmning av ingdende och utgdende balans pa férvaltningsfastigheter®
MSEK 2012-12-31 2011-12-31
Verkligt vérde vid arets bdrjan 15192 7 971
Anskaffningsvarde férvaltningsfastigheter 546 6 585
Investeringar i fastigheter 312 221
Redovisat varde salda forvaltningsfastigheter -785 -499
Vardefoérandringar redovisade i resultatet, orealiserade 864 914
Verkligt virde vid arets slut 16 129 15192
Foérvarvad uppskjuten skatt reducerar fastighetsvardet -10 -110
Redovisade fastighetsvarden 16 019 15 082

1) Avstdmning av ingdende och utgdende balans har inte skett per segment for rakenskapsaren 2012 och 2011 med hanvisning till att IFRS 13 inte kraver

retroaktiv tillampning.
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Not 11 Férvaltningsfastigheter, forts

Realiserade och orealiserade vardeférandringar redovisas efter forvaltningsresultatet. Varderingen av verkligt varde ar for samtliga
férvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3 i verkligtvardehierarkin.

Annan paverkan pa periodens resultat an fran virdefdrindringar

Koncernen
MSEK 2013 2012 20Mm
Hyresintakter 1584 1573 1257
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter under
perioden (drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsavgald) -473 -529 -422
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererat hyresintékter under
perioden (drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsavgald) -2 -3 -2

Faststdllande av verkligt viarde

Verkligt varde av foérvaltningsfastigheter har bedémts av
externa, oberoende fastighetsvéarderare, med relevanta, profes-
sionella kvalifikationer och med erfarenhet av omradet samt
kategori av fastigheter som varderats. Den oberoende varder-
aren tillhandaholl det verkliga vardet av koncernens portfolj av
forvaltningsfastigheter varje kvartal.

Varderingsteknik, -hierarki och vasentliga icke observerbar
indata

Vardet for fastigheterna har bedémts med stéd av en mark-
nadsanpassad kassafloédeskalkyl i vilken man genom simulering
av de beraknade framtida intédkterna och kostnaderna (5 ar eller
langre) analyserar marknadens férvantningar pa varderings-
objektet.

Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har héarletts ur
férsaljningar av jamférbara fastigheter. Faktorer av stor bety-
delse vid val av férrantningskrav ar beddémningen av objektets
framtida hyresutveckling, vardeférandring och eventuella
foradlingsmjoligheter samt fastighetens underhallsskick. Viktiga
vardeparametrar ar ldge, hyresniva samt vakansgrad.

Varderingen utgar fran nuvarande intjaningskapacitet. Fér
varje fastighet upprattas ett kassafléde som stracker sig minst
fem ar i tiden. Pa intaktsidan anvénds géllande hyresavtal. Fér
vakanta ytor gérs en berakning genom en individuell beddm-
ning fér varje fastighet. Inflationsantagandet &r tva procent
arligen. Kostnaderna bed®éms utifran en arlig historik. Som
grund foér varderingen ligger en nuvardesberakning av kassa-
flodet samt nuvardet av marknadsvardet vid kalkylperiodens
slut.

Kalkylantaganden per Redovisat vérde, Driftnetto, Direkt- Intervall Diskonterings-
segment MSEK MSEK" avkastning, % direktavkastningskrav, % rénta, %
2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Samhallsfastigheter 7679 7237 514 515 6,8% 71% 4,0%-10,0% 63%-10% 6,0%-12,0% 6,0%-12,0%
Kontorsfastigheter i

tillvaxtkommuner 4709 4749 268 266 57% 5,6% 58%-87% 58%-120% 79%-109% 7,0% -14,0%
Logistikfastigheter 2676 2600 189 181 6,7% 7,0% 6,7%-93% 62%-93% 88%-1,4% 8,0%-93%
Transaktions-

fastigheter 1220 1433 74 70 6,5% 4,9% 6,2%-10,0% 6,3% -13,0% 8,3%-122% 7,0%-150%
Summa 16 284 16 019 1045 1032 6,4% 6,4% 7.2% 9,0% 7,.2% 9,0%
1) Enligt intjaningskapaciteten
Kénslighetsanalys - effekter pa verkligt virde

MSEK 2013 2012
Foérandring driftnetto +/-5,0% 582 548
Foéréandring direktavkastningskrav +/-0,1% 226 223
Foérandring tillvaxtantaganden +/-0,5% 81 80
Foérandring diskonteringsrénta +/-0,1% 181 178

Kriterier for gransdragning mellan férvaltningsfastigheter
och andra typer av fastigheter

Samtliga av Hemfosa direktéagda fastigheter ar klassificerade
sasom férvaltningsfastigheter. | ett fatal av koncernens fastig-
heter nyttjas en obetydlig del av arean fér administrativa anda-
mal inom koncernen. Dessa fastigheter har klassificerats sdsom
forvaltningsfastigheter.
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NOT 12 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Historisk finansiell information

Koncernen
Inventarier Byggnadsinventarier
MSEK 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Anskaffningsvdrde
Ingaende balans 4 2 1 101 99 97
Foérvarv av dotterbolag - - 1 - - 14
Ovriga férvarv o] o] o] 2 5 -
Omklassificeringar (o} 2 - -103 - -12
Avyttringar - - - 0 -4 -
Utgaende balans anskaffningsvirde 4 4 2 o] 101 99
Avskrivningar
Ingdende balans -3 -1 -1 -54 -42 -35
Foérvarv av dotterbolag - - -1 - - -3
Omklassificeringar (e] -2 - 57 - 12
Avyttringar - - - 0 -1 -
Arets avskrivningar [0} o [0} -3 -1 -16
Utgaende balans ackumulerade avskrivningar -3 -3 -1 (o] -54 -42
Redovisade vdrden 1 1 1 o 47 57

NOT 13 ANDELAR | JOINT VENTURES

Utdéver Hemfosas heldgda fastighetsbestand innehar koncernen aktier i ett antal fastighetségande bolag genom vilka fastigheter
innehas tillsammans med andra investerare. Per den 31 december 2013 hade Hemfosa indirekt fastighetsdgande i fyra joint venture-
bolag. De fastighetsdgande joint venture-bolagen dgde per den 31 december 2013 tillsammans 75 fastigheter med ett redovisat

fastighetsvarde, for Hemfosas andel, om ca 2 200 MSEK.

Koncernen
MSEK 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Redovisat varde vid arets ingang 282 100 35
Foérvarv av joint venture (¢] - 90
Avyttring av joint ventures (6] 0 -
Erhallen utdelning - -146 -
Andel i joint ventures resultat 125 62 -104
varav redovisat mot fordran hos joint ventures - - 54
Aktiedgartillskott 48 266 25
Andelar i joint ventures 455 282 100

Soéderport Holding AB

Soéderport ar det stoérsta av Hemfosas joint venture-bolag. Séderport férvarvades 2010 av Hemfosa och AB Sagax, vilka ager 50% av
bolaget vardera. Agandet av Sdderport regleras av ett aktiedgaravtal som ger bada dgarna lika stor bestammanderatt dver Sdder-
port. Férvaltningen skdts av AB Sagax. Per den 31 december 2013 &gde Sdderport 44 fastigheter med en sammanlagd uthyrnings-
bar area om 366 tusen kvm och ett hyresvarde om 339 MSEK Per detta datum var 93 procent av Séderports uthyrningsbara area
beldgen i Stockholm varav huvuddelen utgjordes av industri- och lagerlokaler. Séderports fastigheter hade per 31 december 2013
ett sammanlagt marknadsvarde, for Hemfosas andel, om 1475 MSEK och en ekonomisk uthyrningsgrad om 85 procent.

Hemfosa Kronfastigheter Holding AB

Den 18 december 2013 férvarvade Hemfosa tillsammans med Crown Nordic Management AB ett fastighetsbestand om 28 kommer-
siella fastigheter. Per den 31 december 2013 hade Hemfosa Kronfastigheter Holding AB en sammanlagd uthyrningsbar area om

142 tusen kvm och ett underliggande fastighetsvarde, for Hemfosas andel, om 643 MSEK.

Fastighetsportféljen &r huvudsakligen beldgen i tillvaxtkommuner i sédra och mellersta Sverige och omfattar savél samhalls-

fastigheter som kontors- och logistikfastigheter och passar darmed val in i Hemfosas portfolj.

Forvarvet genomfordes tillsammans med Crown Nordic Management i ett joint venture-bolag dér parterna dger 50 procent var.
Crown och Hemfosa kommer gemensamt arbeta med férvaltning och projektutveckling av portféljen.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)

149

- I



L I N N .

Historisk finansiell information

Not 13 Andelar i joint ventures, forts

Bokfort varde

Joint ventures Org.nr. Sate Andel 2013 -12-31 2012 -12-31 2011 -12-31
Hemfosa Kronfastigheter Holding AB 556950-1736 Stockholm 50% 31 - -
Soéderport Holding AB 556819-2230 Stockholm 50% 390 264 -
Géastgivaregatan Holding AB 556925-8808 Stockholm 50% 21 - -
Culmen Stréngnas Il AB 556799-1970 Stockholm 50% 13 18 (¢]
Trollhattan Property Investors AB 556855-9073 Stockholm 35% - 0] 100
Danvikstull P-dack AB 556834-3395 Stockholm 33% - - 0]
Totalt bokfért virde pa andelar i joint ventures 455 282 100
Hemfosa
Kronfastigheter

Fastighetsbestand Séderport Holding AB Holding AB

MSEK 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31 2013-12-31
Antal fastigheter 44 165 20 28
Uthyrningsbar area, tusen kvm 366 463 354 142

Hemfosas andel av utvald finansiell information

Agarandel 50% 50% 50% 50%
Hyresvarde, MSEK 170 190 128 75
Vakansvarde, MSEK 24 28 30,72 9
Fastigheternas marknadsvéarde, MSEK 1475 1638 1432 643
Rantebarande lan, MSEK 1005 1170 1182 590
Kapitalbindning, ar 2,0 3,0 4,0
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,7 2,0 4,0
Verkligt varde réantederivat, MSEK -120 -185 -171 -
Eget kapital 371 252 -54 34
Arets totalresultat 19 7 -10 0

Hemfosa har borgensataganden kopplade till sina andelar i joint ventures uppgaende till 500 (-) (-) MSEK.

NOT 14 LANGFRISTIGA FORDRINGAR HOS JOINT VENTURES

Koncernen
MSEK 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Langfristiga fordringar
Fordringar pa joint ventures - =D 224
Summa langfristiga fordringar - - 224

1) Fordringar om totalt 266 MSEK har genom aktiedgartillskott omvandlats till kapitalandel i joint ventures.

NOT 1 5 HYRESFORDRINGAR

Koncernen
Forfallostruktur for Hemfosas hyresfordringar framgar av Not 20 Finansiella risker och riskhantering.
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NOT 1 6 KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen
MSEK 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 22 24
Kortfristiga fordringar 21 67 52
Summa kortfristiga fordringar 39 89 76

NOT 1 7 LIKVIDA MEDEL

Koncernen

MSEK 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Foliande delkomponenter ingdr i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden 284 242 298

NOT 18 RANTEBARANDE SKULDER

Hemfosas ranteb&rande skulder uppgar per den 31 december 2013 till 13 660 (13 339 respektive 13 483) MSEK varav 3 470 (3 470
respektive 3 395) MSEK &r 1an fran aktiedgare, 10 030 (9 586 respektive 9 737) MSEK lan fran kreditinstitut, 156 (277 respektive 307)
MSEK avser séljarreverser och 4 (6 respektive 43) MSEK avser évriga skulder. Alla 1an &r upptagna i svenska kronor.

Koncernen

MSEK 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Réntebérande skulder

Lan fran aktiedgare 3470 3470 3395
Lan fran kreditinstitut 10 030 9586 9737
Séljarreverser 156 277 307
Ovriga skulder 4 6 43
Summa réntebdrande skulder 13660 13 339 13 483
Varav kortfristiga rdntebdrande skulder 1831 371 413
Aktiverade lanekostnader har minskat lan till kreditinstitut med féljande -53 -24 -46

Koncernens réantebarande skulder till externa kreditgivare motsvarar 63 (62 respektive 66)% av fastighetsportféljens redovisade
varde i Rapport dver finansiell stallning. Den genomsnittliga aterstdende rénte- och kapitalbindningen, exklusive aktiedgarlan,
uppgick till 2,5 (1,6 ar respektive 1,9) ar respektive 3,0 (1,4 respektive 2,2) ar vid periodens utgang.

Majoriteten av koncernens kreditavtal med externa kreditgivare innehaller Ianevillkor om antingen en bestdmd belaningsgrad
och/eller réantetdckningsgrad (s k covenanter). | vissa kreditavtal berédknas covenanterna enbart pa det ldntagande bolaget och dess
dotterbolag emedan det i andra kreditavtal finns covenanter kopplade till koncernens resultat och finansiella stallning. Koncernen
har efterlevt de covenanter som finns i laneavtal for aren 2013, 2012 och 2011.

Koncernen

MSEK 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Belaningsgrad® 63% 62% 66%
Aterstdende rantebindningstid® 2,5ar 1,6 ar 1,9 ar
Aterstdende I6ptid 18n 3,04r 1,4 &r 2,2 ar

1) Exklusive aktiedgarlan om 3 470 miljoner kronor. Lanet 16per med en rénta om 9% per ar. Rantebindningstiden beaktar ingdngna derivatavtal.
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NOT 19 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER -
KATEGORIINDELNING OCH VERKLIGT VARDE

Koncernen Finansiella tillgangar/

skulder vdrderade till

verkligt virde via Lane- och . Summa

Rapport 6ver resultat kundfordringar Ovriga skulder redovisat varde
MSEK 2013 2012 2011 2013 2012 201 2013 2012 2011 2013 2012 201
Hyres- och kund
fordringar 26 36 55 26 36 55
Derivat 6 - - 6 [0} -
Likvida medel 284 242 298 284 242 298
Summa 6 - - 310 278 353 - - - 316 278 353
Langfristiga rénte-
barande skulder 1829 9628 13070 11829 9628 13070
Langfristiga derivat n4 129 n2 n4 129 n2
Kortfristiga rante-
barande skulder 1831 37 413 1831 37 413
Kortfristiga derivat 4 6 0] 4 6 (0]
Leverantdrsskulder 105 13 100 105 13 100
Summa 18 135 112 - - - 13765 13452 13583 13883 13587 13695

Det redovisade vardet ar en rimlig uppskattning av det verkliga
vardet. Rédntenivaerna pa balansdagen, inklusive marginaler, fér
lanen motsvarar villkoren i ldnekontrakten. Kundfordringar och
leverantdrsskulder har samtliga korta l6ptider.

Hemfosa anvénder rédntederivat fér att ekonomiskt sékra de
ranterisker som koncernen ar utsatt for. Derivat redovisas initialt
till verkligt varde innebarande att transaktionskostnader belas-
tar periodens resultat. Efter den initiala redovisningen varderas
réntederivaten till verkligt vérde enligt Niva 2-vardering. Varde-
forandringar pa rantederivaten redovisas i arets resultat.

Avviker en, genom rantederivat, dverenskommen rénta fran
marknadsrantan uppstar ett teoretiskt dver- eller undervarde i
rapport 6ver finansiell stallning. Det i rapport dver finansiell
stallning upptagna verkliga vardet férandras da marknads-
rantorna och portféljens 16ptid férandras. Vardeférandringen
redovisas i arets resultat.

Réntederivaten har varderats till ett verkligt véarde som mot-
svarar marknadsvarderingen hamtad fran det oberoende

Kvittning av finansiella instrument

finanssystemet Bloomberg. Bloomberg anvander en veder-
tagen varderingsmetodik fér enkla réanteswappar dar ett bolag
betalar fast réanta och erhaller rorlig rénta eller vice versa, vilket
ar relevant fér Hemfosas vidkommande. Varderingen sker pa
mittkurser av faktiskt handlade kontrakt, liknande Hemfosas
finansiella instrument, pa olika officiella handelsplatser och
kurserna innefattar darmed priser fran flera ranteméaklare och
med olika risk- och likviditetspremier.

Kvittning av finansiella instrument

Hemfosa har bindande ramavtal, kallade ISDA-avtal, avseende
derivathandel, vilka medfér att Hemfosa kan kvitta finansiella
skulder mot finansiella tillgdngar i hdndelse av motpartens
obestand eller annan handelse, s.k. nettning. Nedanstdende
tabeller visar belopp som omfattas av avtal fér nettning per
2013-12-31, 2012-12-31 respektive 2011-12-31.

2013-12-31 . . i .
Finansiella Finansiella
MSEK tillgdngar skulder
Redovisade belopp i balansrakning 6 n8
Belopp som omfattas av nettning -6 -6
Belopp efter nettning o 12
2012-12-31 . . . .
Finansiella Finansiella
MSEK tillgangar skulder
Redovisade belopp i balansrékning [0} 135
Belopp som omfattas av nettning (o} [0}
Belopp efter nettning o 135
2011-12-31 . ) i )
Finansiella Finansiella
MSEK tillgdngar skulder
Redovisade belopp i balansrakning (0] n2
Belopp som omfattas av nettning o [0}
Belopp efter nettning o 12
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Historisk finansiell information

NOT 20 FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad fér olika slag av
finansiella risker. Med finansiella risker avses marknads-, likvidi-
tets- och kreditrisker hanférliga till finansiella instrument.
Styrelsen i Hemfosa har antagit en finanspolicy som reglerar hur
dessa risker ska hanteras och kontrolleras. All finansiell risk
hanteras, rapporteras och analyseras av Hemfosas ekonomi-
avdelning vars uppgift ar att identifiera och i stérsta maéjliga
utstréckning minimera dessa riskers resultatpaverkan. Detta ska
ske enligt Bolagets géllande rutiner, vilka verkar for att
begransa Bolagets finansiella risker.

Finanspolicy
Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansierings-
verksamheten skall bedrivas samt faststaller ansvarférdelningen
och administrativa regler. Avsteg fran Hemfosas finanspolicy
kraver styrelsens godkannande. Ansvaret féor Hemfosas finan-
siella transaktioner och risker hanteras centralt av moderbola-
gets finansavdelning. Den finansiella riskhanteringen sker pa
portféljniva. Finansiella transaktioner skall genomféras utifran
en beddmning av Hemfosas samlade behov av likviditet, finan-
siering och ranterisk.

De &vergripande malsattningarna med finansverksamheten
inom Hemfosa ar:
« att sakerstalla att finansverksamheten bedrivs med god
kontroll och med ordnade finansieringsférhallanden
att Hemfosa ska uppfattas som en professionell affarspartner
att sakerstalla foretagets lanefinansiering
att utforma finansiella strategier och riskhanteringen efter
verksamhetens férutsattningar
att uppna basta mojliga finansnetto inom givna riskmandat

Hemfosa ska vara en professionell lantagare och arbeta for att
bolaget alltid ska kunna erbjudas finansiering till marknadens
basta villkor for jdmfoérbara ldntagare och jdmfoérbara sadker-

Kédnslighetsanalys per den 31 december 2013

heter. Vid finansieringar dér finansieringen utgér en del av
affarsuppgoérelsen vid fastighetsférvarv ska villkoren fér finan-
sieringen beddmas med beaktande av hela affarsuppgorelsen.

» Bolagets totala belaningsgrad far inte éverstiga 75 %
(berédknat pa marknadsvéarde)

Bolaget ska ha fyra till sex huvudsakliga kreditgivare

Hogst 25 % av laneskulden far férfalla till omférhandling
under en 12-manadersperiod

« Den genomesnittliga I6ptiden fér lanen far ej understiga 1,5 ar

Grunden fér bolagets val av strategi for ranteriskhantering
utgdrs av val av réantebindningsstrategi fér lanen tillsammans
med val av derivatinstrument for att forandra ranterisken. Upp-
foljning av de finansiella malen sker [6pande med rapportering
till styrelse infér avidmnandet av bolagets delarsrapport.

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r att risken for att verkligt varde pa eller framtida
kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av
forandringar i marknadspriser. Enligt IFRS indelas marknads-
risker i tre slag valutarisk: ranterisk och andra prisrisker. For
Hemfosa &r det rénterisken som &r vasentlig.

Rénterisk

Den marknadsrisk som framst paverkar Hemfosa &r ranterisk.
Ranterisk kan leda till férandring i verkliga varden, férandringar
i kassafléden samt fluktuation i Bolagets resultat. Bolaget &r
utsatt for réanterisker till féljd av Ianeskulder. | syfte att begrénsa
rénterisken, dvs. att férandringar i rantenivaer far en alltfér stor
paverkan pa Hemfosas finansieringskostnad, har koncernen
ingatt och ingadr regelmaéssigt derivatavtal i huvudsak i form av
ranteswappar med olika |6ptider dar Hemfosa betalar en
avtalad fast ranta i utbyte mot rérlig marknadsranta.

Forandring Resultateffekt, MSEK

Réantekostnader vid nuvarande rantebindning och férandrat rantelage® +/-1% +/-14

Rantekostnader vid férandring av genomsnittlig ranteniva 2
Omvérdering av rantederivat vid forskjutning av rantekurvor

+/-1% +/-103
+/-1% +/-247

1) Med hansyn till derivatavtal
2) Utan hansyn till derivatavtal

Om den rorliga marknadsrantan under derivatens |6ptid avviker
fran den i derivaten avtalade fasta réntan uppstar ett teoretiskt
over- eller undervarde av det finansiella instrumentet. Derivaten
redovisas I6pande till verkligt varde i Rapport dver finansiell
stallning och vardeférandringen, som inte &r kassaflédespaver-

Rénte- och Lanefdrfallostruktur 2013-12-31

Rantebindning

kande, redovisas i arets resultat. Hemfosa tilldmpar inte
sakringsredovisning pa finansiella instrument.

| enlighet med koncernens finanspolicy efterstravas en jamn
fordelning mellan rérlig och fast ranta samt mellan kortfristiga
och langfristiga l6ptider.

Kapitalbindning

Forfallostruktur Krediter, MSEK Derivat, MSEK Belopp, MSEK Andel Krediter, MSEK Andel
<1 10 O16 -7979 2036 20% 1660 16%
1-2 136 1300 1436 14% 136 1%
2-3 0] 3995 3995 39% 4585 45%
3-4 0] 700 700 7% 61 1%
4-5 9 1985 1994 20% 3702 36%
>5 29 - 29 0% 46 0%
Summa 10 190 10190 100% 10190 100%

Snittréantan fér Hemfosas laneportfolj &r 4,48% per 2013-12-31. Ingdngna avtal om rdnteswappar med en total volym om 9 079 MSEK
har beaktats med avtalande rantenivaer och |&ptider. De underliggande lanen Idper med en rérlig rénta i huvudsak baserad pa

STIBOR 3m.
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Not 20 Finansiella risker och riskhantering, forts

Rénte- och Lanefdrfallostruktur 2012-12-31

Rédntebindning

Kapitalbindning

Forfallostruktur Krediter, MSEK Derivat, MSEK Belopp, MSEK Andel Krediter, MSEK Andel
<1 8958 -4 866 4 092 42% 3755 38%
1-2 713 1100 1813 18% 4308 44%
2-3 149 2266 2415 25% 1678 17%
3-4 6] 1000 1000 10% (0] 0%
4-5 24 500 524 5% 86 1%
>5 25 - 25 0% 42 0%
Summa 9 869 9 869 100% 9 869 100%
Rénte- och Lanefdrfallostruktur 2011-12-31
Rédntebindning Kapitalbindning
Forfallostruktur Krediter, MSEK Derivat, MSEK Belopp, MSEK Andel Krediter, MSEK Andel
<1 8933 -5847 3085 31% 900 9%
1-2 255 1832 2088 21% 3415 34%
2-3 719 1510 2229 22% 4136 41%
3-4 156 1505 1661 16% 1565 16%
4-5 o] 1000 1000 10% 0 0%
>5 25 - 25 0% 72 1%
Summa 10 088 10 088 100% 10 088 100%
Réntebindning Derivat 2013-12-31 Rantebindning Derivat 2012-12-31
Marknads- Volym, Marknads-
Ar Volym, MSEK Andel Derivat,% virde, MSEK Ar MSEK Andel Derivat,% virde, MSEK
2014 1100 12% 3,34% -4 2013 1709 26% 2,21% -6
2015 1300 14% 2,53% -33 2014 1100 17% 3,34% -27
2016 3995 44% 2,02% -61 2015 2266 34% 2,26% -62
2017 700 8% 1,54% 6 2016 1000 15% 2,39% -38
2018 1985 22% 2,33% -21 2017 500 8% 1,55% -2
2019 (o] 0% 0% 0 2018 o] 0% 0% o]
9 079 100% 2,28% =112 6 575 100% 2,39% -135
Réntebindning Derivat 2011-12-31
Volym, Marknads-
Ar MSEK Andel Derivat,% vérde, MSEK
2012 253 4% 1,98% 1
2013 1832 30% 2,24% -7
2014 1510 25% 3,01% -36
2015 1505 25% 2,63% -47
2016 1000 16% 2,39% -22
2017 0] 0% 0% o]
6100 100% 2,54% =112

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att inte ha betalningsférmaga pa
kort och 1&ng sikt fér att kunna beméta koncernens betalnings-
ataganden. Ekonomi- och finansavdelningen arbetar dels med
kortsiktiga likviditetsprognoser vilka satter upp betalnings-
ataganden vecka fér vecka och dels med langsiktiga rullande
12-manaders likviditetsprognoser. Prognoserna uppdateras
|6pande veckovis respektive kvartalsvis.
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| enlighet med finanspolicyn pagar kontinuerligt arbete med
refinansiering av berdrda langsiktiga krediter. Finanspolicyn
behandlar dven fragan om placering av 6verskottslikviditet.
Dessutom har koncernen checkkrediter for att fa en an mer
flexibel kassahantering och pa ett effektivt satt bemdta toppar
och dalar i betalningsstrommarna.



Not 20 Finansiella risker och riskhantering, forts

Forfallostruktur Finansiella skulder 2013-12-31

Historisk finansiell information

Nettoranta, Nettoranta,

Kapital- rénteswappar, rdnteswappar,
MSEK bindning Rénta, 1an  negativt virde Delsumma positivt virde Summa
2014 1660 334 78 41 3 414
2015 136 298 75 373 3 375
2016 4585 231 49 280 3 282
2017 61 136 24 161 2 163
2018 3702 91 20 110 o] 110
2019- 46 2 (o] 2 o] 2
Totalt 10190 1092 245 1337 10 1347

Forfallostruktur Finansiella skulder 2012-12-31

Nettoranta, Nettoranta,

Kapital- rédnteswappar, ranteswappar,
MSEK bindning Rénta, 1dn  negativt virde Delsumma positivt varde Summa
2013 3755 290 55 346 0 346
2014 4308 143 31 173 0 173
2015 1678 51 23 74 0 74
2016 (0] 5 8 13 (o] 13
2017 86 (o] 4 o] 4
2018- 42 2 (o] 2 o] 2
Totalt 9 869 495 17 612 o 612

Forfallostruktur Finansiella skulder 2011-12-31

Nettoranta, Nettoranta,

Kapital- rdnteswappar, ranteswappar,
MSEK bindning Ranta, lan  negativt virde Delsumma positivt varde Summa
2012 900 434 =37 396 -1 397
2013 3415 336 -34 302 (0] 302
2014 4136 167 -5 162 [0} 162
2015 1565 59 -1 59 0] 59
2016 (0] 3 -2 1 0] 1
2017- 72 3 6] 3 0] 3
Totalt 10 088 1001 =79 922 -1 923

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering eller
refinansiering av bolagets skulder eller verksamhet inte kan
erhallas i samma utstrackning eller endast kan erhallas till en

betydligt hdgre kostnad.

Hemfosa jobbar efter en av styrelsen faststalld finanspolicy
som bl.a. anger 6vergripande regler fér bolagets arbete med
finansiering och hur riskerna i finansverksamheten ska begran-

Kapitalbindning 2013-12-31

sas. Bolaget for kontinuerligt en dialog med befintliga och till-
tankta finansiarer for att sékerstélla att erforderlig finansiering
kan uppnas i alla lagen.

Under 2013 har refinansieringar om ca 8,5 miljarder kronor

Kapitalbindning 2012-12-31

vidtagits och det pagar ytterligare refinansieringar om 1,2 mil-
jarder kronor under 2014. Hemfosas belaningsgrad per den
31 december 2013 uppgick till 63 (62 respektive 66) %.

MSEK MSEK
Forfall Forfall
nominellt nominellt
Férfallotid belopp, lan Andel % Férfallotid belopp, 1an Andel %
2014 1660 16 2013 3755 38
2015 136 1 2014 4308 44
2016 4585 45 2015 1678 17
2017 61 1 2016 (¢] 0]
2018 3702 36 2017 86 1
2019- 46 0 2018- 42 0]
Totalt 10190 100 Totalt 9 869 100
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Not 20 Finansiella risker och riskhantering, forts

Kapitalbindning 2011-12-31

MSEK
Forfall
nominellt
Forfallotid belopp, lan Andel %
2012 900 9
2013 3415 34
2014 4136 41
2015 1565 16
2016 o] 0
2017- 72 1
Totalt 10 088 100
Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att en motpart inte kan fullgéra sitt atagande och dérigenom orsakar Hemfosakoncernen en férlust.
Den storsta motpartsrisken som Hemfosakoncernen har ar att hyresgasterna inte kan fullgéra sina hyresbetalningar enligt hyres-

kontrakten.

Tabell Forfallostruktur hyresfordringar 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31"
Ej forfallna hyresfordringar 2 1

Forfallna hyresfordringar 0-30 dgr 16 27

Forfallna hyresfordringar 30-90 dgr 4 2

Forfallna hyresfordringar > 90 dgr 4

Totalt 26 36 55

1) Fordelning per 2011-12-31 har ej gatt att harleda pa ett tillforlitligt satt

Férdelning per 2011-12-31 har ej gatt att harleda pa ett tillforlit-
ligt satt. | enlighet med koncernens finanspolicy & motparterna
i samtliga finansiella transaktioner banker och kreditinstitut
med en kreditrating om minst A- (S&P) eller A3 (Moody’s) for
svenska banker och minst A- (S&P) eller Aa3 (Moody’s) for
utldndska banker.

Hyresforluster och vakanser

Hemfosa har en stabil och valdiversifierad fastighetsportfolj
med fokus pa stérre eller mellanstora stédder och tillvaxtkommu-
ner dar det finns ett etablerat néringsliv med efterfragan pa
lokaler.

Kontraktsportféljens andel direkt eller indirekt skattefinansie-
rade hyresgaster &r cirka 50 % vilket gor att riskerna fér hyres-
forluster begransas. Dessa hyresgaster kannetecknas av att vara
mindre flyttningsbenagna vilket ger kontraktsportféljen en lag
hyresgastomsattning. Risken for kundforluster hanteras dven
genom att en kreditbeddmning av hyresgasten gors vid all
nyuthyrning och dven lépande under kontraktstiden.

De 10 stérsta hyresgésterna star for en tredjedel av hyres-
intdkterna och har differentierade uppsagningstider vilket gér
Hemfosa mindre utsatt vid uppsagning foér avflytt fran nagon av
dem. Den genomsnittliga aterstdende |6ptiden f&r Hemfosas
alla hyresavtal &r 4,3 ar och férandringar av marknadshyrorna
ger kortsiktigt ingen stor effekt pa hyresintékterna férutom vid
nyuthyrning. Omférhandling av hyresavtalen sker I6pande.

Hyreskontrakt med 16ptid pa ldngre &n tre ar &r normalt sett
helt eller delvis bundna till konsumentprisindex (KPI).
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Kapitalhantering

| bolagets finanspolicy anges vilka riskmandat som medges fér
att uppna basta majliga finansnetto inom de givna riskmanda-
ten. Bolagets totala beldningsgrad (LTV) far inte éverstiga 75%
(beréknat pa marknadsvarde) och bolagets rantebetalnings-
formaga far inte understiga en rantetédckningsgrad pa 1,5 (ICR).
Vid berdkning av beldningsgrad réknas aktiedgarlanen som
eget kapital.

Beldningsgraden fér 2013 &r 63 (62 respektive 66)% och har
6kat marginellt jamfért med féregaende ar. Anledningen till
okningen &r att stdrre delen av l[dneportféljen har refinansierats
och att lanevolymen har ékat under 2013.

Overskottslikviditet ska placeras i likvida tillgdngar med l&g
risk i avvaktan pa att medlen ska anvandas fér investeringar.
Likviditet skall endast anvandas till extra amorteringar utéver
plan om inga investeringar eller forvarv planeras inom over-
skadlig framtid.

Under aret har ingen férandring skett i dotterbolagens
kapitalhantering, férutom de covenanter som anges i not 18.

Varken moderbolaget eller ndgot av dotterbolagen star
under externa kapitalkrav.

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 60 procent av utdel-
ningsgrundande resultat. Med utdelningsgrundande resultat
avses forvaltningsresultat med avdrag for betald skatt och
andel i joint ventures resultat.



NOT 21 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Historisk finansiell information

Koncernen

MSEK 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Upplupna finansiella kostnader 25 134 60
Foérutbetalda hyresintakter 332 191 246
Upplupen stampelskatt - - 91
Avriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28 58 73
Leverantérskulder 105 13 100
Kortfristiga skulder som ej ar rantebarande 54 43 72
Summa 544 539 642

NOT 22 STALLDA SAKERHETER, EVENTUALFORPLIKTELSER OCH EVENTUALTILLGANGAR

Koncernen

MSEK 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Stéallda sakerheter

| form av stéllda sékerheter f6r egna skulder och avséattningar

Fastighetsinteckningar 14 750 14 785 14 853
Andelar i koncernféretag 16 149 16 773 14 552
Eventualforpliktelser

Borgensataganden for skulder i joint ventures 600 - -
Garantiataganden - 73 60
Lan med villkorad aterbetalning - 61 85

NOT 23 NARSTAENDE

Sammanstillning éver nirstdendetransaktioner

| Hemfosa finns lan fran de institutionella aktiedgarna. Lanen
uppgadr till 3 470 MSEK per 2013-12-31. Arets resultat har belas-
tats med ca 312 MSEK, vilket motsvarar 9% rénta pa lanebelop-
pet. Per 2012-12-31 uppgick aktiedgarlan till 3 470 MSEK. 2012
ars resultat belastades med ca 310 MSEK, vilket motsvarar 9%
rénta pa lanebeloppet. Per 2011-12-31 uppgick aktiedgarlan till
3 395 MSEK. 2011 ars resultat belastades med ca 245 MSEK,
vilket motsvarar 9% ranta pa lanebeloppet.

Styrelseledamdterna och de ledande befattningshavarna har
erhallit arvode for sitt uppdrag, se not 5. Inga icke-kontanta
ersattningar har lamnats.

Koncernen

Koncernen ager andelar i joint ventures, se not 13. Koncernen
har, per 2013-12-31, inga fordringar hos eller skulder till joint
ventures.
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Historisk finansiell information

NOT 24 SPECIFIKATIONER TILL RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYS

Koncernen

MSEK 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Justering fér poster som inte ingar i kassafléde for den Idpande verksamheten

Nedskrivning av 1an - 19 -
Aterféring nedskrivning av 1&n - - -55
Avskrivningar pa inventarier - n 16
Resultatandel joint ventures -125 -62 104
Ovrigt -5 - -
Summa poster som inte ingar i kassafléde fér den I6pande verksamheten =130 =32 65
Betalda och erhallna réntor 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Erhallna réntor 3 34 28
Erlagda rantor -700 -7M -654

NOT 25 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Koncernledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen,
valet och upplysningarna avseende koncernens viktiga redovis-

ningsprinciper och uppskattningar samt tilldmpningen av dessa.

Vérdering av férvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med
varderingen av Hemfosas forvaltningsfastigheter se not 11,
Forvaltningsfastigheter.

Hemfosa redovisar sina forvaltningsfastigheter enligt verkligt
vardemetoden. Vid sjunkande marknadsvéarde kommer bola-
gets balans- och resultatrékning paverkas negativt. Detta kan
intraffa till féljd av bland annat férsvagade konjunkturer,
stigande rantor, 6kade driftskostnader, 6kande vakanser samt
andra fastighetsspecifika handelser.

Marknadsvardet av fastighetsportféljen bedéms av obero-
ende valrenommerade externa varderingsféretag. Varderingen
sker kvartalsvis och fangar upp férandringar pa fastigheterna
och marknaden som paverkar fastigheternas varde. Genom att
anvanda externa varderingsféretag och kontinuerligt uppdatera
varderingarna bedémer Hemfosa att man har en trovardig och
rattvisande vardering av fastighetsbestandet.
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Skatt
Hemfosa forfogar 6ver skattemassiga forlustavdrag vilka
huvudsakligen hadrstammar frdn den verksamhet som bedrivits
tidigare. Vidare finns underskottsavdrag i fastighetsagande
dotterbolag. Hemfosa beddmer att samtliga férlustavdrag,
enligt gallande skatteregler, kommer att kunna nyttjas mot
framtida vinster.

Hemfosa kan dock inte ldmna nagra garantier for att dagens,
eller nya skatteregler inte innebar begransningar i mojligheterna
att utnyttja underskottsavdragen.

Klassificering av forvarv

| redovisningsstandarden IFRS 3 framgar att férvary ska klassi-
ficeras som rérelsefoérvary eller tillgangsférvarv. En individuell
beddmning av forvarvets karaktar kravs for varje enskild trans-
aktion. Fér samtliga arets férvarv har beddémningen varit att
transaktionerna &r att betrakta som tillgangsfoérvarv.



RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Historisk finansiell information

MSEK Not 2 jan - 31dec 2013
Nettoomsattning 14
Ovriga externa kostnader 2 -8
Personalkostnader 3 -12
Avskrivningar 0
Resultat fore finansiella intakter och kostnader 1 -6
Ranteintakter och liknande resultatposter 4 160
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -157
Resultat fore skatt -3
Aktuell skatt -
Uppskjuten skatt -
Arets resultat -3

RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT FOR MODERBOLAGET

MSEK

Not

2 jan - 31dec 2013

Arets resultat
Arets dvrigt totalresultat

Arets totalresultat

-3

-3
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Historisk finansiell information

BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

MSEK Not 31dec 2013
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar 0
Andelar i joint ventures 5 31
Aktier i koncernféretag 2533
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 3489
Ovriga langfristiga fordringar 26
Summa anldggningstillgangar 6 079
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 146
Ovriga kortfristiga fordringar 2
Likvida medel 15
Summa omséttningstillgangar 163
SUMMA TILLGANGAR 6 242
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 7 25
Fritt eget kapital

Overkursfond 2508
Arets resultat -3
Eget kapital 2530
Skulder

Langfristiga réntebarande skulder 8 3470
Summa langfristiga skulder 3470
Kortfristiga skulder till koncernfoéretag 235
Ovriga kortfristiga skulder 7
Summa kortfristiga skulder 242
Summa skulder 3712
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 242
Stéllda sakerheter och ansvarsforbindelser - moderbolaget

Stallda sakerheter

Andelar i dotterforetag 2533
Ansvarsférbindelser

Borgensataganden for skulder i koncernféretag 581
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Historisk finansiell information

RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL FOR MODERBOLAGET

Avstdamning eget kapital Svrigt Balanserad

Aktie- tillskjutet vinst inkl Totalt Eget
MSEK kapital kapital arets resultat kapital
Inbetalt aktiekapital 2013-01-02 [o] - - [o]
Arets totalresultat
Arets resultat -3 -3
Arets totalresultat - - -3 -3
Transaktioner med koncernens dgare
Nyemission 25 2508 - 2533
Nedsattning av aktiekapital [0} - - [0}
Summa transaktioner med koncernens dgare 25 2508 - 2533
Utgaende eget kapital 2013-12-31 25 2508 -3 2530

KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET

MSEK Not

2 jan - 31dec 2013

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 3
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 0]
Betald inkomstskatt 0]
Kassafléde fran den Idpande verksamheten fére férindringar av rérelsekapital 3
Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -179
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 242
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 66
Investeringsverksamheten

Forvarv av finansiella tillgangar -2564
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2564
Finansieringsverksamheten

Inbetalt aktiekapital 25
Nyemission 2508
Nyupptagna lan 3470
Utlaning till koncernféretag -3489
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2514
Arets kassaflode 15
Likvida medel vid arets bdrjan 0
Likvida medel vid arets slut 15
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Historisk finansiell information

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA - MODERBOLAGET

NOT 1 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Moderbolagets arvode fér centraladministrativa tjanster fran
koncernféretag och joint ventures uppgick under aret till
14 MSEK. Inga 6vriga inkdp har skett mellan moderféretaget

och dessa koncernféretag.

NOT 3 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH

NOT 2 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING

TILL REVISORER

Moderbolaget

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR

Moderbolaget

MSEK

2013-01-02-
2013-12-31

Ledningsgrupp

Loner och ersattningar m.m.
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer
Sociala avgifter

Varav verkstéllande direktér

Léner och ersattningar m.m.
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer
Sociala avgifter

Ovriga anstéllda

Loéner och ersattningar m.m.
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer
Sociala avgifter

MSEK 2013
KPMG
Revisionsuppdrag 4
Ersattning for revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdrag 1
Skatterddgivning 1
Andra uppdrag 1
Summa arvode och
kostnadsersattning till revisorer 7
Medelantalet anstéllda
Moderbolaget
varav
2013 mén
Medelantal anstallda 7 29%
Konsfordelning i féretagsledningen
Moderbolaget
2013
Antal Andel
personer kvinnor
Styrelsen 7 43%
Ovriga ledande befattningshavare 7 43%

Summa kostnader for ersattning till anstéllda

12
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NOT 4 FINANSIELLA INTAKTER
OCH KOSTNADER

Moderbolaget

Historisk finansiell information

MSEK 2013

R&nteintékter frdn koncernféretag 160

Ovriga finansiella intakter 0]

Finansiella intdkter 160

Rantekostnader pa aktiedgarlan -157

Avriga finansiella kostnader 0]

Finansiella kostnader =157

Finansnetto 3
NOT 5 ANDELAR | JOINT VENTURES
Moderbolaget

MSEK 2013-12-31

Redovisat varde vid arets ingang -

Foérvarv av joint ventures 31

Andel i joint ventures resultat 0]

Andelar i joint ventures 31

Intressebolag Org.nr Séte Andel Bokfort virde
Hemfosa Kronfastigheter Holding AB 556950-1736 Stockholm 50% 31

For utforlig information om Hemfosa Kronfastigheter Holding AB hanvisas till Not 13 i notupplysning till Koncernen.

NOT 6 KONCERNFORETAG

MSEK 2013-12-31

Ackumulerade anskaffningsvéarden

Vid periodens bérjan -

Forvarv 2533

Avyttringar -

Lamnade aktiedgartillskott -

Redovisat vérde vid arets slut 2533
Innehav i dotterforetag
Hemfosa Fastigheter ABs direktdgda och indirekt &gda dotterbolag framgar nedan.

Antal aktier/ Bokfort viarde

Direktdgda dotterforetag Org nr Sate andelar Andel 2013-12-31
Hemfosa Sverige AB 556780-5816 Stockholm 10 000 000 100,0% 2250
Hemfosa Tetis AB 556847-5825 Stockholm 11700 000 100,0% 283
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Historisk finansiell information

Not 6 Koncernforetag, forts

Indirekt dgda féretag

Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr Séte andelar i kr Andel
Bocksten AB 556756-3662 Stockholm 1000 100,0%
Bratabergen Fastighets AB 556811-5298 Stockholm 100 000 100,0%
Bramon 4 Logistikfastigheter AB 556796-5891 Stockholm 1000 100,0%
D Algskytten 4 Fastighets AB 556606-3888 Stockholm 100 100,0%
Fastighets AB Isgrundet 556797-3051 Stockholm 1000 100,0%
Fastighetsaktiebolaget Tre Skane 556044-1031 Stockholm 50 000 100,0%
Fastighetsbolaget Gétaholm nr 1 Kommanditbolag 957200-7681 Stockholm n/a 100,0%
Fastighetsbolaget Hemfosa Orebro Ansta AB 556704-3368 Stockholm 1000 100,0%
Farsna Skola AB 556885-1199 Nacka 1000 100,0%
Gavle Halsofastigheter AB 556719-1480 Stockholm 1000 100,0%
Gorban AB 556716-2127 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Adler HoldCo AB 556848-8034 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Adrian HoldCo AB 556837-4309 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Anis Teti AB 556866-3941 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Arendal AB 556715-8174 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Armaturen AB 556372-6933 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Bastionen Teti AB 556866-8296 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Blackeberg AB 556822-2516 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Blabaret Holding AB 556874-5011 Stockholm 50 000 100,0%
Hemfosa Bocksten Holding AB 556896-2137 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Boras Sexdalern 1 Teti Fastighets AB 556877-5216 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Boras Teti AB 556866-8106 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Boras Akermyntan 5 Teti Fastighets AB 556877-5224 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Centrum Fastighets AB 556803-3533 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Cityfront Uppsala AB 556803-3525 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Dallas AB 556830-9396 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Danvikscenter AB 556822-0684 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Ekebybruk Fastighets AB 556803-3517 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Eken Holding AB 556828-8350 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Enen Teti AB 556866-3925 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Eskilstuna Teti AB 556866-3818 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Eskilstuna Viljan 2 Teti Fastighets AB 556855-6657 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Fastighetshandel AB 556862-9850 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Filipstad Teti AB 556866-3909 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Filipstad Trasten 12 Teti Fastighets AB 556878-2527 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Fornminnet 6 AB 556822-4991 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Fyrislund Fastighets AB 556803-3541 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Forsaljaren Teti AB 556866-8072 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Gasmataren Teti AB 556866-3974 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Gastuben Teti AB 556866-3958 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Gronsta 2:52 AB 556822-4983 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Gavle 12:5 Teti AB 556866-3776 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Gavle 4:3 Teti AB 556866-3768 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Gavle Norr 12:5 Teti Fastighets AB 556855-6566 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Gavle Naringen 4:3 Teti Fastighets AB 556855-6533 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Goéteborg 2:5 Teti AB 556866-3859 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Goteborg 2:5 Teti Fastighets AB 556878-2451 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Goteborg 2:8 Teti AB 556866-3842 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Goéteborg 2:8 Teti Fastighets AB 556878-2501 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Goteborg Kortedala 36:23 Teti Fastighets AB 556878-2444 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Hagfors 1 Teti Fastighets AB 556878-2410 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Hagfors Teti AB 556866-3933 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Hanveden AB 556822-2490 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Hedenstorp AB 556869-5125 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Hjulet AB 556855-0999 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Hudiksvall Grottan 7 Teti Fastighets AB 556855-6541 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Hudiksvall Teti AB 556866-3792 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Husby Teti AB 556866-8346 Stockholm 500 100,0%
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Not 6 Koncernforetag, forts

Historisk finansiell information

Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr Séte andelar i kr Andel
Hemfosa Harryda Baggatomten 6:1 Teti Fastighets AB 556877-5265 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Héarryda Teti AB 556866-8122 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa i Goteborg Fastighets AB 556802-5851 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Iput Forvaltning AB 556862-9876 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Karlskrona AB 556818-4658 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Karlstad Bryggaren 12 AB 556820-8325 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Karlstad Ornen 4 AB 556820-8333 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Karolinen Fastigheter AB 556669-8394 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Kisa AB 556851-4417 Stockholm 50 000 100,0%
Hemfosa Kortedala Teti AB 556866-8270 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Kristianstad AB 556608-9339 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Kryss 8 Teti Fastighets AB 556878-2394 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Kryssaren Teti AB 556866-3800 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Kungalv Skruven 3 Teti Fastighets AB 556877-5133 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Kungalv Forsaljaren 9 Teti Fastighets AB 556877-5232 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Kallsta AB 556688-8045 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Life Science AB 556819-2842 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Litografen AB 556578-3262 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Logistik AB 556797-3796 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Luled AB 556672-2632 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Malmé Skjutsstallslyckan 22 Teti Fastighets AB 556855-1120 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Malmo Teti AB 556866-2927 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Mark Mekanikern 1 Teti Fastighets AB 556877-5273 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Mark Teti AB 556866-8130 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Medicinaren AB 556822-2359 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Mek AB 556889-1187 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa MF Eskilstuna AB 556680-4836 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa MF Haninge AB 556688-0232 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa MF Norrkdéping AB 556688-0216 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa MF O AB 556688-0281 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa MF PD AB 556688-0265 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa MF SK AB 556688-0273 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa MF Sollentuna AB 556688-0257 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa MolIndal Anisen 2 Teti Fastighets AB 556878-2485 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa MoéIndal Gasmataren 2 Teti Fastighets AB 556878-2493 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa MéIndal Gastuben 4 Teti Fastighets AB 556878-2519 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa MéIndal Snédroppen 2 Teti Fastighets AB 556878-2543 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa MéIndal Tulpanen 3 Teti Fastighets AB 556878-2550 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Najaden AB 556822-0759 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Partille Teti AB 556866-8304 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Partille Ugglum 1:76 Teti Fastighets AB 556878-2477 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Residens AB 556818-4484 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Riksdalern AB 556858-5458 Stockholm 50 000 100,0%
Hemfosa Rosefinken 2 AB 556902-7898 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Sigtuna Rosersberg 11:37 Teti Fastighets AB 556878-2436 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Sigtuna Teti AB 556866-8338 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Sigvald 6 AB 556909-4757 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Sikhjalma AB 556858-1267 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Skolfastigheter AB 556819-2891 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Skruven Teti AB 556866-8312 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Smaland AB 556818-4666 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Snédroppen Teti AB 556866-3966 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Solbacken Teti AB 556866-8320 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Solen AB 556796-8408 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Stockholm AB 556740-9841 Stockholm 100 000 100,0%
Hemfosa Strangnés Holding AB 556736-5365 Stockholm 100 000 100,0%
Hemfosa Strangnas | AB 556706-3382 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Sundsvall AB 556676-6415 Stockholm 1000 100,0%
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Not 6 Koncernforetag, forts

Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr Séte andelar i kr Andel
Hemfosa Svaldv Méllarp 3:2 Teti Fastighets AB 556845-8730 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Svaloév Teti AB 556866-2844 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Svenska Holding AB 556828-0209 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Sagklingan 10 AB 556906-5757 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Séderbymalm AB 556822-0742 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Soédertélje AB 556676-6514 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Sodertélje Enen 8 Teti Fastighets AB 556878-2386 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Trollhattan Teti AB 556866-8098 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Trollh&ttan Teti Fastighets AB 556877-5240 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Tulpanen Teti AB 556866-3917 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Tunnan i Trollhdttan AB 556938-3994 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Uddevalla Bastionen 28 Teti Fastighets AB 556878-2600 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Uddevalla Hvitfeldt 22 Teti Fastighets AB 556878-2469 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Uddevalla Teti AB 556862-9884 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Udevalla Solbacken 10 Teti Fastighets AB 556878-2618 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Umed AB 556676-6423 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Upplands Vasby Teti AB 556866-8189 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Upplands Vasby Tornby 2:2 Teti Fastighets AB 556878-2402 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Uppsala AB 556676-6431 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Uppsala Teti AB 556866-3784 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Vaggeryd Holding AB 556870-6070 Stockholm 50 000 100,0%
Hemfosa Vendelsé AB 556845-2287 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Vetlanda AB 556818-4476 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Viking Holdco AB 556820-4902 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Vimmerby AB 556720-6510 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Varnamo AB 556818-4443 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Vésteras 1 AB 556676-6464 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Vasterds 2 AB 556676-6449 Stockholm 1000 100,0%
Hemfosa Vaxjo AB 556818-4450 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Vaxjo Logistikfastigheter AB 556782-8420 Stockholm 100 000 100,0%
Hemfosa Akermyntan Teti AB 556866-8114 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Arsta AB 556822-2508 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Osteraker AB 556818-4682 Stockholm 500 100,0%
Hemfosa Osterdker Husby Teti Fastighets AB 556878-2428 Stockholm 500 100,0%
HF Tunnan i Trollhattan AB 556594-6588 Nacka 1000 100,0%
Project Coast Luled Handelsbolag 969687-0253 Vasteras n/a 100,0%
Project Coast Skellefted Handelsbolag 969687-0287 Skelleftea n/a 100,0%
Project Coast Sundsvall Handelsbolag 969687-0279 Vasteras n/a 100,0%
Project Coast Umea Handelsbolag 969687-0246 Vasteras n/a 100,0%
Ribby Angar Bostads AB 556887-6881 Nacka 500 90,0%
Ribby Angar Dotter 1 AB 556919-5000 Stockholm 500 90,0%
Ribby Angar Entreprenad AB 556921-3696 Stockholm 500 90,0%
Samuel 2 Vasteras AB 556720-6346 Stockholm 2000 100,0%
Skolfastighet i Lodde AB 556791-1036 Stockholm 1000 100,0%
Skolfastigheter i Parken AB 556766-4718 Stockholm 1000 100,0%
TBH Logistikfastigheter AB 556796-5909 Stockholm 1000 100,0%
Tryckerivagen i Landvetter AB 556748-0537 Stockholm 1000 100,0%
Tyres® Hus Fastighets AB 556814-7945 Stockholm 500 100,0%
Valbo Halsofastigheter AB 556721-7913 Stockholm 1000 100,0%
Weibullsholm Ostra LF AB 556796-5917 Nacka 1000 100,0%
Vasby Hus Fastighets AB 556814-7952 Stockholm 500 100,0%
Akersberga Féretagsfastigheter AB 556508-3234 Stockholm 1000 100,0%
Akersberga Féretagshus AB 556544-1994 Stockholm 1000 100,0%
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NOT 7 EGET KAPITAL

Historisk finansiell information

Moderbolaget
MSEK "
Overkurs- Aktie-
Aktiekapitalets utveckling Datum Aktier Kvotvarde belopp kapital
Nyemission, aktier januari -13 50 000 1 0] (0]
Nyemission, aktier juni -13 22 207103 1 2228 22
Nyemission, aktier juni -13 2792897 1 280 3
Nedsattning, aktier juni -13 -50 000 1 0]
Summa 25000 000 2508 25

NOT 8 LANGFRISTIGA RANTEBARANDE

SKULDER

Langfristiga rantebarande skulder férfaller till betalning enligt

nedan:
Moderbolaget

MSEK

2013-12-31

Mellan ett och fem ar
Senare &n om fem ar

3470
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Revisorsrapport
avseende historisk
finansiell information

Till styrelsen i Hemfosa Fastigheter AB (publ), org. nr 556917-4377

REVISORNS RAPPORT AVSEENDE OMARBETADE FINANSIELLA RAPPORTER OVER

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Vihar utfért en revision av de finansiella rapporterna for Hemfosa Fastigheter AB (publ) pa sidorna130-167, som
omfattar balansrikningen per den 31 december 2013, 2012 och 2011 och resultatrikningen, kassaflédesanalysen
och redogorelsen for foriandringar i eget kapital for dessa ar samt ett ssammandrag av viisentliga redovisnings-
principer och andra tilldggsupplysningar.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar for de finansiella rapporterna

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att de finansiella rapporterna tas fram och pre-
senteras pa ett sadant sitt att de ger en riattvisande bild av finansiell stillning, resultat, forindringar i eget kapital
och kassaflode i enlighet med International Financial Reporting Standards sa som de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen och kompletterande tillimplig normgivning. Denna skyldighet innefattar utformning, inférande och
uppritthallande avintern kontroll som ér relevant for att ta fram och pa riattvisande sétt presentera de finansiella
rapporterna utan visentliga felaktigheter, oavsett om de beror pa oegentligheter eller fel. Styrelsen ansvarar dven
for att de finansiella rapporterna tas fram och presenteras enligt kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ir att uttala oss om de finansiella rapporterna pa grundval av var revision. Vi har utfért var revision i
enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av prospekt. Det innebér att vi foljer etiska regler och har
planerat och genomfé6rt revisionen for att med rimlig séikerhet forsékra oss om att de finansiella rapporternainte
innehaller nagra viisentliga felaktigheter.

Enrevisionienlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av prospekt innebér att utféra gransk-
ningsatgirder for att fa revisionsbevis som bestyrker belopp och upplysningar i de finansiella rapporterna. De valda
granskningsatgirdernabaseras pd var beddmning av risk for viisentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna
oavsett om de beror pa oegentligheter eller fel. Vid riskbedomningen 6éverviger vi den interna kontroll som dr
relevant for bolagets framtagande och rittvisande presentation av de finansiella rapporterna som en grund for att
utforma de revisionsatgirder som ir tillimpliga under dessa omstindigheter men inte for att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innebir ocksa att utviirdera tillimpligheten av anviinda redo-
visningsprinciper och rimligheten i de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstéllande direktdren
gjort samt att utvirdera den samlade presentationenide finansiella rapporterna.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhémtat r tillrickliga och indamalsenliga som underlag fér vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning ger de finansiella rapporterna en rattvisande bild i enlighet med International Financial
Reporting Standards sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen och kompletterande tillimplig norm-
givning av Hemfosa Fastigheter AB:s (publ) stillning per den 31 december 2013, 31 december 2012 och 31 december
2011 och resultat, redogérelse for forandringar i eget kapital och kassaflode fér dessa ar.

Stockholm den 7 mars 2014
KPMGAB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Belaningsgrad, exklusive aktiedgarlan
Réntebiarande skulder till kreditgivare, exklusive aktie-
dgarlan,irelation till fastighetsportfoljens redovisade
virden.

BTA
Byggnadsteknisk area.

CAGR
Compound Annual Growth Rate (genomsnittlig arlig
tillvaxt).

CBD
Central Business District (det centrala affarsdistriktet i
enort).

Driftnetto

Hyresintikter minus drifts- och underhéllskostnader,
tomtréttsavgilder, fastighetsskatt och kostnader for
fastighetsadministration.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter i procent av hyresvirde.

Ekonomisk vakansgrad
Bedémd marknadshyra pa outhyrda lokaler i befintligt
skickirelation till hyresvirde.

Fastighet
Avser fastighet som innehas med dganderétt eller tomt-
ratt.

Fastighetskategori

Klassificering av Hemfosas fastighetsbestand i katego-
rierna kontor, logistik, lager, industri, rittsvisende, skola,
vard, omsorg och handel.

Fastighetsskatt

Statlig fastighetsskatt som arligen erléggs for fastigheter
som inte innehaller bostider och som vid fastighets-
taxeringen betecknas som smahusenhet, lantbruksenhet
med tomtmark, dgarligenhetsenhet, hyreshusenhet,
industrienhet eller elproduktionsenhet.

Fastighetsvarde
Redovisat virde fastigheter.

Finansiella derivat

Avtal betriffande lanerintor som bland annat kan
inbegripa faktorerna tid, inflation och/eller maximala
riantenivaer. Triffas normalt f6r att séikerstilla rinte-
nivaer for rintebirande 1an.

Forvaltningsresultat
Resultat exklusive virdeforandringar och skatt.

Hyresduration
Aterstiende 16ptid pa hyresavtal.

Hyresintdkt
Debiterade hyror jamte tilligg som erséttning for virme
och fastighetsskatt.

Hyrestillagg
Avtalat tilldgg som hyresgést erldgger utéver den
kontrakterade arshyran.

Hyresvarde
Hyresintékt plus beddmd marknadshyra for vakanta ytor.

IAS

International Accounting Standards. De internationella
redovisningstandarder vilka utfirdas av ett oberoende
expertorgan, IASB, och sedan behandlas och antas av EU.
Reglerna ska foljas avborsnoterade bolaginom EU.

IFRS

International Financial Reporting Standards. Internatio-
nellaredovisningsstandarder fér koncernredovisningar
som borsnoterade féretag inom EU ska tillimpa fran och
med ar 2005.

Marknadsvarde fastigheter
Fastigheternas marknadsvérde enligt extern utford
virdering.

Nettoskuld
Riantebirande skulder minskade med riantebirande
tillgdngar och likvida medel.

Projektutveckling

Utveckling av fastighet utan byggnad eller dir eventuell
byggnads ursprungliga struktur ej anvinds som bas i
utvecklingsarbetet.
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Ordlista

Redovisat vdrde fastigheter
Verkligt viarde fastigheter med avdrag for férvarvad upp-
skjuten skatt.

Ranteswap

Rinteswap ir ett avtal mellan tva parter om byte av riinte-
villkor pa ldn i samma valuta. Bytet innebir att den ena
parten far byta sin rorliga rinta mot en fast rinta, medan
den andra parten far fast rinta i byte mot en rérlig rinta.
Avsikten med en rédnteswap ar att reducera rénterisken.

Triple-net-avtal

Typ av hyresavtal diar hyresgésten, utéver hyran, betalar
samtliga kostnader som beldper pa fastigheten och som
normalt hade belastat fastighetséigaren. Dessa inkluderar
driftskostnader, underhall, fastighetsskatt, fastighets-
skotsel, etc.

Totalavkastning pa fastighet

Summan av direktavkastning och virdeféréandring under
periodeniprocent av fastighetsvirdet vid féregaende ars
slut.

INBJUDAN TILL FORVARV AV AKTIER | HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)

Tomtréattsavgald
Arlig ersittning till igaren av fastigheten som innehas
med tomritt.

Tomtratt

Riitten att nyttja och obegrinsat 6verlata en fastighet
utan att 4ga den. Avyttring avtomtritt omfattas av
samma regelverk som vid avyttring av fastighet som
innehas med dganderétt.

Verkligt varde fastigheter

Utifran fastigheternas marknadsvérde gor Hemfosa en
intern fastighetsvirdering dir pagaende projekt, av-
seende nyproduktion dir hyresgist ej flyttat in, redovisas
till detldgsta avnedlagda kostnader och marknadsvérde.

Ytmassig vakansgrad
Outhyrd areairelation till total uthyrbar area.

Overskottsgrad
Driftnetto i relation till redovisade hyresintékter.



Fastighetsforteckning

Uthyrbar Tomt-

Nr Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar Virdear area, kvm ratt

SAMHALLSFASTIGHETER

1

(o) I I S O]

~N

30
31

32
&3

34

&5
36
37
38
&9

40
41
42

Tigern 4

Hoppet 6

Abborren 13
Sparven 1
lllern 4
Boken 12

Viljan 2
Vipan 14

Lansmannen 1

Trasten 7

Othem Stenhuggaren 2
Beckasinen 11

Alkan1

Sé&tra 108:23

Sé&tra 108:21
Markheden 4:45, 4:46

Borgmastaren 4
Ribby 1:478
Séderbymalm 3:486
Vendelsd 3:1986
Soderbymalm 3:481
Soéderbymalm 3:482
Medicinaren 19
Grottan 7

Gjutaren 6

Domaren 9
Adjunkten 1
Hovsjorden 7, 9
Juristen 6

Duvan 2
Tingsbacken 9, 11

Hantverkaren 1

Karolinen 2

Mataren 3

Bryggaren 12
Ornen 4
Hjorten 1
Stjarnebo 1
Finkan 7

Sodra Kasern 2
Fangelset 5
Kristianstad 4:45

Kontor

Rattsvasende

Rattsvasende
Réattsvasende
Rattsvasende

Kontor

Kontor

Réattsvasende

Rattsvasende
Kontor
Kontor
Kontor

Réattsvasende

Skola, vard och omsorg
Skola, vard och omsorg
Skola, vard och omsorg

Kontor

Ovrigt

Kontor

Skola, vard och omsorg
Skola, vard och omsorg
Skola, vard och omsorg
Kontor

Kontor

Rattsvasende

Kontor

Kontor

Kontor

Kontor

Rattsvasende
Kontor

Rattsvasende

Kontor
Kontor

Kontor

Kontor

Rattsvasende

Skola, vard och omsorg
Rattsvasende

Kontor
Rattsvasende
Rattsvasende

Gustav Adolfsgatan 5,
Oscarsgatan 6,
Sodra Ringgatan 23

Kungsgatan 5,
Norra Stromgatan 8-10,
Vastra Ringgatan 12

Kungsgatan 42
Garnisonsgatan 6
Riksvagen 19

Sofieholmsgatan 7

Careligatan 8

Nygatan 4,
Kyrkogatan 10

Tradgardsgatan 41
Viktoriagatan 4-6
Kronbrunnsgatan 8

Kvarngatan 1-3,
Lasarettsgatan 22-24

Kvarngatan 2
Folkparksvagen 5
Folkparksvagen 5

Backvagen 5,
Stiftelsevagen 1

Dalavagen 6, 8
Ribby allé 1
Rudsjoterrassen 2
Norrbyvagen 104
Marinens Vag 30
Marinens vag 30
Blickagangen 6
Kullgatan 7

Norra Kyrkogatan 15-17
Fjallvégen 15a
Backgrand 18
Rosenbacksallén 18e
Nybrogatan 15b

Storgatan 2

Tingshusgatan 3-5,
Viaduktgatan 24

Varmlandsvagen 23-25
Norra Klaragatan 17-18,

Regementsgatan 17 etc.

Bryggaregatan 7-11

Bryggaregatan 1 etc
Kungsgatan 11
Djulégatan 26
Danboms vag 2A-B

Konduktérsgatan 2,
Lars Janssonsgatan 10

Vastra Storgatan 51
Kanalgatan 32
Ostra Kaserngatan 1

Alingsas

Alingsas

Avesta
Boden
Bracke
Eksjo

Eskilstuna

Eskilstuna

Falképing
Filipstad
Gotland
Gallivare

Gallivare
Gavle
Gavle
Gavle

Hagfors
Haninge
Haninge
Haninge
Haninge
Haninge
Huddinge
Hudiksvall
Hudiksvall
Harjedalen
Harnésand
Harnésand

Harnésand

Harnésand
Hassleholm

Karlskoga
Karlstad

Karlstad

Karlstad
Karlstad
Katrineholm
Kinda
Kiruna

Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad

1899

1957,
1974,
1992,
2013

1974
1930
1984

1958,
1995,
2000

1976
1958

1973
1985
1983
1983

1993
2009
2009
2009

1962
2014
1988
2012

1991
1999
1988
1978
1975
1879
1962
1919

1865,
1908,
1935

1971
1867

1983
1978

1986,
2005

1955
1869
1984
1953
1974

1790
1952
1976

1958

1978

1974
1939
1984
1960

1976

1958

1973
1985

1983

1993

1980
2014
1988

1991

1975
1929
1962

1929

1971

1983
1978

1986

1967
1997
1984

1974

1981
1952
1976

1763

7 354

5638
8191
435
2 350

9162
8 551

3998
2528

531
3548

4530
498
1784
1986

4918
8773
22622
3350
14 833
12 257
38 695
7 804
6 226
845
5452
9 561
718

6 535
2 310

6890
47 703

5610

12144
6 563
4 917
6962
5598

25598
5268
11041
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Fastighetsforteckning

Nr Fastighet

Samhéllsfastigheter, forts

Kategori

Adress

Kommun

Uthyrbar

Byggar Virdear area, kvm

Tomt-
ratt

43 Hunden 12 Skola, vard och omsorg Gotgatan 6 Kristianstad 1955, - 5464
2013
44  Uroxen 15 Kontor Kungsgatan 30, Kristinehamn 1975 1975 7 319
Vésterldanggatan 23-25
45 Loddekopinge 23:26 Skola, vard och omsorg Kunskapsvagen 1 Kavlinge 20m = 3000
46 Botulf 4 Kontor Hultgrensgatan 4 Koping 1969 1969 3118
47  Kyrkokvarteret 11 Rattsvasende Prastgatan 6, Lindesberg 1981 1981 5546
Norra Torggatan 7
48 Norra Ljungkullen 7 Rattsvasende Soédra Torggatan 1 Ljungby 1979 - 5338
49 Mekanikern 1 Rattsvasende Borasvégen 50 Mark 1957 1957 2 314
50 Valjaren 10 Kontor Kungsvagen 69 Mjolby 1984 1984 4 354
51 Ingenjoéren 6 Rattsvasende Jarnvagsparken 1 Motala 1974 1974 6 979
52 Presidenten1 Kontor Norra Promenaden 77-81, Norrképing 1975 1975 35501
Slottgatan 77-82
53 Biotiten1 Skola, vard och omsorg Baldersgatan 45 Norrtalje 2012 = 3087
54 Vakten1 Kontor Sodergatan 1 Nassjo 1985, 1985 2919
1996,
2008
55 VenusTl Rattsvasende Slottsgatan 5 Oskarshamn 1955 1955 4 617
56 Brunnsgarden 6 Kontor Brannavagen 9, Skelleftea 1955 1955 1950
Kyrkstadsvagen 8
57 Masen 21 Réattsvasende Strandgatan 47 Skelleftea 1975 1975 8 795
58 Skedom 211, 21:4 Kontor Skedom 107, Skedom 109 Solleftea 1957 = 2 360
59 Larkan8 Rattsvasende Hagestavédgen 2 Sollefted 1975 1975 5250
60 Tackan9 Kontor Turebergs Allé 1 Sollentuna 1971, 1979 5741
2013
61 Transporten 2 Rattsvasende Tingsvagen 7 Sollentuna 1980 1980 17 301
62 Stenung 3:84,106:7 Kontor Kyrkvagen 1 Stenungsund 1954 = 2000
63 Norrmannen 11 Skola, vard och omsorg Vinjegatan 8-14 Stockholm 1974 - 3775 T
64 Gorvalni Skola, vard och omsorg Branningevagen 2 Stockholm 1966 - 3616 T
65 Seminariet 6 Skola, vard och omsorg Seminarievagen 1 0a Strangnas 1904, - 14 460
1980
66 Granlo 3:220 Kontor Kalmarvagen 48 Sundsvall 1960 1960 539
67 Kopstaden 24 Kontor Bultgatan 14 Sundsvall 1986 1986 1420
68 Solen7 Rattsvasende Storgatan 17 Sodertalje 1964 1964 10 214
69 Forellen19 Kontor Bollmora Torg 1-3 Tyreso 1965 1967 7 995
med mera
70 Hyvitfeldt 22 Kontor Bagges Grand 1 Uddevalla 1980 1980 10 064
71 Bastionen 28 Kontor Bastiongatan 40 Uddevalla 1950 - 6 980
72 Solbacken 10 Skola, vard och omsorg Silentzvagen 6 Uddevalla 1980 1990 1790
73  Vilunda 6:59 Kontor Drabantvagen 11, Upplands 1972 1972 5658
Dragonvagen 86-90 Vasby
74 Flogsta 47:1 Skola, vard och omsorg Ekeby Bruk 35 Uppsala 1960 - 16 479
75 Kungsangen 12 Kontor Pilgatan 8 E Vasteras 1947 1991 9 930
76 Leal5 Kontor Stora gatan 58 Vasteras 1972 1972 16 062
77 Rosenfinken 2 Kontor Lévhagsgatan 2 Vasteras 1973 - 1598 T
78 Slottstradgarden 2 Kontor Slottsstigen 2, Véasteras 1961 1961 9 745
Vastra Ringvagen 1
79 Vasteras 1:199 Ovrigt Adress saknas (Mark) Vasteras - - - T
80 Samuel 2 Rattsvasende Sigurdsgatan 22, 24 Véasteras 2008 2008 7123
81 Idre 5:114 Rattsvasende Byvagen 34, Alvdalen 1988 1988 256
Bergevagen 7
82 Ungern6 Rattsvasende Nytorgsgatan 1, Ornskosldsvik 1972 1972 6 019
Viktoriaesplanaden 23
83 Berga 6:489 Kontor Luffarbacken 3-5 Osteraker 1985 = 2250
84 Rund 7:162 Skola, vard och omsorg Né&svagen 15 Osterdker 1998 - 6102
85 Rund 7:163 Skola, vard och omsorg Né&svagen 17 Osterdker 1988 - 4 745
Totalt samhallsfastigheter - Totalt 85 st 632 212
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Nr

Fastighet

Kategori

KONTORSFASTIGHETER | TILLVAXTKOMMUNER

Adress

Kommun

Fastighetsforteckning

Uthyrbar

Byggar Virdear area, kvm

Tomt-
ratt

86 Gamlestaden 2:5 Kontor Rullaregatan 18 Goteborg 1910 1929 24 692
87 Gamlestaden 2:8 Kontor Hornsgatan 1 Goteborg 1963 1966 20 882
88 Soderbymalm 3:462 Kontor Rudsjoterrassen 1, 3,5,7 Haninge 1983 1983 52 039
89 Kanoten1 Kontor Kanikenasbanken 10 Karlstad 1978 1978 2915
90 Hovratten 20 Kontor Vastra Storgatan 25 Kristianstad 1840- 1929 2 031
41
91 Karl X1 Kontor Vastra Storgatan 44 Kristianstad 1905 1929 1908
92 Skruven 3 Kontor Bultgatan 40a Kungalv 1990 1991 8 026
93 Haren15 Kontor Kungsgatan 3la Lulea 1970 1970 7728
94 Hermelinen 15 Kontor Kungsgatan 29 Luled 1952 1952 7 563
95 Marden 11 Kontor Skeppsbrogatan 21 Luled 1950 1985 9735
96 Plogen 4 Kontor Depavagen 6 Lulea 1966 1970 3374
97 Spiggen 4 Kontor Kungsgatan 5-7 Lulea 1981 1981 6 506 T
98 Byradirektdren 3 Kontor von Troils vag 1 Malmo 1974, 1974 12 890 T
2013
99 Gastuben 4 Kontor Argongatan 2c MéIndal 1985 1985 2388
100 Snédroppen 2 Kontor Flojelbergsgatan 1 MolIndal 1961 1993 25919
101 Tulpanen 3 Kontor Bergfotsgatan 2 Molindal 1960 1998 53672
102 Sickladn 358:1 Kontor Hastholmsvagen 26 Nacka 1987 1987 16 590
103 Ugglum 1:76 Handel Gothenburgsvagen 88 Partille 1988 1988 4263
104 Hoégom 3:178 Kontor Mejselvagen 14 Sundsvall 1970 1970 4908
105 Kopstaden 25 Kontor Bultgatan 10 Sundsvall 1975 1975 9 335
106 Kopstaden 26 Kontor Bultgatan 8 Sundsvall 1965 1965 1855
107 Ljusta 7:2 Kontor Antennvagen 2 Sundsvall 1980 1980 9 035
108 Saturnus 7 Kontor Bankgatan 13 Sundsvall 1912 1960 9202
109 Oskaret 10 Kontor Skepparegatan 3 Sundsvall 1989 1989 10 440
1O Enen8 Kontor Nygatan 5 Sodertalje 1937 1937 3383
M Formenl Kontor Formvagen 5 Umea 1986 1986 7 513
12 Hoder7 Kontor Kungsgatan 60 Umea 1890 1935 10 195
N3 Tyr8 Kontor Ostra Esplanaden 3 Umea 1997, 1998 8 411
2013
114 Bolanderna 10:1 Kontor §ébygatan 5, Uppsala 1957 - 5377
Ostunagatan 2
15 Kungsangen 15:1 Kontor Islandsgatan 2, Uppsala 1993 2003 24 519
Strandbodgatan 1
116 Gaslyset 2 Kontor Lysgrand 1 Vésteras 1990 1990 2573
N7 Samuel 1 Kontor Sigurdsgatan 2 Vasteras 1920 1944 6 735
N8 Sigurd 5 Kontor Sigurdsgatan 21 Vasteras 1991 1991 13 255
119 Sigurd 6 Ovrigt Sigurdsgatan 21 Vasterds - - -
120 Sigvald 5 Ovrigt Sigurdsgatan 21 Vasteras - - -
121 Sigvald 6 Kontor Sigurdsgatan 7 Vasteras 1875, 1937 3613
1936
122 Sagen 2 Kontor Angsgérdsgatan 4 Vésteras 1992 1992 3333
123 Sagen 6 Kontor Angsgérdsgatan 12a Vasteras 1987 1987 6 007
124 Sagklingan 10 Kontor Angsgéardsgatan 13 Vasteras 1990 1990 1709
125 Verkstaden 8 Kontor Ostra Ringvagen 2 Vasteras 1936 1936 20 275
126 Husby 4:23 Ovrigt Foretagsallén 1 Osterdker - - -
127 Husby 4:25 Kontor Foretagsallén 4 Osterdker 1988 1988 1103
128 Husby 4:27 Kontor Foretagsallén 10 Osterdker 1988 1988 951
129 Husby 4:28 Skola, vard och omsorg Foretagsallén 8 Osteraker 1988 1988 1432
130 Husby 4:32 Skola, vard och omsorg Foretagsallén 12 Osterdker 1992 1992 2828
Totalt kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner - Totalt 45 st 431108
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Fastighetsforteckning

Nr

LOGISTIKFASTIGHETER

Fastighet

Kategori

Uthyrbar

Adress Kommun Byggar Virdear area, kvm

Tomt-
ratt

131 Kallsta 1:5 Logistik, lager och industri Bolindervagen 12 Eskilstuna 1999 1999 34 258
132 Gronsta 2:52 Logistik, lager och industri  Svista Warehousevag 8  Eskilstuna 2006 2006 13780
133 Litografen 8 Logistik, lager och industri  Sattargatan 1 Eskilstuna 1960 1961 30 333
134 Naringen 4:3 Logistik, lager och industri  Strémsbrovagen 17 Gavle 1963 - 10 865
135 Arendal 1:17 Logistik, lager och industri  Synnerddsvagen 2 Goteborg 201 201 20 548
136 Torbornahdgen 3 Logistik, lager och industri ~ Stenbrovagen 15 Helsingborg 1981, 1987 17 231
1987,
2000
137 Haltsads 1:18 Logistik, lager och industri  Kurirvagen 1 Harryda 2010 2010 10 450
138 Algskytten 4 Logistik, lager och industri  Industrygatan 14 A Joénkoéping 1983 1983 6 357
139 Hedenstorp 2:1 Logistik, lager och industri Mogélsvagen 14 Jonkoéping 20Mm 20Mm 9 000
140 Forsaljaren 9 Logistik, lager och industri  Filaregatan 19b Kungalv 1974 1974 8525
141 Orja1:21 Logistik, lager och industri  Osterleden Landskrona 2012 - 53663
142 Bramoén 4 Logistik, lager och industri  Bjurégatan 15 Malmo 1991 - 16 543
143 Fornminnet 6 Logistik, lager och industri  Stenaldersgatan 27 Malmo 1989 1989 4710
144 Blabaret 4 Logistik, lager och industri ~ Sérviksvagen 11 Oskarshamn 1964 1964 15234
145 Rosersberg 11:37 Logistik, lager och industri  Tallbacksgatan 13 Sigtuna 1980 1999 1 394
146 Tunnan Logistik, lager och industri  Turbovagen 11 Trollhattan 2002 2002 17 533
147 Toérnby 2:2 Logistik, lager och industri  Jupitervagen 10 Upplands 1970 1970 19 463
Vasby
148 Arsta 64:2 Logistik, lager och industri Rapsgatan 8 Uppsala 1974 - 25 956
149 Bildhuggaren1 Logistik, lager och industri  Storgatan 70 Vaggeryd 1990 1990 14 647
150 Platslagaren 1 Logistik, lager och industri  Aldkragatan 4 Vimmerby 2008 2009 10 259
151  Armaturen1 Logistik, lager och industri  Armaturgatan 2 Varnamo 1987 1987 18 370
152 Terminalen1 Logistik, lager och industri  Ojaby Nylanda 1 Vaxjo 2010 2010 21662
153 Ansta 20:262 Logistik, lager och industri  Lastgatan 2 Orebro 2006 2006 15 971
Totalt logistikfastigheter - Totalt 23 st 406 752
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Nr

Fastighet

Kategori

TRANSAKTIONSFASTIGHETER

Adress

Kommun

Fastighetsforteckning

Uthyrbar Tomt-

Byggar Virdear area, kvm ritt

154
155
156
157
158
159
160
161

162
163
164
165
166
167
168

169
170
171

172
173
174
175
176

177
178
179

180
181

182
183
184
185
186
187
188
189
190
191

192
193
194
195

Sexdalern 1
Akermyntan 5
Maskinen 6
Nalségat 6
Trasten 12

Filen 5

Norr 12:5
Gamlestaden 3:5"
Kortedala 36:23
Flygfaltet 1
Hojden 2
Jordbromalm 6:11
Hultasa 1118
Baggatomten 6:1
Kornet 2

Kofoten 1

Riksdalern 3
Traskon 6

Ganget 14
Skjutsstallslyckan 22
Anisen 2
Gasmataren 2
Bredmosstorpet 5

Transistorn 1
Larkan 10
Puman 5

Mollarp 3:2
Savsjo 12:4
Kryssaren 8
Isbrytaren 1
Backen 10
Hjulet 6
Drivhjulet 3
Kugghjulet 2
Motstandet 3
Arsta 68:4
Bikupan 20
Brudaback 6
Smeden 2,10
Vik 1:36

Filen 2
Flakten 7

Kontor
Kontor
Handel
Handel
Handel
Handel
Kontor
Handel
Logistik, lager och industri
Ovrigt
Kontor
Logistik, lager och industri
Ovrigt
Ovrigt
Kontor

Handel

Handel

Logistik, lager och industri
Handel

Logistik, lager och industri
Logistik, lager och industri
Logistik, lager och industri
Rattsvasende

Logistik, lager och industri
Kontor
Kontor

Logistik, lager och industri
Handel
Logistik, lager och industri
Logistik, lager och industri
Handel
Logistik, lager och industri
Logistik, lager och industri
Logistik, lager och industri
Logistik, lager och industri
Ovrigt
Ovrigt
Logistik, lager och industri
Kontor
Ovrigt
Handel
Logistik, lager och industri

Trandaredsgatan 200
Rosendalsgatan 2
Hultvagen 26
Tivoliallén 2

Stora Torget 4a
Martensgatan 23a
Nygatan 13
Treriksgatan 2
Dagjamningsgatan 2
Skolgatan 2

Bergdds Vag 6
Rérvagen 10
Lindenvéagen 1
Hotelvagen 1

Jarnvagsgatan 1,
Viaduktgatan 17

Uranvagen 4
Ullebergsleden 10
Sarlagatan 14
Fabriksgatan 7
Lundavagen 54
Johannefredsgatan 9
Argongatan 11

Bryggargatan 6-8,
Jansasgatan 8

Svedjevagen 12
Storgatan 50

Bangatan 13-19,
Jarnvagsgatan 4

Stenhuggaregatan 34

Vastra Jarnvagsgatan 8

Hansavagen 7
Hansavagen 8
Ringvagen 12
Kardanvagen 12b
Kardanvagen 65
Kardanvagen 66
Stromvagen 8a
Fyrislundsgatan 81
Annebergsvagen la
Nydalavagen 2
Volgsjévagen 27
Vik

Fabriksgatan 3
Lantmannavagen 3

Boras
Boras
Eksjo
Eskilstuna
Filipstad
Gislaved
Gavle
Goteborg
Goteborg
Hagfors
Hallsberg
Haninge
Hultsfred
Harryda
Hé&ssleholm

Karlskrona
Karlstad
Kristianstad
Ljungby
Malmé
MélIndal
MéIndal
Sandviken

Skelleftea
Skelleftea
Solna

Svalév
Savsjo
Sodertalje
Sodertalje
Tranas
Trollhattan
Trollhattan
Trollhattan
Umea
Uppsala
Varberg
Vetlanda
Vilhelmina
Vingaker
Varnamo

Vaxjoé

1967
1976
1979
1996
1980
1973
1978
1985
1960
1960
1984
1974

1937
1966

1982
2001

1951
1974
1955
1989
1984
1977

1968
1930
1985

1960
1996
1960
1960
1945
1980
1989
1980
1970
1985
2012
1978
1957

1966
1963

1967 9 368

1976 7 418
1979 3005
1996 3571
1980 1891
1973 1643
1978 15848
1985 1998 T
1961 8620 T
1961 2 391
1984 3188

1974 4242
1937 4 559
1966 3791

1982 6847
2001 6 858
1981 1028
1974 2639
1955 7 650
1991 5500
1992 14143
1983 8 580

1968 9321
1984 5326
1985 3780

1980 6 476
1996 1793
1960 29593

1976 17 577
1988 3497

1980 1710
1999 1680
1991 1500
1980 9164
1985 3074
2012 450
1978 6 083

= 3710
1966 5215

1993 8 498

Totalt transaktionsfastigheter - Totalt 42 st

243 226

1) Fastigheten har avyttrats, frantréde skedde 30 januari 2014.
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Adresser

HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)

Besdksadress huvudkontor
Hastholmsvigen 28, Nacka

Postadress huvudkontor
Box 2020

SE-13102 Nacka

Telefon: +46 8 448 04 80
www.hemfosa.se

FINANSIELLA RADGIVARE
Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)

Besoksadress
Kungstridgardsgatan 8, Stockholm

Postadress

SE-106 40 Stockholm
Telefon: +46 771 621 000
www.seb.se/mb

Swedbank AB (publ)

Besdksadress
Regeringsgatan 13, Stockholm

Postadress

SE-105 34 Stockholm

Telefon:+46 8 58590 000

www. swedbank.se/corporatefinance

REVISOR
KPMG AB

Besdksadress
Tegelbacken 4A, Stockholm

Postadress

Box 16106

SE-103 23 Stockholm
Telefon: +46 8 723 91 00
www.kpmg.se
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CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARARE

Euroclear Sweden AB
Box 7822
SE-103 97 Stockholm

SALJANDE AKTIEAGARE

Alecta Pensionsférsdkring, 6msesidigt
SE-103 73 Stockholm

Fjarde AP-fonden
Box 3069
SE-103 61 Stockholm

IKANO Invest Aktiebolag
¢/0 IKANO Fastigheter
Forskningsbyn IDEON
SE-22370Lund

IF Skadeférsakring AB (publ)
SE-106 80 Stockholm

Kapan Pensioner Férsikringsférening
Box 7515
SE-103 92 Stockholm

KPA Pensionsférsdakring AB (publ)
SE-106 85 Stockholm

Folksam émsesidig livférsakring
c/o Folksam Sak
SE-106 60 Stockholm






Hemfosa Fastigheter AB (publ)

Telefon: 08-448 04 80
Besoksadress: Hastholmsvagen 28
Postadress: Box 2020, 131 02 Nacka




