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VIKTIG INFORMATION

Erbjudandet enligt Prospektet riktar sig inte till allménheten 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 teckning av preferensaktier i strid med ovanstdende kan komma att anses
vara ogiltig. De preferensaktier 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 tillamp-
lig lag i andra lander sdsom exempelvis Australien, Hongkong, Japan eller Sydafrika och far inte utbjudas eller forsal-
jas, direkt eller indirekt, inom USA eller i Kanada eller i andra ldnder, sésom exempelvis Australien, Hongkong, Japan
eller Sydafrika annat &n i sddana undantagsfall som ej kraver registrering enligt Securities Act, nagon provinslag i
Kanada eller annan tillamplig lag i nagot 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 sakuppgifternai
Prospektet ar riktiga eller fullstandiga.

Svensk ratt &r tillamplig pa Prospektet och Erbjudandet enligt Prospektet. Tvist med anledning av Prospektet,
Erbjudandet och/eller ddrmed sammanhangande rattsforhallanden ska avgodras enligt svensk ratt av svensk domstol
exklusivt. De siffror som redovisas i Prospektet har i vissa fall avrundats och darfér summerar inte nédvandigtvis all-
tid tabeller eller andra berdkningar exakt.

Hemfosas finansiella rapporter fér rakenskapsaren 2011-2013 samt fér perioden januari - september 2014, vilka
upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards sdsom de antagits av EU ("IFRS”), inférlivas
genom hanvisning och utgér en del av detta Prospekt. Férutom vad som anges hari, har ingen annan finansiell infor-
mation i detta Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information som rér Bolaget i detta
Prospekt och som inte &r en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet
med vad som anges héri, &r hdmtad fran Bolagets interna bokférings- och rapporteringssystem.

Framatriktad information

Prospektet kan innehalla framatriktad information. Sadan information &r ingen garanti fér framtida férhallanden och
ar féremal for ofrankomliga risker och osédkerhetsfaktorer. Framatriktad information kan urskiljas genom att den inte
uteslutande avser historiska eller aktuella sakférhallanden eller genom att den kan innefatta ord sdsom “kan”, ”ska”,
"férvantas”, “tros”, "uppskattas”, “planeras”, "forbereds”, berdknas”, "har for avsikt att”, "prognostiseras”, "forsoker”
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 for Bolaget tillgédnglig 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 l[d&mnas
och Bolaget och dess styrelse har ingen skyldighet (och fransager 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 frdn bransch- och affdrsorganisationer 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 ar av uppfattningen att dess interna analyser &r tillforlitliga, har dessa
inte verifierats av nagon 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 eller Swedbank tar ndgot ansvar fér riktigheten i ndgon marknads- eller branschinformation i Pro-
spektet. Hemfosa bekréftar att den information som tillhandahallits av tredje part har atergetts korrekt. Savitt Hem-
fosa kanner till, och har haft méjlighet att sékerstalla genom information som har publicerats av sadan tredje part, har
inte nagra fakta uteldamnats som skulle kunna innebéra att den atergivna informationen &r felaktig eller vilseledande.
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Antal preferensaktier som erbjuds

Erbjudandet omfattar hogst 3 000 000 preferensaktier. Styrel-
sen férbehaller sig &ven ratten att vid dverteckning utdka Erbju-
dandet med ytterligare hégst 2 000 000 preferensaktier. Totalt
omfattar sdledes Erbjudandet hégst 5 000 000 preferensaktier
och &r uppdelat i tva delar:

® Erbjudandet till allmanheten
® Detinstitutionella erbjudandet

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

Swedbank.

Teckningskurs
325 SEK per preferensaktie.
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Besked om tilldelning 4 december 2014
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Notering pa Nasdag Stockholm 12 december 2014
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ISIN-kod SEO0006425419
Kortnamn (ticker) pa HEMF PREF
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Finansiell kalender

Bokslutskommuniké 1januari - 18 februari 2015
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DEFINITIONER

”Erbjudandet” avser inbjudan till teckning av nyemitterade pre-
ferensaktier 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 vilken Hemfosa &r moder-
bolag.

”Nasdaq 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.

”Swedbank” avser Swedbank AB (publ).
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Sammanfattning

Sammanfattningen bestar av vissa informationskrav uppstallda 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 ld&mna. Punkten har i s& 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 aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, men
endast om sammanfattningen ir vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra
delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet,
ger nyckelinformation for att hjdlpa investerare i 6vervigandet att investera i de vér-
depapper som erbjuds.

A.2

Samtycke och
finansiella
mellanhdnder

Ej tillimpligt. Erbjudandet omfattas inte av finansiella 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 preferensaktie kommer pa Nasdaq
beteckning Stockholm att handlas under kortnamnet (ticker) HEMF PREF.

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 férvalta fastig-
huvudsaklig heter med ett tydligt inslag avsamhéllsfinansierade hyresgister, vilket genererar en
verksamhet langsiktig, hog och stabil avkastning, samt att skapa viirde genom att aktivt delta pa

transaktionsmarknaden.

Hemfosas fastighetsbestind dr indelat i segmenten Samhillsfastigheter, Kontors-
fastigheter i tillvixtkommuner, Logistikfastigheter och Transaktionsfastigheter.
Samhaillsfastigheter avser fastigheter med direkt eller indirekt samhallsfinansierade
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 30 september 2014 totalt 195 fast-
igheter. Det totala fastighetsvirdet uppgick till 17 505 MSEK och den uthyrningsbara
ytan var1749 000 kvm.
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Sammanfattning

B.3

Funktion och
huvudsaklig
verksamhet,
forts.

Fastighetsvarde per segment Uthyrningsbar yta per segment
7% ﬂ
16%
49% 38%
23%
28%

‘ 25% ’

Il semhalisfastigheter Logistikfastigheter [l samhalisfastigheter Logistikfastigheter

. Kontorsfastigheter . Transaktionsfastigheter . Kontorsfastigheter . Transaktionsfastigheter

i tillvaxtkommuner i tillvaxtkommuner

Fastighetsbestand férdelat per segment per den 30 september 2014

Andel av

totalt,

Fastig- fastig-

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

fastig- bar yta, vta, varde, uthyrnings- intakter, vérde, vérde,

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

Samhallsfastigheter 86 667 56 885 96 826 8650 49
Kontorsfastigheter i

tillvaxtkommuner 46 438 101 527 82 429 4854 28

Logistikfastigheter 23 406 22 231 95 219 2754 16

Transaktions-
fastigheter 40 239 57 173 80 136 1247 7
Totalt 195 1750 236 1816 90 1610 17 505 100

Fastighetsbestand férdelat per geografiskt omrade per den 30 september 2014

Andel av

totalt,

Fastig- fastig-

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

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

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

Stockholm 35 408 58 557 90 484 5507 31
Goteborg 26 275 52 267 83 220 2292 13
Méalardalen 23 215 19 183 92 168 1991 n
Skane 18 198 32 161 90 142 1665 10
Karlstad 6 81 7 ns 93 104 1124 6
Sundsvall n 85 8 ns 95 109 1271 7
Luled 5 35 2 42 95 40 390 2
Umea 4 35 n 33 82 27 371 2
Ovrigt 67 417 47 343 93 317 2894 17
Totalt 195 1750 236 1816 90 1610 17 505 100

Fastighetsbestand férdelat per fastighetskategori per den 30 september 2014

Andel av

totalt,

Fastig- fastig-

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

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

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

Kontor 88 849 146 1058 88 921 9756 56

Logistik, lager

och industri 37 526 47 298 91 270 3206 18

Rattsvasende 28 175 24 200 91 181 1689 10
Skola, vard och

omsorg 21 143 6 205 98 192 2215 13

Handel 10 37 n 27 75 20 221 1

Ovrigt n 19 2 28 96 26 417 2

Totalt 195 1750 236 1816 90 1610 17 505 100

1) Genomgaende baseras hyresintakter pa kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tilldagg och beaktade
hyresrabatter) samt ¢vriga fastighetsrelaterade intakter per den 30 september 2014 utifran géllande hyreskon-
trakt. Hyresvarde och ekonomisk uthyrningsgrad baseras per den 30 september 2014 pa arsbasis utifran gallande
hyreskontrakt.
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Sammanfattning

B.4a

Trender

Den svenska aterhimtningstakten dimpas nagot i sparen av en svagare global tillvixt, i
synnerhet idet for Sverige sa viktiga euroomradet. For innevarande ar fortsitter den
inhemska efterfragan vara draglok medan exportsektorn moter motstand. Hushallens
konsumtion forvintas bli 2,8 procent 2014 och 2,5 procent 2015 med stdd i en starkare
arbetsmarknad och lag inflation, vilka bidrar till en stigande real disponibelinkomst.
Under 2016 forvintas sysselsittningsdkningen bromsa in nagot i takt med att den
inhemska efterfragan forvintas avta. Arbetslosheten forvéantas falla till 8,0 procent och
7,7 procent for 2014 respektive 2015, vilket kan jimforas med ett genomsnitt pa 8,0
procent for 2008-2013. Inflationen viintas bli 1ag de nirmaste aren da bade det
inhemska och internationella pristrycket bedoms forbli aterhallsamt. Ddrmed finns
inga skél att hoja styrrantan, fran dagens noll niva, férrédn under andra halvaret 2016.
Hushallens héga skuldséttning ir fortsatt bekymmersam men Riksbanken prioriterar
inflationen och 6verldmnar skuldséittningsproblematiken till Finansinspektionen.
Obalanserna pa bostadsmarknaden forvintas dock minska i takt med att bostadsinves-
teringarna fortsitter att stiga. I en internationell jaimforelse dr den svenska ekonomin
stabil men tillvixttakten forutses avta under hosten. BNP-tillvixten beriknas bli 2,2
procent (kalenderjusterat) fér 2014 och 2,4 procent fér 2015.”

Intresset att investera i den svenska fastighetsmarknaden har utvecklats positivt
under senare ar tack vare bland annat en stabil makroekonomisk utveckling relativt
6vriga Europa, dock har en allt hgre viirderad valuta haft en nagot dimpande effekt.
Primért har investerarfokus ackumulerats kring centralt beldgna fastigheter i stor-
stddernavilketisin tur pressat ner avkastningskraven. Detta har medf6rt att transak-
tionsmarknaden over tid successivt har utokats fran att frimst inbegripa Sveriges tre
storsta stader till att i storre utstrickning &ven omfatta tillvixtkommuner runt om i
landet.

1) Swedbank Economic Outlook uppdatering, november 2014

B.5

Koncern-
beskrivning

Bolaget ir moderbolag inom den koncern som bestar av de direktéigda dotterbolagen
Hemfosa Sverige AB och Hemfosa Tetis AB och de dotterbolag som #gs genom de
direktigda dotterbolagen.

B.6

Storre aktiedgare,
anmdlningspliktiga
personer

Per den 30 september 2014 éigde Fjirde AP-fonden 9,21 procent, Kapan Pensioner 6,36
procent, Lansforsikringar Fondférvaltning AB 5,93 procent Lannebo Fonder 5,51 pro-
cent, Tkano Invest AB 5,07 procent, Swedbank Robur fonder 5,05 procent och AMF
Forsidkring och Fonder 4,87 procent av kapitalet och rosterna i Bolaget. Ut6ver de avde
nidmnda aktieigarna som dger mer dn fem procent av kapitalet och résterna finns per
datumet for Prospektets offentliggérande inga ytterligare fysiska eller juridiska
personer som pa grund av sina aktieinnehav &r anmélningspliktiga.
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Sammanfattning

Finansiell Rapport éver resultat fér Koncernen
informationi 1jan - 1jan - 1jan - 1jan - 1jan -
sammandrag 30 sep 30 sep 31dec 31dec 31dec
samt forklarande MSEK 2014 2013 2013 2012 201
beskrivning Hyresintakter 1190 1177 1584 1573 1257
Fastighetskostnader
Driftskostnader -223 -238 -298 -302 -270
Underhallskostnader -69 -74 -110 -165 -105
Fastighetsskatt -50 -47 -68 -65 -49
Fastighetsadministration -46 -44 -61 -55 -49
Driftnetto 802 775 1047 986 784
Central administration -50 -70 -79 -83 -62
Ovriga rorelseintakter 50 6 0 21 40
Andel i joint ventures resultat 224 99 125 62 -104
Finansiella intakter 3 1 9 36 84
Finansiella kostnader -387 -580 -779 -836 -640
Forvaltningsresultat 642 230 323 186 103

Véardeférandring pa fastigheter,

realiserade 27 -32 =21 82 38
Vardeférandring pa fastigheter,

orealiserade 193 -160 -193 864 914
Véardeféréandring pa finansiella

instrument, realiserade -55 - - - -
Vardeférandring pa finansiella

instrument, orealiserade -154 75 23 -23 -142
Resultat fore skatt 653 112 132 1110 914
Aktuell skatt -1 0 - - -4
Uppskjuten skatt -80 24 99 -187 -243
Periodens/arets resultat 572 136 231 923 667
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Sammanfattning

B.7

Finansiell
information i
sammandrag
samt forklarande
beskrivning,
forts.

Rapport 6ver finansiell stallning Koncernen

30 sep 30 sep 31dec 31dec 31dec
MSEK 2014 2013 2013 2012 2011
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 17 505 16 194 16 284 16 019 15 082
Materiella anldggningstillgangar 1 1 1 48 58
Andelar i joint ventures 690 398 455 282 100
Fordringar hos joint ventures - - (0] 0] 224
Ovriga l&ngfristiga fordringar 26 1 26 - 12
Derivat - - 6 - -
Summa anldggningstillgangar 18 222 16 593 16 772 16 349 15 476
Hyresfordringar 3 19 26 36 55
Kortfristiga fordringar 92 100 39 89 76
Likvida medel 498 314 284 242 298
Summa omséttningstillgdngar 593 433 349 367 429
SUMMA TILLGANGAR 18 815 17 026 17121 16 716 15 905
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 6720 2275 2369 2176 1254
Skulder
Langfristiga réantebarande skulder 10 670 12 326 1829 9628 13070
Derivat 85 60 18 135 12
Uppskjutna skatteskulder 513 505 430 527 413
Kortfristiga rantebarande skulder 287 1382 1831 37N 413
Ovriga kortfristiga skulder 541 478 544 539 642
Summa skulder 12 096 14 751 14 752 14 540 14 650
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 18 815 17 026 17121 16 716 15905
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Sammanfattning

Finansiell Kassaflédesanalys Koncernen
. .. 1jan- 1jan - 1jan - 1jan - 1jan-
information1
f 30 sep 30 sep 31dec 31dec 31dec
sammandrag MSEK 2014 2013 2013 2012 201
samt forklarande ~
beskrivni Den I6pande verksamheten
eskrivnin
9. Forvaltningsresultat 642 230 323 186 103
forts. . o
Justering for poster som inte ingar i
kassaflodet -224 -95 -130 -32 65
Betald inkomstskatt -4 0 3 -10 4
Kassafléde fran den I6pande
verksamheten fére férandringar av
rorelsekapital 414 135 196 144 172
Kassafléde fran fordndringar i
rorelsekapital
Kassafldde fran féréandring av
rérelsefordringar -26 55 60 28 81
Kassaflode fran férandring av
rorelseskulder -8 -61 5 -102 812
Kassafléde fran den Idpande
verksamheten 380 129 261 70 1065
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter
helagda ochi JV -466 - - (e} -2 328
Avyttring av férvaltningsfastigheter 30 21 21 77 17
Investeringar i befintliga fastigheter -387 -450 -667 -312 -221
Férvarv/avyttring av materiella
anlaggningstillgangar - - - -1 -
Forvarv/avyttring av finansiella
tillgangar 425 - -26 2 -137
Lamnade aktiedgartillskott -N -19 -48 -
Erhallen utdelning fran joint ventures 38 - - 146 -
Forvarv av dotterféretag och andra
afférsenheter -784 -65 -65 -542 -4145
Avyttring av dotterféretag och andra
affarsenheter 149 170 282 708 482
Kassafléde fran investerings-
verksamheten -1006 -343 -503 78 -6 332
Finansieringsverksamheten
Nyemission 809 - - - 12
Erhallna aktieagartillskott 1200 9 9 - 63
Upptagna lan 1273 538 412 258 5384
Amortering av laneskulder -2242 -215 -90 -462 =212
Utbetald utdelning - -47 -47 - -
Kassafléde fran finansierings-
verksamheten 840 285 284 -204 5247
Periodens/arets kassafléde 214 71 42 -56 -20
Likvida medel vid periodens/arets
bérjan 284 242 242 298 318
Likvida medel vid periodens/arets
slut 498 314 284 242 298
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B.7

Finansiell
information i
sammandrag
samt forklarande
beskrivning,
forts.

Nyckeltal for Koncernen

2014- 2013- 2013- 2012- 2011-
09-30 09-30 12-31 12-31 12-31
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 9,4 8,1 10,2 53,8 75,6
Beldningsgrad fastigheter, %" 62,6 84,6 83,9 83,3 89,4
Rantetackningsgrad, ggr? 2] 12 13 12 14
Skuldsattningsgrad, ggr” 1,6 6,0 5.8 6.1 10,8
Soliditet, % 357 13,4 13,8 13,0 79
Aktierelaterade
Eget kapital, SEK per aktie 102,3 91,0 94,8 87,0 50,2
Langsiktigt substansvarde (EPRA
NAV),
SEK per aktie 1151 18,4 116,4 13,5 74,0
Resultat efter skatt, SEK per aktie 10,4 54 7.4 36,9 277
Forvaltningsresultat, SEK per aktie 1,7 9,2 12,9 7.4 4,3
Kassafldde fran den Idpande verk-
samheten,
SEK per aktie 6,9 52 10,4 2,8 44,3
Utdelning, SEK per aktie - - - - -
Vagt genomsnittligt antal aktier,
tusental 54 977 25 000 25 000 25 000 24 053
Antal utestdende aktier per boksluts-
dagen, tusental 65720 25000 25 000 25000 25000
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter vid periodens
utgang 195 196 195 204 279
Uthyrbar yta vid periodens utgang,
tkvm 1750 1704 1713 1721 1808
Fastigheternas redovisade varde i
balansrakningen, MSEK 17 505 16194 16 284 16 019 15 082
Fastighetsvarde, SEK per kvm 10 004 9504 9504 9 310 8 341
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 91 90 89 91
Overskottsgrad, % 67 66 66 63 62
Direktavkastning, % 6,3 6,4 6,4 6,3 6,5

1) Per den 30 september 2013, samt den 31 december &r 2013, 2012 och 2011 ingar ett aktiedgarlan om 3 470

MSEK i totala réntebarande skulder

2) | réntekostnader for perioden 1januari - 30 september 2014 ingar ranta pa aktiedgarlan om 60 MSEK (234) och

for heldren 2013, 2012 och 2011 om 312 MSEK, 310 MSEK och 245 MSEK fér respektive ar.

3) Resultatandelar i joint ventures ingar ej i férvaltningsresultatet vid berékning av réntetdckningsgrad. Hemfosas
tidigare definition visade en rantetackningsgrad pa 1,4 ggr for helaret 2013, 1,2 ggr for helaret 2012 och 1,2 ggr

for helaret 2011.
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information i
sammandrag
samt forklarande
beskrivning,
forts.

Vasentliga handelser efter den 30 september 2014

Fastighetstransaktioner

Hemfosa offentliggjorde den 30 oktober 2014 tva fastighetstransaktioner av totalt sex
fastigheter och tva tomtrétter i mellersta Sverige till ett totalt underliggande fastig-
hetsvirde om cirka 795 MSEK, varav cirka 200 MSEK utgor samhillsfastigheter. Hem-
fosa forvarvar av fastighetsbolaget Kilenkrysset samhillsfastigheter och logistikfastig-
heter i Falun, Uppsala, Visteras och Eskilstuna med en uthyrningsbar yta om drygt 89
000 kvm. Bland hyresgésterna aterfinns bland annat landstinget i Vastmanland och ett
antal storre foretag. Tilltrdde skedde den 30 oktober 2014. Diarutéver har Hemfosa for-
virvat tva samhillsfastigheter i Orebro. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till
drygt 5000 kvm och hyresgister ir tva friskolor med grundskoleverksamhet. Tilltride
skedde den 5 november 2014.

Hemfosa offentliggjorde den 17 november 2014 ett forvirv av fastigheter till ett
virde om cirka 2 MDRSEK fran Castellum. Fastighetsbestandet omfattar totalt 54 fast-
igheter med uthyrningsbar yta om cirka 280 000 kv fordelat pa samhéllsfastigheter,
kontorsfastigheter och logistikfastigheteri Véxjo, Vairnamo och Géteborg. Férvirvet ar
ettled i Hemfosas tillvéxtstrategi och den forvirvade fastighetsportféljen bidrar med
stabila kassafléden. Uthyrningsgraden i det férvéirvade fastighetsbestandet uppgar till
cirka 90 procent och bland de storre hyresgésterna aterfinns bland annat ett antal
storre foretag, Goteborgs universitet och Arbetsf6rmedlingen. Férvirvet omfattar
dven 15 anstillda i Corallens férvaltningsorganisation som 6vergar till Hemfosai sam-
band med tilltradet. Tilltrdde sker fore arsskiftet 2014/2015.

Den 18 november 2014 offentliggjorde Hemfosa ett forvirv avsamhillsfastigheter
till ett virde om cirka 3,3 MDRSEK i en bytesaffiar med Hemso. I en strategisk bytes-
affér forvirvar Hemfosa Fastigheter 60 samhillsfastigheter pa elva orter i Sverige. Som
endeliavtalet med Hemso avyttrar samtidigt Hemfosa tomtridtten Medicinaren19i
Huddinge till ett underliggande fastighetsviarde om cirkal,1 MDRSEK. Med denna
affar stirker Hemfosa sin position inom det prioriterade segmentet Samhallsfastig-
heter. De forvirvade fastigheterna omfattar totalt cirka 275 000 kvm uthyrningsbar
yta. Hyresgésterna ir till 6vervigande del kommunala verksamheter sdsom #ldrebo-
enden, skolor och vardinrittningar, men omfattar #ven Polismyndigheten och Dom-
stolsverket. Uthyrningsgraden uppgar till 98 procent och den genomsnittliga 16ptiden
for hyreskontakten, berdknat fran arsskiftet 2014/2015, uppgar till 9,0 ar. Férvirvet ar
villkorat av godkiénnande fran Konkurrensverket. Tilltride beriknas ske fore ars-
skiftet 2014/2015.

Finansieringsavtal

Hemfosa Sverige AB:s dotterféretag Hemfosa Eken Holding AB har den 11 november
2014 ingatt ett tilliggsavtal till ett av de bilaterala laneavtal som har ingatts med Swed-
bank vilket innebér att den totalalaneramen under avtalet utékats med 500 MSEK
utoéver den ram som fanns tillginglig den 30 september 2014.

B.8

Utvald proforma-
redovisning

Ej tillimpligt. Prospektet innehaller inte nagon proformaredovisning.

B.9

Resultatprognos

Ej tillampligt. Bolaget har inte limnat en resultatprognos.
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B.10

Revisions-
anmdrkning

Revisionsberittelsen for rikenskapsaret 2012 for Hemfosa Sverige AB avviker fran
standardformuleringen enligt foljande: Utan att det paverkar mina uttalanden ovan
vill jag anmirka pa att avdragen skatt och sociala avgifter vid ett antal tillfillen under
2012 inte betalats i tid. Dréjsmalen har berott pa bristande rutiner. Dessa brister har
inte medfort ndgon skada fér bolaget, utéver dréjsmalsriintor. Styrelsen och den verk-
stéllande direktoren har under hosten 2012 genomdrivit &ndringar i rutinernai syfte
att atgiirda de iakttagna bristerna varefter vi ej noterat nagra ytterligare férseningar
fram till dagens datum.

Revisionsberittelsen avgavs den 6 maj 2013.

B.1M

Otillrdckligt
rérelsekapital

Ej tillampligt. Det &r Hemfosas styrelses uppfattning att rérelsekapitalet ar tillrackligt
for Hemfosas aktuellabehov under den ndrmaste tolvméanadersperioden. Med rérelse-
kapital avses hir Hemfosas mojlighet att fa tillgang till likvida medel for att fullgéra
sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till betalning. Hemfosas 16pande
verksamhet binder begrinsat rorelsekapital eftersom Hemfosa erhéaller merparten av
hyresintékternaiforskott samtidigt som utgifterna primért betalas i efterskott.

AVSNITT C - VARDEPAPPER

C.1

Viirdepapper som
erbjuds

Erbjudandet avser preferensaktier i Hemfosa (ISIN-kod SE0006425419)

C.2

Denominering

Preferensaktierna dr denominerade i SEK.

C3

Totalt antal aktieri
emittenten

Bolagets registrerade aktiekapital uppgar fére Erbjudandets genomférande till 65 720
104 SEK, fordelat pa 65 720 104 stamaktier. Varje aktie har ett kvotvirde om 1 SEK.
Samtliga aktier dr fullt betalda.

C4

Rdttigheter
sammanhdngande
med vdrdepappren

Varje preferensaktie berittigar till en tiondels rost pa bolagsstimma.

Preferensaktierna har foretradesritt framfor stamaktierna till en arlig utdelning
om 20 SEK per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om fem SEK. Utdelning f6r-
utsétter att bolagsstimman beslutar dirom. Avstimningsdagar fér utdelning ska vara
den 20 januari, den 20 april, den 20 juli och den 20 oktober.

Om ingen vinstutdelning lamnats pa preferensaktier, eller om endast vinstutdel-
ning understigande preferensaktieutdelningen lamnats, ska preferensaktierna med-
foraritt att i tilléigg till framtida preferensutdelning erhélla ett belopp, jaimnt férdelat
pavarje preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut
enligt ovan och utbetalt belopp ("Innestdende Belopp”) innan utdelning till innehavare
av stamaktier far ske. Innestadende belopp ska riiknas upp med en faktor motsvarande
en arlig rantesats om tio (10) procent.

Efter beslut pa bolagsstimma kan preferensaktiernalosas in, helt eller delvis, till
ett belopp per preferensaktie motsvarande 130 procent av teckningskursen fram till
den femte arsdagen av den forsta emissionen av preferensaktier (den *Initiala Emissi-
onen”), 120 procent av teckningskursen fran och med den femte arsdagen till den
tionde arsdagen av den Initiala Emissionen, och fran och med den tionde arsdagen och
tiden dérefter 110 procent av teckningskursen, i varje fall med tilldgg for eventuellt
Innestaende Belopp.

C.5

Inskrdnkningari
den fria éverldt-
barheten

Ej tillampligt. Preferensaktierna ir inte foremal fér nagra begriansningar i ritten att
overlata dem.
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C.6 Upptagande Bolagets stamaktier dr noterade pa Nasdaq Stockholm. Hemfosa har ans6kt om note-
till handel ring av Bolagets preferensaktier pa Nasdaq Stockholm. Under forutséittning att Nasdaq
Stockholm godkénner ansdkan beriknas forsta dag for handel i preferensaktien till den
12 december 2014.

Cc.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, dr beroende av Bolagets framtida resultat, finansiella stillning,
kassafloden, rorelsekapitalbehov och andra faktorer.

AVSNITT D - RISKER

I

D.1 Huvudsakliga Bolaget har i Prospektet identifierat ett antal riskfaktorer som bedéms skulle kunna ha
risker som dr envisentlig negativinverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stillning och resultat,
specifika for paverka Bolagets framtidsutsikter, och/eller medfora att viirdet pa Bolagets aktier
emittenten eller minskar. Riskfaktorerna dr inte sammanstillda i ordning efter betydelse eller poten-
branschen tiell ekonomisk inverkan pa Bolaget och det kan finnas ytterligare riskfaktorer vilka

Bolaget i dagslidget inte kianner 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 forandrade 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 siljare i fastighetstransaktioner inte
uppfyller sina ataganden gentemot Bolaget;

® risken att Bolaget aléggs att bekosta marksanering eller efterbehandling av
fororenade fastigheter; samt

® risken att skattesatser och andra statliga palagor férindras till nackdel fér Bolaget.

Dessutom exponeras Bolaget mot ett antal finansiella risker som bland annat relaterar
till Bolagets likviditet och refinansieringsmaojligheter.

D.3 Huvudsakliga Huvudsakliga risker relaterade till Erbjudandet och Bolagets preferensaktier utgors av:
;lseci%;zn};r ® risken atteninvesteringiBolagets preferensaktie utvecklas negativt;
1?. ® risken attutdelning inte kan garanteras pa preferensaktierna; samt
vdrdepappren

® risken attlikviditeten i handeln med preferensaktien inte kan garanteras.
Riskerna ovan bedoms kunna ha en visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stillning och resultat.
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AVSNITT E - ERBJUDANDE

E.l

Emissionsbelopp
och emissions-
kostnader

Nyemissionen beriknas tillfora Hemfosa hogst 975 MSEK. For det fall att styrelsen i
Hemfosa viljer att utéka Erbjudandet fullt ut kommer Hemfosa att tillféras ytterligare
650 MSEK.

Kostnaderiform av ersittning till Swedbank och uppskattade 6vriga transaktions-
kostnader hinforliga till Erbjudandet, vilka belastar Bolaget, beriknas uppga till cirka
26 MSEK, alternativt cirka 37 MSEK under forutsiattning att Erbjudandet utdkas fullt
ut, for rikenskapsaret 2014.

E.2a

Motivoch
anvdndning av
emissionslikviden

I mars 2014 genomférde Hemfosa en notering av Bolagets stamaktier pa Nasdaq Stock-
holm. I samband med noteringen uppgav Bolaget att, under forutséttning att mark-
nadsforutsittningarna var fortsatt ggnnsamma, undersdka mdjligheten att anskaffa
ytterligare expansionskapital exempelvis genom utgivande av obligationslén eller ny-
emission av preferensaktier. I linje med denna strategi emitterade Bolaget under varen
2014 ett tredrigt icke-sikerstéllt obligationslan om 1200 MSEK.

Styrelsen for Hemfosa gor nubedémningen att en nyemission av preferensaktier
innebir férbéttrade ekonomiska mojligheter att fortsétta véixa och samtidigt bibehélla
enldamplig andel eget kapital. Av emissionslikviden om 975 MSEK avses cirka 700
MSEK anvindas till Hemfosas, avtalade men ej tilltridda, forvirv av fastigheter fran
Castellum och Hemso6 med ett fastighetsvirde om cirka 2 MDRSEK respektive 3,3
MDRSEK. I héndelse att Erbjudandet ej fullf6ljs avses den delen av dessa forvirvsom
enligt ovan avses finansieras med delar avemissionslikviden istéllet att finansieras
genom upptagande av banklan. Resterande del av emissionslikviden, samt eventuell
ytterligare emissionslikvid om Erbjudandet utokas fullt ut, avses anvéndas till investe-
ringar ibefintliga fastigheter samt finansiering av fastighetsférvirvsom Bolaget konti-
nuerligt utvirderar som en del i den 16pande verksamheten. Forbéttrad tillgdng till
kapital ger Bolaget utékade mojligheter att finansiera Bolagets tillvixtmal samt moj-
liggor en aktiv, opportunistisk roll pa transaktionsmarknaden.

E.3

Erbjudandets
former ochvillkor

® Allméint - Erbjudandet omfattar h6gst 3 000 000 preferensaktier. Styrelsen férbe-
haller sig &ven ritten att vid 6verteckning utéka Erbjudandet med ytterligare hogst
2000 000 preferensaktier. Erbjudandet omfattar saledes hégst 5000 000 prefe-
rensaktier totalt och vinder sig till sdvil allminheten som institutionella investe-
rare i Sverige och internationellt.

® Teckningskurs - 325 SEK per preferensaktie.
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E.3

Erbjudandets
former ochvillkor,
forts.

® Teckningsperiod - Anmilningsperioden ar mellan den 21 november-2 december
2014 for allménheten i Sverige och mellan den 21 november-3 december 2014 for
institutionella investerare.

® Anmilan - Anmélan om teckning av preferensaktier inom ramen fér erbjudandet
till allménheten ska goras pa sirskild anmélningssedel som kan erhallas fran Swed-
banks kontor samt bestillas fran Hemfosa. Anmilningssedeln finns dven tillginglig
pa Hemfosas hemsida (www.hemfosa.se) samt Swedbanks hemsida (www.swed-
bank.se/prospekt). Anmilan kan ldmnas till nagot av Swedbanks kontor i Sverige.
Kunder hos Swedbank, Avanza och Nordnet kan anmala sig via respektive banks
internetbank. Anmélningssedlar enligt ovan kan &ven skickas till:

Swedbank AB (publ)
Emissioner
105 34 Stockholm

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

® Tilldelning — Beslut om tilldelning av preferensaktier fattas av styrelsen for Hem-
fosa efter samrad med Swedbank, varvid malet kommer att vara att uppna en god
institutionell 4garbas och en bred spridning av preferensaktierna bland allmén-
heten.

® Likviddag - Planerad likviddag dr den 8 december 2014.

E.4

Intressen och
intressekonflikter

Det forekommer inga familjeband mellan personerna i Hemfosas styrelse och koncern-
ledning. Samtliga styrelseledaméter dr oberoende i forhallande till Bolaget och kon-
cernledningen med undantag fér Jens Engwall som ér VD i Bolaget. Samtliga leda-
moter har bedémts uppfylla kravet pa oberoende i forhéllande till stérre aktieégare.
Styrelseledamoten Jens Engwall dr dven styrelseledamot i IKANO S.A. och styrelsele-
damoten Daniel Skoghill &r styrelseordférande och VD f6r IKANO Fastighets AB.
Vidare &r styrelseledamoten Magnus Eriksson vice VD for Fjarde AP-fonden. Dessa tre
bolag ér direkt eller indirekt aktiva aktorer pa den svenska fastighetsmarknaden och
det kan uppkomma situationer dir dessa kommer att ha intressen som skiljer sig fran
Hemfosas intressen. Swedbank tillhandahéller dven fran tid till annan tjénster till
Bolaget inom ramen f6r deras 16pande verksamhet och dr vidare langivare till Bolaget.

E.5

Sdljare av aktier
och lock up-avtal

Ej tillaimpligt.

E.6

Utspddningseffekt

Genom nyemissionen kommer antalet aktier att h6gst 6ka med 3 000 000 preferensak-
tier och antalet roster hogst 6ka med 300 000, motsvarande en utspddningseffekt om
cirka 4,6 procent av antalet aktier och cirka 0,5 procent av antalet roster. Styrelsen har
forbehallit sig ritten att utéka Erbjudandet med upp till 2 000 000 ytterligare prefe-
rensaktier, tillhogst 5 000 000 preferensaktier totalt, vilket innebér en total utspad-
ningseffekt om cirka 7,6 procent av antalet aktier och cirka 0,8 procent av antalet roster
iBolaget.

E.7

Kostnader som
aldggs investerare

Ej tillimpligt. Bolaget aldgger inte investerare nagra kostnader.
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Riskfaktorer

Nedan redogdrs fér 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
samhillsfinansierade hyresgéster och intdkterna
paverkas frimst av den langsiktiga efterfragan péa lokaler
for samhillsservice sdsom exempelvis rittsvisende,
skola, vard och dldreomsorg men dven annan direkt eller
indirekt offentligt finansierad verksamhet. Hemfosas
mojlighet att siikerstiilla konkurrenskraftiga, langsiktigt
siikra hyresnivaer och laga vakanser beror pd mojligheten
att anpassa fastigheterna till hyresgéisters forédndrade
krav avseende bland annat kvalitet, funktionalitet och
storlek. Dessa férhallanden har en visentlig paverkan pa
Bolagets intédkter, uthyrnings- och vakansgrader samt de
hyresniviaer som Hemfosa har mojlighet 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.

Hyresintdkter

Bolagets fastighetsbestand dr geografiskt diversifierat
inom Sverige och inrymmer ett stort antal hyresgéster.
Hyresintikterna kommer till stor del fran hyresgister
som bedriver samhiéllsfinansierad verksamhet pa upp-
drag av stat, landsting eller kommun. De tio storsta hyres-
géisterna per den 30 september 2014 svarade for 32,5 pro-
cent av de totala kontrakterade hyresintékternavarav
den storsta, Polismyndigheten, svarade fér 8,3 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 hogre 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 hyrori tid 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.
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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 milj6- 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 finns en risk att framtida verksamheter eller
fastigheter som tillkommer genom férvarv skulle kunna
fa en negativinverkan pa Hemfosas verksamhet, finan-
siella 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
som ir eller kommer i finansiella svarigheter kan mojlig-

Riskfaktorer

heterna att fa ersittning vid garantiansprak vara begrin-
sade. Vid eventuella framtida forvarv fran utlindska
siljare kan kulturella skillnader férekomma och tviste-
I6sning enligt forvarvsavtalet ske enligt utlandska ratts-
ordningar och avgoras av utlindska domstolar eller
skiljenimnder, vilket kan bidra till 6kad osékerhet och
6kade kostnader for Bolaget.

Vid vissa fastighetsforviarv som Hemfosa genomfor
forekommer fastighetsmiklare 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 limnar 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 nédvéandig finansiering
for forvarvet. Hemfosa har den 17 november och den 18
november 2014 triffat avtal om fastighetsférvérv fran
Castellum respektive Hemso. Aven om Hemfosa har for
avsikt att inga laneavtal med Swedbank med anledning av
forvirven, och drilangt framskridna diskussioner om
laneavtalen, sa har bindande kreditdokumentation 4nnu
inte undertecknats. Ddarmed finns en risk, vad géller de
nimnda férvirven samt vid sddana forviarviallminhet,
att finansiering inte kan erhallas, eller endast till kraftigt
okade kostnader.

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 hindelse av
att Hemfosa skulle tvingas sélja hela eller delar av sitt
fastighetsbesténd, till exempel om Bolagets kreditgivare
skulle realisera stillda sdkerheter, ar det sannolikt att
forsdljningspriset skulle understiga det pris som Hemfosa
skulle erhallavid en framtida frivillig férsiljning.

Vid forsiljningar 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 mojligheter att fa betalt
minska, sarskiltide fall dir ingen sékerhet for fordran
stillts, alternativt dir sikerheten, 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 fram till den 30 sep-
tember 2014 genomfort forsiljningar av fastigheter till ett
totalt virde om cirka 2,0 MDRSEK. Under flera avdessa
forsdljningsavtal finns fortfarande en mdjlighet for res-
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Riskfaktorer

pektive kopare att framstilla garantiansprik. Aven om
nagra ansprak avseende garantier for forsalda fastigheter
och bolag hittills inte riktats mot Hemfosa kan sidana
ansprak uppkomma framéver. Sddana kan fa en negativ
effekt pA Hemfosas finansiella stillning och resultat.

Tekniska risker

Med teknisk risk forstas den risk som édr férknippad med
den tekniska driften av fastigheter, sdsom risk for kon-
struktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador samt
fororeningar. Aven om Hemfosa investerar i fastigheter
med god teknisk standard finns en risk att oférutsedda
kostnader kan uppsta. Om sadana tekniska problem
skulle uppsta kan dessa fa en negativinverkan pa Hem-
fosas verksamhet, finansiella stidllning och resultat.

Fastigheters vardeférandring

Hemfosas fastigheter redovisas i balansrikningen till
verkligt virde och virdeforiandringarna redovisas i
resultatrikningen. Virdet pa fastigheterna paverkas av
flertalet faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom uthyr-
ningsgrad, hyresniva och driftskostnader, dels marknads-
specifika sdisom direktavkastningskrav och kalkylrintor
hirledda 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 fastighetsidgande bolag
genom vilka fastigheter innehas tillsammans med andra
investerare. Koncernen innehar hélften av aktierna och
rosternaijoint venture-bolagen Séderport Holding AB,
Géstgivaregatan Holding AB, Culmen Stréngnés II AB
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 vilkai egenskap av
dotterbolag, konsolideras i Koncernens resultat- och
balansrikning. Resterande 10 procent i respektive bolag
ags av ett annat fastighetsbolag. Aktieigandetide gemen-
samt dgda foretagen regleras genom aktiedgaravtal 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 péa ett for Hemfosa negativt sitt skulle det
kunna fa en negativ inverkan pd Hemfosas verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Konkurrens

Hemfosaverkarien konkurrensutsatt bransch. Bolagets
framtida konkurrenssituation dr 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 prissdnkningar 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 stillning och resultat.

Operationell risk

All operationell verksamhet ar forenad med risken att
asamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner och/
eller att oegentligheter eller interna eller externa hin-
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. Det har dock tidigare bedrivits tillstandspliktig
verksamhet pa ett antal av Koncernens fastigheter och
det kan dven finnas hyresgéster till Hemfosa som idag
bedriver verksamhet som kréver tillstand. Ett mindre
antal fastigheter som égs av Koncernen ar upptagnaidet
register ldnsstyrelserna for 6ver potentiellt fororenade
omraden, det s.k. EBH-st6det.

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 kint till eller da borde ha upptickt férorening-
arna, ansvarig,.
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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 finns en risk
attbefintliga eller tidigare bedrivna verksamheter pa
fastigheterna skulle kunna foranleda ndgra miljérisker
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-
anstédllda. Om nyckelpersoner limnar Koncernen och
lampliga eftertriadare inte kan rekryteras kan detta fa en
negativinverkan pa Hemfosas verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Tvister
Koncernen drinblandad i en tvist som avser en fastighet i
Goteborg som Hemfosa blivit dgare till genom forvirv, pa
vilken uppmirksammats att golvetianliggningen inte tal
den belastning som avtalats, vilket lett till att Hemfosa
gjort géllande fel i fastigheten. Vidare har hyresgisten
hivdat att lokalen r bristféllig och dirvid innehallit vissa
hyresbetalningar genom att deponerabeloppet hos Léns-
styrelsen och helt underlatit att erliigga vissa andra
hyresbetalningar. En stimningsansokan har lamnats in
mot hyresgisten avseende deponerad och obetald hyra.
Det finns risk for, att utgdngen av pagaende och
potentiella tvister kan komma att paverka Hemfosa nega-
tivt. Det finns ocksa en risk att Hemfosa i framtiden kan
komma att bli féremal for ytterligare tvister, vilka skulle
kunna ha en negativ inverkan pad Hemfosas verksamhet,
finansiella stédllning 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
belopande fastighetsskatt kan fordndringar av fastighets-
skatten och andra skatter sdsom bolagsskatt, mervirdes-
skatt och andra statliga palagor och skatteméssiga bidrag,
paverka Hemfosa negativt.

Riskfaktorer

Hemfosa har skatteméissiga underskott fran tidigare ar,

vilka tillsammans med skatteméissiga avskrivningar och
avdrag for vissa investeringar i fastigheterna, gor att
betalbar skatt endast har uppstétt fér de fa dotterbolag
dir koncernbidragsforutsittningar inte forelegat med de
koncernbolag som genererar underskott. Denna situation
foreligger i princip endast det ar ett bolag férvirvas fran
extern part. Underskottsavdragen uppgick per den 30
september 2014 till 545 MSEK (varav 120 MSEK redo-
visas som uppskjutna skattefordringar) och ir i huvudsak
upparbetade i Koncernens verksamhet. Andrade skatte-
regler och dgarforiandringar kan innebédra begransningar i
mojligheterna 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 giller exempelvis avdragsritt, mojligheter till skatte-
massiga avskrivningar eller mojlighet till nyttjande av
underskottsavdrag. Foretagsskattekommitténs forslag
som offentliggjordes i juni 2014 (SOU 2014:40) kan, om
forslaget gar igenom, medféra begrinsningar vad giller
den skatteméssiga avdragsritten for finansieringskost-
nader och underskott for Koncernen. Forslaget har varit
ute pa remiss och omfattande kritik mot forslaget har
framf6rts. Utformningen av ett slutligt férslag dr &nnu
oklar. Eventuell ny lagstiftning férvintas tidigast 2016.
Regeringen offentliggjorde i budgetpropositionen den 23
oktober 2014 att den avser tillsidtta en utredning som ska
se 6ver den nuvarande majligheten att avyttra fastigheter
skattefritt genom bolag, s.k. paketering. Aven fragan om
fastighetsbildningsatgirder missbrukas fér att undga
stdmpelskatt ska utredas.

En framtida férindrad skattesituation f6r Hemfosa
skulle kunna paverka Bolagets verksamhet, 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 &r i h6g utstrickning
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 tillimpning av sddana, som ir tillimp-
liga pA Hemfosas, eller dess kunders, verksamhet skulle
kunna fa en negativ inverkan pa Hemfosas verksamhet,
finansiella stillning och resultat. Detta giller ocksad om
myndigheter skulle gora andra bedéomningar &n Hemfosa,
eller dess kunder, vad giller fragor om licenskrav, till-
standsplikt eller andra niringsrittsliga krav.
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Riskfaktorer

Finansiella risker

Kreditrisk

Hemfosas befintliga och potentiella kunder skulle kunna
hamna i situationer, till exempel pa grund av ekonomiska
forhallanden, att de inte lingre 16pande kan erligga avta-
lade hyrori tid eller i ovrigt avsta fran att fullgéra sina fér-
pliktelser. Vidare skulle nya utvecklings-/renoverings-
projekt kunna forsenas pa grund av att leverantérer inte
kan levereraitid eller att entreprenérer inte kan slutféra
projekt sdsom planerat. Om Hemfosas motparter inte
kan, eller vill, uppfylla sina ataganden gentemot Hemfosa
skulle det kunna ha en negativ inverkan pa Hemfosas
finansiella stéllning och resultat. Utéver Hemfosas hyres-
giister finns sddana motparter bland annat vid placering
av likviditetsoverskott, vid tecknande av rénteswapavtal
eller utfirdande av siljarreverser samt vid erhallande av
lang- och kortfristiga kreditavtal. Om dessa motparter
inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden gentemot
Hemfosa kan det fa en negativ effekt pa Bolagets verk-
samhet, finansiella stéllning och resultat.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att Bolaget inte kan infria
sinabetalningsforpliktelser vid férfallotidpunkten utan
attkostnaden for att erhalla betalningsmedel okar avse-
virt. Hemfosas tillgédngliga likviditet uppgick per den 30
september 2014 till 498 MSEK i form av bankinlaning.
Dérutéver har Hemfosa kortfristiga laneloften om totalt
150 MSEK vilka var outnyttjade per 30 september 2014
samt tva langfristiga lanel6ften. Det ena, en revolverande
kreditfacilitet, om totalt 800 MSEK vilken var outnyttjad
perden 30 september 2014. Det andra, i form av projektfi-
nansiering, om totalt 100 MSEK vilken var outnyttjad per
den 30 september 2014. Om Bolagets finansieringskéllor
visar sig inte vara tillrickliga kan detta fa en visentligt
negativ paverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte
kan erhéllas eller fornyas vid 16ptiders utgang, eller
endast till kraftigt 6kade kostnader.

Skuldsittningen i fastighetsbolag ar ofta betydande.
Bolaget finansierar huvudsakligen sin verksamhet genom
upplaning och Bolagets egna kassafl6den. Koncernen
hade per den 30 september 2014 en nettoskuld uppga-
ende till 10 364 MSEK varav 114 MSEK motsvarande 1
procent forfaller till omférhandling eller terbetalning
inom ett &r och 3 766 MSEK motsvarande 36 procent for-
faller inom ett till tv ar. Det finns en risk att ytterligare

kapital inte kommer att kunna anskaffas, eller att sa inte
kommer att kunna ske pa for Hemfosa fordelaktiga
villkor. Om Bolaget misslyckas med att anskaffa nédvén-
digt kapital i framtiden kan Bolagets verksamhet, finan-
siella stillning och resultat paverkas negativt.

Finansiella ataganden i laneavtal och obligationslan
Koncernens skulder utgjordes per den 30 september
2014 av upplaning fran kreditinstitut om totalt cirka 9,8
MDRSEK. Vidare sa har Bolaget den 8 maj 2014 emitterat
etticke-sikerstillt obligationsldn med en 16ptid om tre ar,
som totalt uppgar till 1,2 MDRSEK. Uppléningen fran
kreditinstituten dr uppdelad pa huvudsakligen sju olika
institut gentemot vilka Koncernbolagen gjort vissa finan-
siella ataganden. Sddana finansiella ataganden finns &ven
ivillkoren for obligationslanet. Samtliga dessa ataganden
var uppfyllda per den 30 september 2014. Om nagot bolag
iKoncernen skulle bryta mot nagon eller nagra av dessa
ataganden i ndgot laneavtal eller i obligationsvillkoren
skulle det kunnaleda till att 1anet i fraga och d4ven andra
laneavtal (genom sa kallade cross default-bestimmelser)
sdgs upp till omedelbar betalning eller att sikerheter ian-
spraktas av relevant kreditinstitut. Detta skulle kunna fa
en negativ effekt pd Hemfosas verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Ranterisk

Med rénterisk avses risken att forandringar i 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 rantenivan per den 30 september
2014 uppgick till 2,94 procent. Baserat pa Hemfosas
arliga intjaningsférmaga per den 30 september 2014
skulle en forandring av Bolagets genomsnittliga rinte-
niva (utan hansyn till derivatavtal) med +/- en procent
teoretiskt paverka Bolagets resultat fore skatt med +/-110
MSEK.

Om de radande rintenivaerna skulle forindras och/
eller Bolaget misslyckas med att betala rédntor i framtiden
kan Bolagets verksamhet, finansiella stillning och
resultat sdledes paverkas negativt.

Risk relaterad till vardet pa derivatinstrument

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

RISKER RELATERADE TILL ERBJUDANDET
OCH BOLAGETS PREFERENSAKTIER

En investering i Bolagets preferensaktie 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 preferensaktier kan komma att
sjunka under erbjudandepriset varfér den som véljer att
teckna preferensaktier i Erbjudandet foljaktligen kan
komma att gora en forlust vid en senare forséljning av
saddana preferensaktier. Utvecklingen av aktiekursen
kommer att varaberoende av en rad faktorer, varav vissa
ir bolagsspecifika och andra dr knutna till aktiemark-
naden 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 aktie-
kurs varfor varje investeringsbeslut i Erbjudandet bor
foregas aven noggrann analys.

Likviditetsrisk

Vid handel av Bolagets preferensaktier pa Nasdaq
Stockholm kan det inte garanteras att likviditeten i prefe-
rensaktierna dr hog och det &r heller inte méjligt att for-
utse aktiemarknadens framtida intresse fér preferensak-
tierna. Om likviditeten dr lag kan detta innebéra svarig-
heter for aktiedgare att fordndra sittinnehavsamt att
fluktuationeripreferensaktiernas pris kan komma att
forstirkas.

Riskfaktorer

Framtida utdelning pa preferensaktierna

Enligt svensk lag beslutar bolagsstimman om utdelning
med enkel majoritet, varvid dgare till preferensaktier har
begriinsat inflytande da varje preferensaktie beréttigar
till en tiondels rost samtidigt som varje stamaktie berét-
tigar till en rést. Om samtliga preferensaktier i Erbju-
dandet tecknas kommer de motsvara en réstandel om
cirka 0,8 procent. Stamaktieégare har heller inte for-
bundit sig att rosta fér utdelningar. Det &r darfor inte
sikert att Bolagets bolagsstimma beslutar om utdelning
papreferensaktierna. Bolagets formaga att i framtiden
limna utdelning beror pa en mingd olika faktorer, bland
annat Bolagets verksamhet, finansiella stillning, rérelse-
resultat, utdelningsbara medel, kassaflode, framtidsut-
sikter, kapitalbehov samt generella finansiella och legala
restriktioner. Framtida utdelningar och storleken pa
utdelningar ar darfor i stor utstrackning beroende av
bland annat Bolagets framtida verksamhet och resultat.
Det finns méanga riskfaktorer som kan komma att paverka
Bolagets framtida verksamhet negativt och det dr inte
sikert att Bolaget kommer kunna prestera resultat som
mdojliggor utdelning, inklusive eventuell ackumulerad
utebliven utdelning, pa preferensaktiernaiframtiden.
Pa motsvarande sitt finns det dven en risk att preferens-
aktiedgare inte fullt ut kan kompenseras vid en eventuell
upplosning av Bolaget.
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Inbjudan till teckning
av preferensaktier

Styrelsen for Hemfosa har den 20 november 2014, med st6d avbemyndigande fran extra bolagsstimma den 12
november 2014, beslutat att genomféra en nyemission av preferensaktier i syfte att underlitta Bolagets fortsatta
utveckling och tillvaxt.

Hirmed inbjuds investerare att teckna 3 000 000 nyemitterade preferensaktier i Hemfosaienlighet med villkoren i
detta Prospekt. Vid 6verteckning av Erbjudandet férbehaller sig Hemfosas styrelse ritten att, fram till och med offent-
liggérandet berdknat till den 4 december 2014, utoka Erbjudandet med hégst 2 000 000 nyemitterade preferensaktier.
Totalt uppgar Erbjudandet till h6gst 5000 000 nyemitterade preferensaktier under férutsittning att Erbjudandet
utokas fullt ut.

Teckningskursen har av Hemfosas styrelse faststéllts till 325 SEK per preferensaktie, baserat pa en beddmning av
marknadens avkastningskrav. Rétt att teckna de nyemitterade preferensaktierna ska, med avvikelse fran de befintliga
aktiedgarnas foretridesritt, tillkomma allminheten i Sverige samt institutionella investerare i Sverige och internatio-
nellt, inklusive befintliga aktiedigare i Hemfosa. Anmélan om teckning av preferensaktier inom ramen fér erbjudandet
till allménheten ska ske under perioden 21 november - 2 december 2014 och vad avser institutionella investerare under
perioden 21 november - 3 december 2014.

Forutsatt full anslutning till Erbjudandet kommer Hemfosa att tillforas 975 MSEK, och 1 625 MSEK under férut-
sittning att Erbjudandet utdkas fullt ut. Kostnaderna for Erbjudandet beriknas uppga till cirka 26 MSEK, alternativt
cirka 37 MSEK under forutsittning att Erbjudandet utokas fullt ut.

I ovrigt hénvisas till innehallet i foreliggande prospekt, vilket har upprittats av styrelsen for Hemfosa med anledning av notering av Bola-

gets preferensaktier pd Nasdagq Stockholm samt det i samband ddrmed ldmnade Erbjudandet.

Styrelsen for Hemfosa dr ansvarig for innehdllet i detta prospekt. Hirmed forsdkras att styrelsen har vidtagit alla rimliga forsiktighetsat-
gdrder for att sikerstdlla att uppgifterna i detta prospekt, savitt styrelsen vet, 6verensstdmmer med faktiska forhallanden och att ingen-

ting dr uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebord.

Stockholm den 20 november 2014

Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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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 gbdr beddmningen att en nyemission av preferensaktier underlattar
Bolagets fortsatta utveckling och tillvaxt.

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 fastighetsvirdet uppgick den 30 september 2014 till cirka 20,6°’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-
gistrelationer genom att ha en marknadsorienterad och skicklig fastighetsférvaltning. Hemfosa har dessutom for
avsikt att vara aktiv pa transaktionsmarknaden och skapa tillvixt med fokus pa samhiéllsfastigheter, riskoptimera
fastighetsbestandet med avseende pa exempelvis geografi, fastighetskategori och hyresgiststruktur samt att
generera transaktionsvinster. Gedigen kunskap, erfarenhet och entreprendrskap i organisationen borgar fér god
riskbedomning och stor genomférandekraft.

Motiv till nyemission av preferensaktier

Imars 2014 genomférde Hemfosa en notering av Bolagets stamaktier pa Nasdaq Stockholm. I ssmband med note-
ringen uppgav Bolaget att, under forutsiattning att marknadsforutsittningarna var fortsatt gygnnsamma, under-
sbka mojligheten att anskaffa ytterligare expansionskapital exempelvis genom utgivande av obligationslan eller
nyemission av preferensaktier. I linje med denna strategi emitterade Bolaget under varen 2014 ett trearigt icke-
sikerstillt obligationslan om 1200 MSEK.

Styrelsen for Hemfosa gor nu bedémningen att en nyemission av preferensaktier innebér forbattrade ekono-
miska mojligheter att fortsétta viixa och samtidigt bibehalla en limplig andel eget kapital. Av emissionslikviden
om 975 MSEK avses cirka 700 MSEK anvindas till Hemfosas, avtalade men ej tilltradda, forvirv av fastigheter
fran Castellum och Hemso med ett fastighetsviirde om cirka 2 MDRSEK respektive 3,3 MDRSEK (se avsnittet
”Kommentarer till den finansiella utvecklingen” under rubriken ”Vésentliga hédndelser efter den 30 september
2014” samt avsnittet “Legala fragor och kompletterande information” under rubriken ”Visentliga avtal” fér
ytterligare information om dessa férvirv). I hdndelse att Erbjudandet ej fullfoljs avses den delen av dessa forvarv
som enligt ovan finansieras med delar av emissionslikviden istillet att finansieras genom upptagande av banklan.
Resterande del av emissionslikviden, samt eventuell ytterligare emissionslikvid om Erbjudandet utékas fullt ut,
avses anvindas till investeringar i befintliga fastigheter samt finansiering av fastighetsférvirv som Bolaget konti-
nuerligt utvirderar som en del i den I6pande verksamheten. Forbittrad tillgang till kapital ger Bolaget utékade
mojligheter att finansiera Bolagets tillvixtmal samt mojliggér en aktiv, opportunistisk roll pa transaktionsmark-
naden.

Stockholm den 20 november 2014

Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Styrelsen

1) Hemfosas direktigda fastighetsportfolj uppgar till cirka 17,5 MDRSEK. Bolagets andel av fastighetsviirdet i joint ventures uppgar till cirka 3,1 MDRSEK.
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Preferensaktien i korthet

Nedan foljer dversiktliga villkor for Hemfosas preferensaktie. For fullstandiga villkor,
se avsnittet "Bolagsordning”.

VILLKOR | SAMMANDRAG FOR HEMFOSAS PREFERENSAKTIE OCH ERBJUDANDET

Tecknings- 325 SEK per preferensaktie.

kurs:

Utdelning: 20,00 SEK per ar, med kvartalsvis utbetalning om 5,00 SEK per preferensaktie. Preferensaktierna
medfor i 6vrigt inte nagon ritt till utdelning. Nyemitterade preferensaktier enligt Erbjudandet
berittigar till utdelning forsta gangen pa den avstimningsdag for utdelning som infaller nirmast
efter det att de nya preferensaktiernaregistrerats hos Bolagsverket, vilket innebér att férsta
avstdmningsdag forvintas vara 20 januari 2015.

Direkt- 6,2 procent arlig kontant avkastning baserat pa teckningskursen om 325 SEK per preferensaktie

avkastning: (6,3 procent effektiv arsavkastning).

ROstratt: Varje preferensaktie beréttigar till en tiondels rost.

Utebliven I det fall bolagsstimman i Hemfosa beslutar att inte limna utdelning eller lamna utdelning som

utdelning: understiger 5 SEK per preferensaktie under ett kvartal ska den del som understiger 5 SEK léggas
till Innestaende Belopp (sasom definierat i Hemfosas bolagsordning), vilket ska riknas upp med en
faktor motsvarande en arlig rintesats om 10 procent till dess att full utdelning limnats. Ingen
utdelning far ske till stamaktieéigarna innan preferensaktiefigarna erhallit full utdelning inklusive
Innestaende Belopp.

Inlésen: Kan ske efter stimmobeslut till ett belopp per preferensaktie motsvarande 130 procent avden
Initiala Teckningskursen (sasom definierati Hemfosas bolagsordning) fram till den femte ars-
dagen av den Initiala Emissionen (sasom definierat i Hemfosas bolagsordning), 120 procent avden
Initiala Teckningskursen fran och med den femte arsdagen till den tionde arsdagen av den Initiala
Emissionen, och fran och med den tionde arsdagen och fér tiden direfter 110 procent av den
Initiala Teckningskursen, i varje fall med tilligg for eventuellt Innestaende Belopp uppriknat med
ettbelopp motsvarande den arliga rintan per preferensaktie.

Bolagets Vid Bolagets upplésning har preferensaktier prioritet framfor stamaktier till ett virde motsva-

upplésning: rande 130 procent av den Initiala Teckningskursen med tilligg for eventuellt Innestdende Belopp
uppriknat med arlig rinta enligt ovan per preferensaktie.

Notering: Preferensaktien kommer att tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm.

Avstamningsdagar for utbetalning av utdelning 2015

5,00 SEK
I I I I I

20 januari 2015

5,00 SEK 500 SEK 500 SEK

20 april 2015 20 juli 2015 20 oktober 2015
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar hogst 3000 000 preferensaktier.
Styrelsen fér Hemfosa férbehaller sig dven ritten att vid
overteckning utoka Erbjudandet med ytterligare hogst
2000 000 preferensaktier. Erbjudandet omfattar séledes
hogst 5000 000 preferensaktier totalt och dr uppdelat i
tva delar:

- Erbjudandet till allménheten?
- Det institutionella erbjudandet?

Utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggéras genom
pressmeddelande omkring den 4 december 2014.

Fordelning av aktier

Fordelning av preferensaktier till respektive del av Erbju-
dandet kommer att ske med beaktande av efterfragan.
Fordelningen kommer att beslutas av styrelsen for Hem-
fosaisamrad med Swedbank.

Teckningskurs
Preferensaktierna emitteras till en kurs om 325 SEK per
preferensaktie. Courtage utgar ej.

Anmalan

Viktig information angdende investeringsspar-
konto m.m.

Den som vill anvinda konton/depéaer med specifika regler
for virdepapperstransaktioner, exempelvis investerings-
sparkonto eller kapitalforséikring, for teckning av prefe-
rensaktier i Erbjudandet méaste kontrollera med den bank
eller institut som for kontot respektive tillhandahaller
forsidkringen om detta dr mojligt och i sé fall ska anmélan
och teckning ske via sddan bank eller sadant institut. Den
som vill anvinda investeringssparkonto som fors av
Swedbank kan dock géra anmélan i enlighet med vad som
anges under "Erbjudandet till allménheten”.

Erbjudandet till allmanheten
Anmaélan om teckning av preferensaktier inom ramen for
erbjudandet till allménheten ska ske under perioden 21
november - 2 december 2014. Anmélan ska avse légst 50
preferensaktier och hogst 5 000 preferensaktier®, i jimna
poster om 10 preferensaktier. Anmélan ska goras pa sir-
skild anmélningssedel som kan erhéllas fran Swedbanks
kontor samt bestillas fran Hemfosa.

Anmélan maste ha inkommit till Swedbank senast
klockan 17.00 den 2 december 2014. Observera att vissa

bankkontor stinger fére klockan 17.00. For sent
inkommen anmailan liksom ofullstidndig eller felaktigt
ifylld anmélningssedel kan komma att lamnas utan av-
seende. Inga dndringar eller tilligg far goras i fortryckt
text. Endast en anmélan per person far géras och endast
den anméilan som sist kommit Swedbank tillhanda
beaktas. Observera att anmélan dr bindande.

Den som anmaéler sig for teckning av preferensaktier
maste antingen ha ett VP-konto, servicekonto eller en
viardepappersdepa hos ett valfritt virdepappersinstitut
eller ha ett investeringssparkonto hos Swedbank eller
sparbanker (se rubrik *Viktig information angdende
investeringssparkonto m.m.”).

Om tecknaren dnskar fa preferensaktier levererade
till ett VP-konto ska anméilan goras via den sérskilt upp-
rittade anmilningssedeln som kan erhéllas fran Swed-
banks kontor samt bestillas fran Hemfosa. Anmélnings-
sedeln finns dven tillginglig pA Hemfosas hemsida (www.
hemfosa.se) samt Swedbanks hemsida (www.swedbank.
se/prospekt). Anmélningssedeln skaldmnas till ndgot av
Swedbanks eller sparbankers kontor i Sverige for regist-
rering alternativt skickas till:

Swedbank AB (publ)
Emissioner
105 34 Stockholm

Tecknare som Onskar fa preferensaktier levererade till en
depa ska kontakta sin bank/férvaltare for teckning av pre-
ferensaktier.

Kunderi Swedbank eller sparbanker kan anméla sig
viainternetbanken, telefonbanken (personlig service),
sin radgivare eller sin personliga miklare.

For kunderi Swedbank eller sparbanker kommer
Swedbank pé likviddagen den 8 december 2014 att debi-
teralikviden fran detlikvidkonto, virdepappersdepa
alternativt investeringssparkonto hos Swedbank eller
sparbanker som angivits i anmélan. Kunder i Swedbank
eller sparbanker maste dirfor ha likvida medel motsva-
rande minst tilldelat belopp (tilldelat antal aktier multip-
licerat med teckningskursen) tillgingligt pa likviddagen
klockan 01.00 den 8 december 2014.

Anmdlan via Avanza och Nordnet

Den som ir depa- och internetkund hos Avanza eller
Nordnet kan &ven anmila sig via Avanzas eller Nordnets
Internettjinst. Anvisningar om detta kan erhallas pa
www.avanza.se eller www.nordnet.se.

1) Till allménheten riknas privatpersoner och juridiska personer som anmailer sig for teckning av hogst 5 000 preferensaktier.
2) Tillinstitutionella investerare riiknas privatpersoner och juridiska personer som anmiler sig till teckning av fler &in 5 000 preferensaktier.
3) Densom anmiiler sig for teckning av fler in 5 000 preferensaktier ska kontakta Swedbank i enlighet med vad som anges under rubriken "Anmélan - Det institutionella

erbjudandet”.
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Villkor och anvisningar

Det institutionella erbjudandet

Anmélan om teckning av preferensaktier inom ramen fér
det institutionella erbjudandet ska ske under perioden 21
november- 3 december 2014. Anmaélan ska ske till Swed-
bankienlighet med sérskilda instruktioner och omfatta
ldgst 5000 preferensaktier.

Styrelsen férbehaller sig ritten att forkorta eller for-
linga anmilningstiden. Sddan férkortning eller forling-
ning kommer att offentliggéras féore anméalningsperio-
dens utgang.

Informationsbroschyr till befintliga aktiedgare i
Hemfosa

Aktiedgare i Hemfosa med hemvist i Sverige och med
kind adress baserat pa den av Euroclear forda aktieboken
kommer att erhalla en informationsbroschyr.

Tilldelning

Beslut om tilldelning av preferensaktier fattas av sty-
relsen for Hemfosa, efter samrad med Swedbank, varvid
malet kommer att vara att uppna en god institutionell
dgarbas och en bred spridning av preferensaktiernabland
allménheten.

Erbjudandet till allmanheten

Tilldelningen dr inte beroende av nér under anmélnings-
perioden anmiélan inges. I hindelse av 6verteckning kan
tilldelning komma att helt utebli eller ske med ett ldgre
antal preferensaktier &n anmaélan avser, varvid tilldelning
helt eller delvis kan komma att ske genom slumpméssigt
urval. Befintliga aktiefigare i Hemfosa per den 21
november 2014 kan komma att sirskilt beaktas i hdndelse
av overteckning vid tilldelningen. Harutover kan afférs-
partners och andra nirstaende till Hemfosa samt kunder
iSwedbank, sparbankerna, Avanza och Nordnet komma
att sirskilt beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan ske till
anstélldai Swedbank, dock utan att dessa prioriteras. Till-
delningen sker i sadant fall i enlighet med Svenska Fond-
handlareféreningens regler och Finansinspektionens
foreskrifter.

Det institutionella erbjudandet

Vid beslut om tilldelning av aktier inom ramen for
erbjudandet till institutionellainvesterare i Sverige och
internationellt kommer som ovan ndmnts att efterstrivas
att Hemfosa far en god institutionell dgarbas. Fordelning
bland de institutioner som lamnat intresseanmélan sker
helt diskretionért.

Besked om tilldelning och likvid

Erbjudandet till allmanheten

Tilldelning berdknas ske omkring den 4 december 2014.
Snarast darefter kommer avrakningsnota att sindas ut
till dem som erhallit tilldelning. De som inte tilldelats
preferensaktier far inget meddelande.

Betalning

Tecknade och tilldelade preferensaktier ska betalas kon-
tant enligt instruktioner pa avrikningsnotan, dock senast
Swedbank tillhanda klockan 16.00 den 8 december 2014.

Betalning for aktier som tilldelats genom

Avanza eller Nordnet

Likvida medel for betalning av tilldelade preferensaktier
ska finnas disponibelt pd depan under perioden fréan och
med den 2 december till och med likviddagen den 8
december 2014.

Bristande och felaktig betalning

Observera att om full betalning inte gors i rétt tid, kan till-
delade preferensaktier komma att tilldelas annan eller
siljas. Skulle forsiljningspriset vid sddan 6verlatelse
understiga teckningskursen enligt Erbjudandet kan den
som erholl tilldelning av preferensaktier i Erbjudandet fa
svara for mellanskillnaden. Felaktigt inbetalt belopp
kommer att aterbetalas. Ingen ranta kommer att utbe-
talas for 6verskjutande belopp.

Betalda tecknade preferensaktier (BTA)

Efter betalning for tilldelade preferensaktier inkommit
ochregistrerats hos Swedbank erhalls BTA pé tecknarens
VP-konto eller depa. En VP-avi fran Euroclear erhalls
som bekriftelse for tecknare som angivit att preferensak-
tier skalevereras till ett VP-konto. Depakunder hos for-
valtare aviseras enligt forvaltarens rutiner.

Omkring den 12 december 2014 forvintas BTA
omvandlas till preferensaktier pa tecknarens VP-konto
eller depa. VP-avi avseende sdidan omvandling kommer
inte att utsindas fran Euroclear. BTA kommer inte att
noteras eller vara féremal for organiserad handel pa
Nasdaq Stockholm.

Rétt till utdelning pa preferensaktier
Preferensaktierna medfor ritt till utdelning fran och med
den avstimningsdag for utdelning pa Bolagets preferens-
aktier som infaller efter det att Erbjudandet registrerats
hos Bolagsverket. Forsta avstimningsdag for sadan utdel-
ning avseende preferensaktierna som emitteras inom
ramen for Erbjudandet férvéntas vara den 20 januari
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2015. Utdelningen ombesorjs av Euroclear eller for for-
valtarregistrerade innehavienlighet med respektive for-
valtares rutiner. Ritt till utdelning tillfaller de som pa den
faststdllda avstimningsdagen var registrerade som dgare
iden av Euroclear forda aktieboken. Betréffande avdrag
for svensk preliminérskatt, se avsnittet “Vissa skattefra-
goriSverige”. For ytterligare information, se avsnitten
”Preferensaktien i korthet” samt ”Bolagsordning”.

Villkor fér Erbjudandets fullféljande och rétt att
aterkalla Erbjudandet
Styrelsen fér Bolaget, i samrad med Swedbank, forbe-
haller sig ritten att aterkalla Erbjudandet under anmil-
ningsperioden for det fall héindelser intréffar som har s&
visentligt negativ inverkan pa Bolaget att det dr olimpligt
att genomfora Erbjudandet eller for det fall andra
omsténdigheter gor det olampligt att genomféra Erbju-
dandet. Om Erbjudandet dterkallas kommer detta att
offentliggéras via pressmeddelande senast pA morgonen
den 4 december 2014 och inkomna anmélningar kommer
attbortses fran samt eventuell inbetald likvid kommer att
aterbetalas.

Styrelsen kommer inte att fullfélja Erbjudandet om
styrelsen, i samrad med Swedbank, bedémer att en dnda-
malsenlig handel i preferensaktierna inte kan uppnas.

Offentligg6érande av utfallet av Erbjudandet
Utfallet av Erbjudandet beridknas offentliggdras genom
pressmeddelande omkring den 4 december 2014. Samt-
liga pressmeddelanden med anledning av Erbjudandet
kommer att finnas tillgingliga pA Hemfosas hemsida
(www.hemfosa.se).

Tidplan

Anmalningsperiod
for allmanheten
avslutas

Anmalnings-
period paborjas

21 november 2 december

Villkor och anvisningar

Handel i Hemfosas preferensaktier

Hemfosa har ansokt om notering av Bolagets preferens-
aktier pa Nasdaq Stockholm. Under forutsittning att
Nasdaq Stockholm godkénner ansdkan berdknas férsta
dag for handel i preferensaktien till den 12 december
2014.

Prospekt och anmadlningssedlar

Prospekt och anmélningssedlar kan erhallas fran Hem-
fosa och Swedbank. Prospekt och anmilningssedlar finns
aven tillginglig pA Hemfosas hemsida (www.hemfosa.se)
samt Swedbanks hemsida (www.swedbank.se/prospekt).

Information om behandling av personuppgifter
Den som tecknar preferensaktier i Erbjudandet kommer
attlamna personuppgifter till Swedbank. Personupp-
gifter som lamnats till bolag i Swedbankkoncernen
kommer att behandlas i datasystem i den utstréckning
som behovs for att tillhandahalla tjinster och adminis-
trerakundarrangemang i koncernen. Aven personupp-

gifter som inhdmtas fran annan 4n den kund som behand-

lingen avser kan komma att behandlas. Det kan ockséa
féorekomma att personuppgifter behandlas i datasystem
hos foretag eller organisationer med vilka bolagi Swed-
bankkoncernen samarbetar. Information om behandling
av personuppgifter lamnas av Swedbanks kontor, vilka
ocksa tar emot begéran om riittelse av personuppgifter.
Adressinformation kan komma att inhdmtas av Swed-
bank genom en automatisk datakérning hos Euroclear.

Utfall offentligérs Handel i
och besked preferensaktien
om tilldelning Likviddag pabdrjas

12 december

4 december 8 december
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Villkor och anvisningar

Avrigt

Swedbank bistar Hemfosa med vissa administrativa
tjanster kring Erbjudandet. Att Swedbank &r emissions-
institut innebir inte i sig att bankerna betraktar den som
anmadlt sigi Erbjudandet ("tecknaren”) som kund hos
banken for placeringen. Tecknaren betraktas for place-
ringen som kund hos Swedbank endast om den har
limnat rad till tecknaren om placeringen eller annars har
kontaktat tecknaren individuellt angdende placeringen
eller om tecknaren har anmalt sig via Swedbanks kontor
eller internetbank. Féljden av att Swedbank inte
betraktar tecknaren som kund for placeringen ar att reg-
lerna om skydd for investerare i lagen om virdepappers-
marknaden inte kommer att tillimpas pa placeringen.
Detta innebir bland annat att varken sé kallad kundkate-
gorisering eller sé kallad passandebedomning kommer
att ske betriaffande placeringen. Tecknaren ansvarar
didrmed sjilv for att denne har tillrdckliga erfarenheter
och kunskaper for att forsta de risker som ir forenade
med placeringen.
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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 ir sanningsenliga och
baserade pa marknadsinformation och branschstatistik
rorande Bolagets och vissa av dess konkurrenters mark-
nadsposition. Varken Hemfosa, Siljande aktiedigare eller
Emissionsinstituten tar nagot ansvar for riktigheten i
nagon marknads- eller branschinformation i Prospektet.

Konjunkturlaget i svensk ekonomi®

Den svenska aterhimtningstakten dimpas nagot i sparen
av en svagare global tillvixt, i synnerhet i det for Sverige
saviktiga euroomradet. For innevarande ar fortsitter den
inhemska efterfragan vara draglok medan exportsektorn
moter motstand. Hushéllens konsumtion forvéntas bli

2,8 procent 2014 och 2,5 procent 2015 med stéd i en star-
kare arbetsmarknad och lag inflation, vilka bidrar till en
stigande real disponibelinkomst. Under 2016 forvintas
sysselsittningsokningen bromsa in nagot i takt med att
den inhemska efterfragan forvintas avta. Arbetslésheten
forvintas falla till 8,0 procent och 7,7 procent fér 2014
respektive 2015, vilket kan jamforas med ett genomsnitt
pa 8,0 procent fér 2008-2013. Inflationen véntas bli lag de
nirmaste aren da bade det inhemska och internationella
pristrycket bedéms forbli aterhéllsamt. Dirmed finns
inga skil att hoja styrrintan, fran dagens noll niva, férran
andrahalvaret 2016. Hushallens hoga skuldsittning ar
fortsatt bekymmersam men Riksbanken prioriterar infla-
tionen och 6verlamnar skuldsittningsproblematiken till
Finansinspektionen. Obalanserna pa bostadsmarknaden
forvintas dock minska i takt med att bostadsinvestering-
arnafortsitter att stiga. I en internationell jamforelse ar
den svenska ekonomin stabil men tillvixttakten forutses
avta under hosten. BNP-tillvixten berdknas bli 2,2 pro-
cent (kalenderjusterat) for 2014 och 2,4 procent fér 2015.

Fordelning av transaktionsvolym i Norden respektive Europa under 2013

(baserat pa totalt transaktionsvérde)

9%

16%

54%
21%

. Sverige . Danmark

. Norge Finland

Kalla: Newsec

1 Swedbank Economic Outlook uppdatering, november 2014

8%
21%

37%
12%

\ 21%

. Sverige

. Storbritannien

Il Tyskiand RoE

Frankrike

Kalla: Newsec

INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER | HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)

27

I 1



LI e

28

Marknadsoversikt

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 kvm bostéder och lokaler (exklusive
sméahus och jordbruksfastigheter). Bostider utgor cirka
67 procent eller 453 miljoner kv av denna totalyta 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 sdsom 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 hdgre virderad valuta
haft en ndgot dimpande effekt. Primért har investerar-
fokus ackumulerats kring centralt beldgna fastigheter i
storstddernavilketi sin tur pressat ner avkastnings-
kraven. Detta har medfort att transaktionsmarknaden

Total transaktionsvolym pa den svenska
fastighetsmarknaden i MDRSEK 2005-2013
per segment

MDRSEK
160 153

2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2013 2013

Bostad Logistik, Lager och Industri

. Handel
. Kontor

. Samhallsfastigheter
. Ovrigt (t ex hotell, mark)

Kalla: Newsec

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

over tid successivt har utékats fran att frimst inbegripa
Sveriges tre storsta stader till att i storre utstrackning
dven omfatta tillvixtkommuner runt omilandet.

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.
Under de tre forsta kvartalen 2014 uppgick den totala
transaktionsvolymen till 78 MDRSEK? vilket kan jam-
foras med 63,5 MDRSEK under motsvarade period 2013.

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 dvriga fastighetstyper.

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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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 genomfordes utanfor Sveriges tre storsta stider. De
storsta koparna utgjordes av finansiella institutioner och
fastighetsbolag. Exempel pa genomférda transaktioner ar
Kloverns forvirv av fastigheter i Linkdping, Norrkdping,
Visteras och Vixjo6 for 320 MSEK, Wihlborgs férvirv av
kontorsfastigheter i Ideonomradet i Lund f6r 1,5
MDRSEK av Ikano fastigheter, SPPs férviirv av tva fastig-
heteri Uppsala av Skanska for 537 MSEK och Lerstenen
Umestans férviarv av Umea kommuns féretagspark for

Totalavkastning per fastighetssegment
i procent

25

20

{111 R

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013

. Handel Logistik, Lager och Industri . Ovrigt
. Kontor . Bostad Totalt
Kalla: IPD

Marknadsoéversikt

470 MSEK. Under 2009-2014 har utldndska aktérer upp-
visat en relativt 1ag aktivitet pa den svenska fastighets-
marknaden.

Totalavkastning for fastigheter

Totalavkastningen for fastigheter 6ver tid presenteras i
figur 6 och definieras som direktavkastning plus virde-
foriandringen pa arsbasis, utan beaktande av hur tillgang-
arna ir finansierade. Enligt Svenskt Fastighetsindex
(IPD) uppgick totalavkastningen for fastigheter i Sverige
till 6,8 procent under 2013, vilket motsvarar en uppgang
med 0,4 procentenheter jamfort med 2012.

Ijamforelse med andra segment stod kontors- och
bostadsfastigheter for den hogsta avkastningen under
2013 och uppvisade en totalavkastning om 7,2 respektive
7,5 procent. Handelsfastigheter avkastade totalt cirka 5,2
procent medan industrifastigheter (som inbegriper logis-
tikfastigheter) gav en totalavkastning om 6,4 procent
under heléret 2013.
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Abborren 13, Avesta

SAMHALLSFASTIGHETER

Hemfosa per den 30 september 2014

Antal fastigheter: 86
Uthyrningsbar yta (tkvm): 667
% av totala fastighetsvardet: 49

Samhéllsfastigheter definieras enligt Hemfosa som
”fastigheter med direkt eller indirekt samhéllsfinansie-
rade hyresgister som star for minst 70 procent av hyres-
virdet”. Samhillsfastigheter utgors primért av fastig-
heter som inhyser kontor, utbildningsverksamhet, vard,
dldreboende och réttsvisende. Samhillsfastigheter
representerar i nuliget cirka 49 procent av Hemfosas
fastighetvirde.

Hovsjorden 7, Harnbésand

Marknadsdynamik inom segmentet
samhallsfastigheter

Tabell 6ver tio storre fastighetsbolag med innehav av
samhallsfastigheter.

Exempel pa bolag tkvm
Akademiska Hus 3550
Hemso 1663
Specialfastigheter 110
Hemfosa 667
Vasakronan 500
Rikshem 470
Loénnbacken 450
Norrporten 440
Vacse 155
Offentliga hus 90

Kalla: Bolagens hemsidor och ekonomistyrningsverket
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Samhillsfastigheter ar ett relativt nytt investerarsegment
som har skapats da stat, kommun och landsting salt ut
fastighetstillgangar. 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 4r skattefinansierad. For-
utom verksamheter som ar direkt finansierade av stat,
landsting eller kommun finns dven 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
utforts avegen personal i fastigheter dgda av stat, lands-
ting och kommun. Under senare ar har ett 6kat fokus pa
kiarnverksamheten lett till att ett stort antal fastigheter
avyttrats till privata aktorer sdsom de svenska fastighets-
bolagen Hemsd, Hemfosa, Lonnbacken och Rikshem.

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 forvirvade fran
Vasakronan, Hemso6 som fokuserar pa samhills- och
bostadsfastigheter samt Rikshem som fokuserar pa
bostadsfastigheter. Gemensamt for dessa fyrabolag ir att
de dgs av svenska institutioner. Det finns &ven flera

Férdelning per dgarkategori baserat pa
total yta inom segmentet samhaéllsfastigheter

10%
10%
k 30% 50%

. Kommun . Landsting
. Privat Stat

Kalla: Newsec

Marknadsoéversikt

mindre nischade aktorer som har etablerats pad mark-
naden under senare ar. Bland dessa kan ndmnas Lénn-
backen, Offentliga Hus och Vacse, vilka 4igs av pensions-
stiftelser.

Enligt en grov uppskattning av Fastighetsvarlden
uppgar den totala fastighetsytan inom segmentet
samhéllsfastigheter till cirka 80 miljoner kvm vilket
motsvarar cirka 18 procent av den totala fastighetsytan i
Sverige. Privata aktorer dger cirka 30 procent avden
totala ytan av samhaéllsfastigheter i Sverige medan
kommuner dger knappt 50 procent och landsting och stat
drygt tio procent vardera.

Utbudet av samhallsfastigheter styrs primért av
befolkningstillvixt 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
samhéllsfastigheter ar frimst driven av variabler som
forandrade verksamhetskrav hos hyresgésterna, demo-
grafisk fordelning, att fastigheternas tekniska livslingd
borjar né sitt slut eller politiska beslut.

Hyresmarknaden fér samhallsfastigheter

For de fall stat, landsting och kommun finansierar verk-
samheten ar hyresgisterna som inryms i samhéllsfastig-
heter mycket kreditvirdiga. Darmed dr konkursrisken vil
begrinsad och moéjligheten till forldngda avtal efter
hyresperiodens slut ir stor. Lokalhyresavtalen kan
tecknas paloptider upp till 25 ar for nyproducerade fast-
igheter. En generell kontraktslingd for segmentet uppgar
till mellan tre och 15 ar, dér tre ar 4r standard vid enbart

Hyresutveckling féor samhallsfastigheter i Sverige i
SEK/kvm
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Kalla: Newsec
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forlangning av hyresavtal. Vid investeringar i samband
med forlangning av hyresavtal tecknas lingre kontrakt,
vanligen mellan fem till 15 ar beroende pa investerings-
storlek och grad av specialanpassning for hyresgisten.
Detta ar betydligt ldngre dn jaimfort med Gvriga fastig-
hetssegment dir en normal 16ptid vanligtvis aterfinns i
intervallet tre till fem ar. Tillsammans med den héga
kreditvirdigheten ger de langa loptiderna en lag hyresrisk
for fastighetsdgaren relativt andra typer av hyresgéster.
Langa l6ptider innebir samtidigt att kassaflodets
konjunkturberoende samt fastighetens kinslighet

Hyresnivaer inom segmentet samhélls-
fastigheter per fastighetskategori (SEK/kvm)®
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1) Nybyggda fastigheter har de hégsta hyresnivaerna. Kalla: Newsec

Vasthagen 1,
Sundsvall

géllande geografiskt 1dge minskar.

Graden av specialanpassning i de olika kategorierna
av samhillsfastigheter varierar och byggkostnaden samt
driftskostnaden f6ljer ofta dessa anpassningar. Hyres-
nivaerna ir darfér tydligt kopplade till graden av special-
anpassning men dven ldge och alternativanvindning ar
viktiga faktorer. I figur 11 framgar hyresnivaer fér 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 institutionstinkandet 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 over 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 1,0-2,0 procent baserat
den allménna prisutvecklingen i Sverige.
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Vakansgraden inom segmentet samhéllsfastigheter dr 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
avlokalerinom detta segment framgent bedéms som
stabilt. Om vakanser uppstar dirfor att fastigheten inte
langre uppfyller verksamhetskrav eller efterfragan
kommer objektet att konverteras till annat &ndamal.

Transaktionsmarknaden inom segmentet
samhallsfastigheter

Segmentet samhillsfastigheter dr som tidigare nimnts
relativt nytt pa transaktionsmarknaden och méanga 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

Marknadsoéversikt

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 forviarvade en portfolj med dldreboenden f6r cirka
1,1 MDRSEK fran JM. Portfoljen bestod av 15 fastigheter,
vilka inrymde dldreboenden med tioariga hyresavtal.
Ytterligare forvarv foljde och Kungsleden sorterade in
samhéllsfastigheternaidotterbolaget Hems6 som 2009
blev ett sjdlvstindigt bolagi samband med att Tredje AP-
fonden forvirvade 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 rattsvisende inom samhalls-
fastighetssegmentet. Vacse har bland annat férvérvat

Exempel pa genomfdrda transaktioner i Sverige inom segmentet samhéllsfastigheter

Séljare Kopare Objekt Kategori Tidpunkt MDRSEK Yta, kvm SEK/kvm
Privatperson Rikshem 44 fastigheter Sambhalls- 2014-10-01 Storstockholm 0,507 23 300 21400
fastigheter
Konsortium (GE, Lénnbacken Flera fastigheter Samhaélls- 2014-09-18 Flera orter 3,00 254 500 11800
Folksam m fl) Fastigheter fastigheter
Allensford Holding VACSE 2 fastigheter Samhalls- 2014-09-17 Huddinge och Gotland 0,49V 21400 22900
fastigheter
Vasallen VACSE Eldsund 6:6 Skola 2014-07-01 Strangnas 0,45" 29200 15 400
Akademiska Hus Stockholm stad Flera fastigheter Skola 2014-06-11 Stockholm 2,05 49200 41600
Niam Hemso 4 fastigheter Sambhalls- 2014-06-10 Stockholm, Solna, 2,00 71900 27 800
fastigheter Malmé, Lund
Tosito Invest AB Hemso Halsan 3 Vard 2014-06-10 Jénképing 0,20 6200 32500
Akademiska Hus Hemfosa 2 fastigheter Skola 2014-05-19 Sundsvall 0,58 33000 17 600
Niam Centur (Peab & 2 fastigheter Samhalls- 2014-04-08 Solna och Sollentuna 0,68 49 000 13800
Balder) fastigheter
Kungsleden Vacse Visborg 1:15 Samhalls- 2014-03-31 Gotland 0,40 17 900 22100
fastigheter
Jernhusen SL (Storstock- 1 fastighet Sambhalls- 2013-12-10 Alvsjé (Storstockholm) 0,50 - -
holms Lokaltrafik) fastigheter
Specialfastigheter Orebro kommun 2 fastigheter Utbildning 2013-12-10 Orebro 0,26 16 600 15700
Skane lans landsting Lénnbacken 27 fastigheter Vard 2013-10-04 27 orter i Skane 0,37 50 000 7 400
Fastigheter (vardcentraler)
Totalt 1,48 622300 20800
1) Av Newsec beddmd kdpeskilling.
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fastigheter som inhyser domstolar och polishus fran
Skanska fér sammanlagt 1,9 MDRSEK. Exempel pa andra
forvarv ar domstolsbyggnader i Falun, fastigheten som
Malmo hovritt huserar i samt polishus i Vastervik och
Kalmar.

Under 2012 forvirvade Sveafastigheter 75 procent av
Hogkullen-gruppen som innehar vard och omsorgsfastig-
heter pa olika orter i Svergie. Under 2013 férviirvade
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 av den totala transaktionsvolymen, vilket
framgar av figur 13. Det dr frimst transaktioner avseende
omsorgs- och dldreboenden, vilka motsvarar 43 procent
av den 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 beligna i

Transaktionsvolym matt i varde for
samhalisfastigheter i MDRSEK samt dess procentuella
andel av total transaktionsvolym i Sverige

MDRSEK %
20 30

2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013

Kalla: Newsec

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
uppméirksammat denna mojlighet att frigéra kapital,
tillsammans med institutionella akt6rers 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 presenteras i figur 14. Ddremot dr
avkastningsnivaerna fortsatt attraktiva vid en jaimforelse
med exempelvis 6vriga fastighetssegment i forhallande
till risk. Direktavkastningskraven inom detta segment
har en starkare koppling till hyresavtalens lingd jamfort
med 6vriga fastighetssegment. Investerare ridknar gene-
rellt sett med en ligre kalkylrédnta 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 jimfort med renodlade
bostads- och kontorsfastigheter. Fastighetens ldge
inverkar séledes i betydligt mindre utstrickning pa
direktavkastningskravet for samhéllsfastigheter 4n for
ovriga segment.

Direktavkastningskrav for
samhallsfastigheter i Sverige 6ver tid

%
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65 /\
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50
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e Samhallsfastigheter (Ovriga)

== Samhallsfastigheter (Aldreboende) Kalla: Newsec
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Trender inom segmentet samhallsfastigheter
Under de senaste aren har statliga myndigheter och verk
blivit alltmer kostnadsmedvetna, vilket har medfort att
samtliga forhyrningar ses 6ver ur ett kostnadsperspektiv.
I stora stiider, sasom Stockholm, har till exempel flera
myndigheter och verk kommunicerat omlokaliseringar
fran innerstaden till ndrforortslagen diar hyresnivaerna i
regel ir ligre. Exempel pa utflyttningar fran Stockholms
innerstad &r Forséikringskassan som flyttat sin verk-
samhet omfattande cirka 25 000 kvm till Telefonplan och
Alvik utanfor Stockholm. Skatteverket har omlokaliserat
sin verksamhet omfattande 44 000 kvm fran S6dermalm
till Solna Strand. Idrottforvaltningen i Stockholms Stad
har flyttat frin Kungsholmen till nya lokaler i Alvsjé om
cirka 2400 kvm.

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

Ett 6kat fokus pa lokalkostnader inom offentlig férvalt-
ning skapar mojligheter for aktérer med effektiva och vil-
beldgna fastigheter i ndrférorter att hitta hyresgéster som
ir 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 fortséitta 6ka. Fler
utforsiljningar fran exempelvis kommuner och lands-
ting, drivet av 6kande kapitalbehov fran dessa parter, for-
vintas ha en positivinverkan 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 Védsby som avyttrades
till fastighetsbolaget Hemso.
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Pan 5,
Sundsvall

KONTORSFASTIGHETER | TILLVAXTKOMMUNER

Hemfosa per den 30 september 2014

Antal fastigheter: 46
Uthyrningsbar yta (tkvm): 438
% av totala fastighetsvardet: 28

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

% av totala fastighetsvardet som aterfinns i
Sveriges tre storsta stader: 16

Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner definieras av
Hemfosa som "fastigheter med inriktning mot kontors-
verksamhet beldgna i tillvixtkommuner i Sverige”. Med
tillvixtkommuner avses kommuner i Sverige som de
senaste fem aren uppvisat och fortsatt forvintas uppvisa
positiv nettobefolkningstillvixt. Kontorsfastigheteri till-
vixtkommuner representerar cirka 28 procent av
Hemfosas fastighetsvirde. Enligt Statistiska Central-
byrans kommunranking, som bygger pa framtida befolk-
ningstillvixt, 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 stiader.

Exempel pa bolag” tkvm
Castellum 1420
Kloévern 1320
Kungsleden 970
Norrporten 960
Wihlborgs 575
Dios Fastigheter 560
Balder 470
Hemfosa 438
Erik Selin Fastigheter 415
Lundbergsféretagen 335

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, Kl6vern och Kungsleden representerade. Daremot
utgor utlindska investerare och institutionellt kapital en
lag dgarandel. Manga lokala fastighetsbolag dr stora pa
vissa delmarknader som till exempel Balticgruppen i
Umes, Behrn Fastigheter i Orebro, Husvirden i Mélndal,
Mannerson Fastighets AB med tyngdpunkt i Link6ping
och Henry Stdhl Fastigheter med dominans i Norrképing.
Lilium &r ett exempel pa en privat aktor med fastigheter i
fleraregionstédder som till exempel Link6ping, 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 av lokaler vanligtvis 4r mindre. Detta
bidrar till en stabil utbuds- och efterfragesituation for
kontorslokaler samt mindre volatila hyresnivier 6ver
tiden.

Hyresnivaer inom segmentet
kontorsfastigheter (SEK/kvm)®

2000

@ 1900
) 1600
1500
@ 1400
p 1200
1000
® 200 ) 500
500
]

Ovriga stérre stader
i tillvéaxtkommuner

Regionstader

1) Regionstader &r Boras, Gavle, Helsingborg, Jonkoping, Karlstad,
Linkdping, Luled, Norrkdéping, Sundsvall, Umea, Uppsala, Vasteras, Vaxjo
och Orebro. Stader i tillvaxtkommuner ar t ex Ostersund, Eskilstuna,
Halmstad, Falun/Borlénge samt kranskommuner till Stockholm,
Goteborg och Malmé.

Kalla: Newsec

Marknadsoéversikt

Hyresmarknaden for kontorsfastigheter i
tillvaxtkommuner

Kontorshyresgésternai tillvixtkommuner utgors till
storsta del av tjinsteforetag ddr en normal kon-
traktsldngd i regel stricker sig 6ver tre ar. Vid stérre
ombyggnationer samt vid nyproduktion &r kontraktsti-
den lingre, vanligen mellan fem till tio ar. Hyresnivan fér
kontorsfastigheteri tillvixtkommuner avgors primért av
fastighetens lige, den allménna marknadssituationen
och néringslivsstrukturen f6r kommunen. Hogre andel av
tjansteforetag skapar en storre marknad for kontorslo-
kaler, 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 stéder, dr betydligt mindre volatil och f6ljer
inte konjunkturen pa samma sitt som kontorsvakanserna
iStockholm, G6teborg och Malmé. I ménga av Sveriges
storre stader har kontorsfastigheter i de bésta geografiska
ligena en lag vakansgrad. Detta beror bland annat pa att
nyproduktionen avkontorslokaleridessa ldgen varit
begrinsad de senaste aren. Vakansgraden i Storstock-
holm uppgicki det tredje kvartalet 2014 till cirka nio pro-
cent, i Storgoteborg till cirka sju procent och i Malm till
knappt 11 procent. Kontorsfastigheteribraligeni till-
vixtkommuner har i genomsnitt en vakansgrad pa mellan
sjuoch 15 procent.

Hyresutveckling fér kontorsfastigheter i Sverige
(SEK/kvm)
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Kaélla: Newsec
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Transaktionsmarknaden inom segmentet kontorsfastigheter i tillvixtkommuner

Exempel pa transaktioner som helt eller delvis inryms inom segmentet kontorsfastigheter i tillvixtkommuner

Saljare Koépare Objekt Kategori

Balder Malo Flera fastigheter Kontor mm
Fastigheter AB

AMF Niam Garda 13:6 Kontor

Niam AXA Real Estate Blafjall 1 Kontor

Vasakronan CapMan Nordic Bladet 3 Kontor
Real Estate

Alecta Castellum Flera fastigheter Kontor mm

Ericsson Klévern Idéskaparen 2 Kontor

Profi Pareto Kalleback 17:2 Kontor mm

Lansforsakringar Liv  Atrium Ljungberg Sickladn 83:33 Kontor

Carlyle Klévern Flera fastigheter Kontor mm

Skanska Areim Eken 6 Kontor

Provinsfastigheter Hemfosa Flera fastigheter Kontor mm

Vasakronan Delarka Holding AB  Polisen 2 Kontor
(Pareto)

GE Real Estate Kungsleden Flera fastigheter Kontor mm

MDRSEK

Yta, kvm SEK/kvm

Tidpunkt

2014-07-01  Stockholm, Solna, 0,30 25800 11600

Falkenberg

2014-06-10  Goéteborg 0,95 32400 29300

2014-05-22  Stockholm 0,55 18700 29200
2014-04-14  Solna 0,63 31700 19900
2014-03-10  Halmstad 0,65 43500 14800
2014-03-07  Linképing 0,27 23600 11300
2014-03-03 Goteborg 0,84 36600 23000
2014-02-04 Stockholm 0,36 35000 10100
2014-01-24  Stockholm och Solna 3,80 133400 28500
2014-01-16 Sundbyberg 0,58 27 000 21300
2013-12-19 Flera orter 1,29 142 200 9000
2013-11-11 Solna 1,23 53000 23200
2013-10-21 Flera orter 5,50 566 600 9700

Totalt

16,95 1169 500 18 531

Deborsnoterade fastighetsbolagen dr de mest domine-
rande aktdrerna pa transaktionsmarknaden fér kontors-
fastigheter i tillvixtkommuner. Under 2014 har exem-
pelvis Kl6vern forviarvat Globen City samt en kontorsfas-
tighet i Solna for 3 800 MSEK, Castellum har forvérvat
kontor och utbildningslokaler i Halmstad for 645 MSEK
av Alecta och Niam har férvirvat en fastighet i Géteborg
av AMF Fastigheter for 950 MSEK.

Transaktionsvolym for kontorsfastigheter
i MDRSEK samt dess procentuella andel av total
transaktionsvolym

MDRSEK %
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Kalla: Newsec

Lokala aktorer har historiskt sett varit mindre aktiva vad
gilller avyttring av fastigheter och har istéllet fokuserat pa
tillvéxt av befintlig fastighetsportfolj. For kommuner
med stabil tillvéxt finns en investeringsvilja, vilket bland
annat aterspeglas i att nyproduktionen av kontorsfastig-
heter skeri allt storre utstrickning. Exempel pa stider
dir detta sker #r Jonkoping, Karlstad, Linkoping, Lulead,
Norrk6ping och Uppsala.

Direktavkastningskrav fér kontorsfastigheter
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Under 2013 uppgick den totala transaktionsvolymen
inom segmentet kontorsfastigheter i 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 néringsliv i
dessastéder.

Trender inom segmentet kontorsfastigheter

i tillvixtkommuner

Péa senare tid har storre krav fran hyresgisternas sida
borjat stillas pa lokalernas effektivitet och flexibilitet.
Oppna planlésningar 4r idag den vanligaste utform-
ningen av kontorslokaler. Detta leder till 6kade krav pa

1) Baserat patransaktioner 6verstigande 100 MSEK i virde.

Boken 12,
Eksjo

lokaler vid nyférhyrningar i det dldre kontorsbestandet.
Nyckeltalet lokalkostnad per arbetsplats kommer att bli ett
lika vanligt nyckeltal som hyrai SEK per kvm vid jaimfo-
relser och utvirderingar av olika lokalalternativ. Med en
rationell och modern lokallosning, farre forhyrda kvm till
en hogre standard, som ger en l4gre eller lika stor lokal-
kostnad per anstélld kan en hogre hyra per kv 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. Detta bidrar till 6kad 16n-
samhet genom att en lidgre kostnadsniva erhalls da
anviandningen av energi och andra resurser 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-
gister som efterfragar ett hallbarhetsperspektiv fran sina
leverantdrer.
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LOGISTIKFASTIGHETER

Hemfosa per den 30 september 2014

Antal fastigheter: 23
Uthyrningsbar yta (tkvm): 406
% 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 fastighetsvirde. Logistikfastig-
heter utgor en lénk i flodet av varor och delas huvudsak-
ligenini tre olika fastighetstyper: centrallager, termi-
naler och distributionslager.

® Centrallager - Lagerhantering avvaror for distribu-
tion till terminaler och distributionslager

® Terminal - Omlastningslager

® Distributionslager — Lokalt lager for distribution
till slutkund

Arendal 1:17,
Goteborg

Marknadsdynamik inom segmentet logistik-
fastigheter

Tabell 6ver tio storre fastighetsbolag med fokus pa lager-
och logistikfastigheter.

Exempel pa bolag tkvm
Castellum 1700
Kungsleden 1280
Sagax 900
Tribona 740
Catena 720
Fastpartner 655
Corem 650
SveaReal 510
Kilenkrysset 415
Hemfosa 406

Kalla: Datscha

Fastigheter inom segmentet logistikfastigheter kan delas
upp i tva fastighetstyper, moderna och #ldre logistik-
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fastigheter”. Moderna logistikfastigheter idr optimerade
for att bedriva logistikverksamhet och skiljer sig fran
idldre logistikfastigheter bland annat genom att de
besitter en hog takhdjd, pelarsystem som inte begréansar
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 dr 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 aktérer innefattar bland annat Estea, Prologis och
speditorer som till exempel DHL och Schenker som édger
egna fastigheter.

Logistiksektorn dr 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 belidgna nira demografiska knutpunkter med
god infrastruktur, vilket medf6r att logistikfastigheter
typiskt sett samlokaliseras i geografiska kluster.

Pavidstaende sida askadliggors de 25 storsta logistik-
klustreniSverige.

1D 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®

Stor-Goéteborg
Ostgodtaregionen
Jonkodpingsregionen
Orebroregionen
Arlandaregionen
Eskilstuna/Strangnas
Helsingborgsregionen
Véasterds/Képing
Malméregionen
Halmstadregionen

Stockholm Syd

Mellansvenska regionen
Katrineholm
Skaraborgsregionen
Nykdping/Oxelésund
Hassleholm/Kristianstad/Ahus
Varnamo/Gnosjd/Gislaved
Vaxjo/Alvesta/Savsjo/Almhult
Karlshamn/Karlskrona

Trelleborg/Ystad

©
@oe%
© o

Trollhattan/Véanersborg/Uddevalla
Karlstad
Q Umedregionen

Sundsvallsregionen

Kristinehamn

0000000000000000000000000

o

@e

© "o

00 o
o

Kalla: Intelligent Logistik

1) Rangordningen bygger pa sex kriterier: 1) Geografiskt lage, 2) Allsidighet, tillgéanglighet 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.

INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER | HEMFOSA FASTIGHETER AB (PUBL)



Hyresmarknaden for logistikfastigheter
Hyresavtalen for logistikfastigheter driregel langre én i
ovriga fastighetssegment och tecknas vanligen pa mellan
fem till tio ar, 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 erséttning for fastig-
hetsskatt. I traditionella lokalhyresavtal betalar hyres-
gisten vanligen enbart ersdttning for fastighetsskatt och
viarme utoéver hyran. Detta medfor att hyresvérden har en
hogre kostnadsmassa for dessa forhyrningar meni gen-
gild dven en hogre hyresniva. Val av avtalstyp styrs av
lokaltyp och fastighetens utformning. Vid férhyrning av
helafastigheter &r triple-net-avtal vanligast medan fastig-
heter med ménga hyresgister hyrs ut med traditionella
hyresavtal. For fastighetsidgaren innebér detta att
logistikfastigheter ofta kriaver ldgre forvaltningsinsats 4n
andra typer avkommersiella fastigheter. Med en eller tva
hyresgister per fastighet som har stort kostnadsansvar
kan fastighetsédgaren dven hantera fler fastigheter och
hyresgister med fiarre antal anstéllda. Dettai motsatts till
bostadshyresforvaltning, dir antalet hyresgister per
fastighet &r stort och déar hyresviarden har det fulla drifts-
ochunderhallsansvaret.

Hyresnivaer inom segmentet logistikfastigheter (SEK/
kvm)
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Marknadsoéversikt

Hyresnivan for logistikfastigheter avgors primért av
fastighetens ldge och funktionalitet samt av nérheten till
logistikkluster och transporthubbar. Hyresnivaerna
inom segmentet logistikfastigheter &r mycket stabila och
aterfinns huvudsakligen i intervallet 400-900 SEK /kvm.
Iden ligre delen av intervallet terfinns frimst dldre
logistikfastigheter som inte dr lika effektiva som moderna
fastigheter, liksom fastigheter i sdmre ligen. Hyresnivan
ir ocksa beroende av faktorer sasom geografiskt lige och
utbud av mark i ndiromradet. Som framgar av figur 25 har
efterfragan pélogistikfastigheter varit relativt hog i Sve-
rige (i synnerhet i Stockholmsregionen), vilket har
bidragit till 6kade hyror framst i moderna och for dnda-
malet avsedda lokaler. Hyresnivaerna i dvriga landet, med
undantag for attraktiva logistikldgen, har utvecklas i takt
med inflationen.

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

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

Malmdomradet: Helsingborg och Lund.
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Marknadsoversikt

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,
uppgar vakansgraden till 20 procent. Detta éir dock en
genomsnittlig vakansgrad dir vissa byggnader ar fullt
uthyrda och andra ar helt outhyrda.

Newsec bedomer att mellan 100 000 kv till cirka
400 000 kvm logistikyta 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 fér 14 procent
avden totala fastighetstransaktionsvolymen i Sverige.

Inom segmentet logistik var utlindska kdpare 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
avgorande vid nyetablering av fastigheter inom detta
segment (se karta 6ver logistikkluster pa sidan 42). Flera
kommuner med goda logistikforutsiattningar har en

Transaktionsmarknaden inom segmentet logistikfastigheter

Exempel pa transaktioner inom segmentet logistikfastigheter

Séljare Kopare Objekt Tidpunkt Lage MDRSEK Yta,kvm SEK/kvm

Skanska Industri- Tribona 3 fastigheter Lager/Logistik 2014-07-04 Malmé 0,12 10 200 11800

fastigheter

Ytterbygg Tribona Bulten 1 Lager/Logistik 2014-06-17 Kungélv 0,13 23100 5600

AB Volvo Séderport FastigheterFlera fastigheter  Lager/Logistik/ 2014-03-28 Géteborg 1,80 300 000 6 000

Industri

Bockasjo AB Wilfast och NRP 3 fastigheter Lager/Logistik 2014-03-03 Flera orter 0,302 39100 7 700

Logistikkbygg 1AS  Catena 2 fastigheter Lager/Logistik 2014-02-05 Haninge och Néssjo 0,40 48 000 8300

Jan & Bibban For- NREP Telfern 4 Logistik 2014-02-05 Boras 0,25 23800 10 500

valtnings AB

Mélnlycke Logistik-  Corem 2 fastigheter Logistik 2014-02-03 Goteborg 0,18 17 000 10 600

park

AxFast Wihlborgs Sunnana 12:27 Lager/Logistik 2013-12-23 Burlév 0,18 15200 11900

DHL Tribona 2 fastigheter Logistik 2013-12-17 Flera orter 0,10 17 900 5700

Axfast Tribona Adaptern 1 Lager/Logistik 2013-12-06  Norrkdping 0,17 28 400 6100

NREP Corem 50% av en fastig- Logistik 2013-12-02  Stockholm 0,17 9500 17 500
het

Ellos NRP Vindtyget 1 Lager/Logistik 2013-10-31 Boras 0,582 93 000 6200

NRP Klévern 4 fastigheter Lager 2013-10-03  Halmstad, Kalmar, 0,26 60100 4300

Vasteras, Orebro

Totalt

4,64 685300 8630

1) Baserat pa transaktioner éverstigande 100 MSEK i varde.
2) Av Newsec beddmd kopeskilling..
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relativt stor mdngd 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 utdkat sin kapacitet och
runt Landvetter och Molnlycke logistikpark finns expan-
sionsmdjligheter liksom i Nyk6pings kommun. Nypro-
duktionen beror dock inte endast pa tillkommande
logistikyta 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

Transaktionsvolym for logistikfastigheter
i MDRSEK samt dess procentuella andel av total
transaktionsvolym

MDRSEK %
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N7

Marknadsoéversikt

segmenten handel, kontor och bostéder i attraktiva ldgen.
Exempel pd omraden som omvandlats eller &r under
omvandling fran industri- eller féretagsomraden ar
Alderholmen i Gavle dir bostdder utvecklas, Kungens
Kurvai Huddinge dér kontor och létt industri blir handel.
1 Jonkoping pagar planering for att omvandla ett omrade
vid Munksjén dar Munksjo bruk en gang i tiden var
etablerat. Har planeras det for 12 000 nya bostider och

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

Newsec gor bedomningen att segmentet logistik-
fastigheter kommer att utvecklas positivt i goda logistik-
ldgen. Okade transportkostnader bidrar till att det
geografiskaldget far dinnu storre betydelse framover.
Efterfragan palogistiktjdnster och omlastningspunkter
bedéms ocksa dka pa grund av en 6kande internethandel.

Direktavkastningskrav for logistikfastigheter”

2007 2008 2009 2010 201 2012 2013

e Stockholm - Kategori A
e Stockholm - Kategori B

e StOrre stader - Kategori A
Storre stader - Kategori B

Kaélla: Newsec

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

Hemfosa ar ett fastighetsbolag vars affarside ar att aga, utveckla och
forvalta fastigheter med tydligt inslag av samhallsfinansierade hyres-
gaster, vilket genererar en langsiktig, hdg och stabil avkastning, samt att
skapa varde genom att aktivt delta pa transaktionsmarknaden. Bolaget
ager fastigheter i tillvaxtkommuner i Sverige. Hemfosas fastighetsbe-
stand omfattar Samhallsfastigheter, Kontorsfastigheter i tillvaxt-
kommuner 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 priglat marknaden, bade nationellt
och globalt.

Med fokus pa hégavkastande fastigheter med stabila
kassafloden inom segmenten Samhillsfastigheter,
Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner och Logistik-
fastigheteriSverige i kombination med att tillvarata de
mojligheter som uppstéari en stiandigt foranderlig fastig-
hetsmarknad, har Hemfosas expansion gatt fort. Efter
drygt fem ar dger Bolaget ett fastighetsbestand med ett
virde om cirka 20,6 MDRSEK. »

VERKSAMHETSHISTORIK

2014

Imars 2014 genomférde Hemfosa en dgarspridning och
borsnotering av Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm.
Antal aktiedgare 6kade med cirka 11 500. Det totala virdet
averbjudandet uppgick till cirka 3 614 MSEK och Hem-
fosa tillférdes totalt cirka 809 MSEK efter emissionskost-
nader.

Som en del av Hemfosas tidigare finansierings-
struktur fanns aktiedgarlan om 3 470 MSEK. I samband
med dgarspridningen av Bolagets aktier konverterades
aktiedgarlan om 2 970 MSEK, resterande del om 500
MSEK refinansierades genom en bryggfinansiering.
Bryggfinansieringen aterbetalades néir Bolaget under
varen emitterade ett trearigt icke-sikerstillt obliga-
tionslan om totalt 1200 MSEK som noterades pa Nasdaq
Stockholm.

Hemfosa har fram till den 30 september 2014 genom-
fort ett antal fastighetstransaktioner. Bland annat avytt-
rades tva fastigheter beldgna i Partille och i Goteborgien

affdr som dven innefattade forvirv av tva fastigheter i
Kristianstad. Transaktionen 6kade Hemfosas uthyr-
ningsbara yta med cirka 6 000 kvm netto. Bolaget har
dven forvirvat samhills- och kontorsfastigheter i Sunds-
vall, med bland annat Mittuniversitetet och Nordea som
hyresgist, till ett totalt virde om 661 MSEK och en uthyr-
ningsbar yta om cirka 38 000 kvm

Hemfosas joint venture Soderport genomforde i april
forvarv av fastigheter till ett ssmmanlagt virde om cirka 1
800 MSEK fran bolag inom Volvokoncernen. Forvirvet
omfattade en uthyrningsbar yta om cirka 300 000 kvm
samt mark om cirka 900 000 kvm. Under sommaren
avyttrade S6derport bostadsprojekt i Stockholm till ett
viarde om 355 MSEK.

Per den 30 september 2014 uppgick virdet pA Hem-
fosas fastighetsbestand till 17 505 MSEK och omfattade
195 fastigheter med en total yta om cirka 1750 000 kvm.

Efter den 30 september 2014 har Hemfosa offentlig-
gjort ytterligare fastighetsforvirv, se avsnittet “Kapital-
struktur och kompletterande information” under rub-
riken *Visentliga handelser efter den 30 september 2014”
for ytterligare information.

2013

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

Under december manad forvirvade Hemfosa ett fastig-
hetsbestand 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 &r allokerat till tillvixtkommuner i sédra och
mellersta Sverige. I 6vrigt var det frimst mindre affarer

1) Hemfosas direktigda fastighetsportfolj uppgar till cirka 17,5 MDRSEK. Bolagets andel av fastighetsviirdetijoint ventures uppgér till cirka 3, MDRSEK.
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som priglade verksamhetsaret. Processen att underséka
forutsiattningarna for en notering av Hemfosas aktier pa
Nasdaq Stockholm pabérjades.

Vid slutet av 2013 uppgick virdet pa Hemfosas fastig-
hetsbesténd, exklusive Hemfosas andel i joint ventures,
till cirka 16 300 MSEK och omfattade 195 fastigheter med
en total yta om cirka1710 000 kvm.

2012

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

Imars avyttrades 43 industri- och butiksfastigheter,
med en yta om cirka 90 000 kvm, ur bestandet som for-
vérvades fran Dickia och Lantménnen Fastigheter.
Under aret avyttrades #ven 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 yta och cirka1 422 000 kvm
mark.

Vid slutet av 2012 uppgick viirdet pa Hemfosas fastig-
hetsbestéand till cirka 16 000 MSEK och omfattade 204
fastigheter med en total yta om cirka 1721 000 kvm.

201

Aretinleddes med forvirvet av Landic VIII, 57 kontors-
fastigheter spridda 6ver 42 orter, med en sammanlagd yta
pa cirka 300 000 kvm, dir nirmare hélften av hyres-
gasterna aterfinns inom rittsvisendet. Polismyndigheten
drhyresgistien tredjedel avlokalerna.

T april 2011 begérdes Kefren Properties IX i konkurs.
Bolagets fastigheter séldes senare pa hosten vid exekutiv
auktion. Hemfosa var storsta kopare och Bolaget for-
vérvade 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 kvm, 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-

Verksamhetsbeskrivning

hetsbestand till cirka 15100 MSEK och omfattade 279
fastigheter med en total yta om cirka 1808 000 kvm.

2010

Iborjan av aret kopte Hemfosa Landic VI, 44 fastigheter
for cirka 2 300 MSEK. Fastigheterna dr beldgna i Visteras,
Uppsala, Sundsvall, Ume3, Lulea och Sodertilje.

Under varen forvirvades 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 férvirvades fyra fastigheter i
Uppsalabestaende av en vardfastighet, en skola, en lager-
fastighet och en hotellfastighet om cirka 51 000 kvm.

Ijuniforvarvade 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 4gs
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
cirka1800 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 férvirvades tva
logistikfastigheter om cirka 32 000 kvm. Ut6ver detta
forviarvades ett nybyggt tryckerii Goteborgsomradet med
enytaom cirkal0 000 kvm.

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

2009

Hemfosa genomférde i augusti sina forsta fastighets-
afférer. Det forsta forvirvet bestod av tre industrifastig-
heter, en kontorsfastighet och tre lagerfastigheter om
totalt cirka 63 000 kvim i mellersta Sverige. Under hosten
avyttrades merparten av fastigheterna som ingick i det
forsta forvirvet, kvar i bestandet blev en av lagerfastig-
heterna.

Fleramindre fastighetsaffarer genomférdes under
hosten. Hemfosa férvirvade bland annat de forsta sam-
hillsfastigheterna omfattande tre vard- och skolfastig-
heter om 4 300 kvm i Givle.

Islutet av det forsta verksamhetsaret bestod det acku-
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Verksamhetsbeskrivning

mulerade fastighetsbestandet av 13 fastigheter om totalt
cirka 26 100 kvm, med ett marknadsviarde om cirka
220 MSEK.

VERKSAMHET

Affirsidé Hemfosa ska dga, utveckla och férvalta fastig-
heter med tydligt inslag av samhillsfinansierade hyres-
gister, vilket genererar en langsiktig, hog och stabil
avkastning. Hemfosa ska &ven skapa virde genom att
aktivt deltaitransaktionsmarknaden.

Mal och strategi

Overgripande mal

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

Tillvaxtmal
® Hemfosa ska 6ka eget kapital till 10 000 MSEK 6ver en
femarsperiod.

Finansiella mal

® Soliditeten ska langsiktigt uppga till minst 30 procent.

® Rintetickningsgraden ska langsiktigt 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 tillvixt samt ett starkt
kassaflode genom att:
- utveckla och férddla 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
fastighetsforvaltning skapa langsiktiga hyresgistrela-
tioner. Bolaget ér en ansvarsfull och lyhord hyresviard
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 skotsel. Hyresgésterna ska trivas och
kinna sig trygga i sin verksamhet i Hemfosas lokaler,
oavsett typ av fastighet, ldge eller anvindning,

Hemfosa skapar effektiva och kreativa l6sningar for
att mota hyresgésternas dndrade behov 6ver tiden. Det
sker exempelvis genom erbjudande om flytt till andra
lokaler i fastighetsbestindet, 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 fastighetsbestind genom en aktiv forvaltning
med fokus pé att hyra ut vakanta lokaler och aktivt arbeta
med omférhandlingar av befintliga avtal. Férvaltnings-
organisationens mal &r att halla en hog serviceniva,
identifiera effektiva lokallésningar och tekniska
l6sningar som gagnar fastighetens driftnetto och miljo,
och samtidigt ger ndjda kunder. Hemfosa arbetarisin
férvaltning med vildefinierade ansvarsomraden, tydliga
mal och formulerade resultatkrav.

Transaktionsverksamhet
Hemfosa utvirderar och omstrukturerar befintligt fastig-
hetsbestand kontinuerligt genom forvérv och avyttringar
isyfte att utveckla fastighetsbestandets sammansittning
med avseende pa geografi och fastighetskategori samt
risk- och avkastningsniva. Overgripande i detta arbete ar
Hemfosas mal att utoka Bolagets fastighetsbestand,
framst inom segmentet Samhillsfastigheter. Hemfosas
transaktionsverksamhet foljer en etablerad arbetsmodell
isyfte att genomfora fastighetstransaktioner pa ett
affairsméissigt och effektivt sitt. Avdelningen har hog
kompetens, ett brett kontaktnét samt resurser for att
kunna agera snabbt och dirigenom fanga affarsmajlig-
heter som uppstar pa en fordnderlig fastighetsmarknad.
Hemfosas transaktionsverksamhet ldgger stort fokus
paattkunnauppticka, utvirdera samt hantera risker och
mdjligheteritransaktionsprocesserna och varje enskilt
forvirv analyseras utifran sina unika forutsittningar.
Fokus ligger pa forviirv av hogavkastande fastigheter med
stabila kassafloden inom prioriterade kategorier.
Forsiljningar varderas mot bakgrund av Hemfosas
affirsidé och mal vilket innebér att fastigheter som
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avkastar under Bolagets mal och #ven bedéms gora det
langsiktigt bor avyttras. Sammabedomning kan géras av
udda fastigheter vad avser geografi och kategori. En del av
dessa fastigheter kommer fran férvirv av en storre fastig-
hetsportfolj och kan séljas vidare i sin helhet eller i
mindre delar. De fastigheter i bestdndet som inte faller in
under ndgot av segmenten Samhillsfastigheter, Kontors-
fastigheteri tillvixtkommuner eller Logistikfastigheter,
kategoriseras som Transaktionsfastigheter.

Hallbarhetsarbete

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

Béde i Hemfosas fastighetsforvaltning och transak-
tionsverksamhet ir miljéarbetet, med fokus pa hallbarhet
och langsiktighet, en viktig styrparameter. Det handlar
dels om att identifiera och virdera miljorisker i samband
med fastighetsforvirv, men dven om att hantera milj6-
skulderidet befintliga fastighetsbestandet.

Pa detta sitt bidrar atgirderna till en bittre miljo for
bade hyresgister och samhiillet i stort, samt paverkar
dven fastigheternas virde positivt. Samtidigt som skad-
liga miljoeffekter avverksamheten minimerasiden takt
och utstrickning som krévs, ska Hemfosa leva upp till
kraven pa kvalitet och konkurrenskraft. Férutséttning-
arna for framgéng 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 milj6 och héllbarhet ska

Hemfosa:

® Arbetaaktivt med energieffektiviseringisinabygg-
nader och lokaler.

® Kinna till fastigheternas miljorisker och miljéskulder,
och tafram langsiktigt hdllbara lésningar nir atgiarder
genomfors.

® Tillsammans med hyresgisterna arbeta fér en god
inomhusmiljo.

® Genomfo6ra miljdanpassad ombyggnation och nypro-
duktion.

@ Stillamiljo- och hallbarhetskrav pa sinaleverantorer.

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

Verksamhetsbeskrivning

Miljdarbete i verksamheten

Hemfosa paverkar miljon genom sin verksamhet bland
annatiform av energiférbrukning, avfallsgenerering och
anviandning av material. Att minska energianvindningen
ifastigheterna ir ett prioriterat omrade. Hemfosa
genomfor fortlopande 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 iir ett annat exempel pa hur Hemfosa aktivt arbetar
med energibesparande dtgirder. I transaktionsverksam-
heten finns en utvecklad forvirvs- och forséljnings-
process diar miljoaspekten dr en viktig del.

I samband med forvirv av fastigheter genomfors
miljoanalyser av savil mark som byggnad fér att identi-
fiera eventuella miljérisker och fér att bedéma vilka
atgiarder som kan genomféras for att minska miljo-
paverkan.

Ett antal av Hemfosas fastigheter dridag miljocerti-
fierade enligt Green Building, ett EU-initiativ for
minskad energianvindning. Hemfosas mal for 2014 ir att
Green Building-certifiera ytterligare minst tre fastig-
heter. En fastighet i bestandet ir dven miljoklassad enligt
det internationella miljocertifieringssystemet BREEAM.

Organisation och medarbetare

Hemfosa karaktériseras aven decentraliserad organisa-
tion, vilket skapar forutsiattningar for god marknads-
kdnnedom och narhet till Bolagets kunder. Bolagets
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 foljande: 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. Fér mer information om
koncernledningen se avsnittet ”Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor”.
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Verksamhetsbeskrivning

Koncerngemensamma funktioner

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

Férvaltning

Bolagets fastighetsbestand ar uppdelat i fem regioner.
Varje region leds aven regionchef som har det operativa
ansvaret for fastigheterna inom regionen. Hemfosa hari
dagslidget egna forvaltare i allaregioner.

Medarbetare®

Hemfosa erbjuder en kreativ och stimulerande miljé med
fokus pa delaktighet och personlig utveckling. Bolaget har
en platt organisation som medf6r korta beslutsvéigar och
decentraliserat ansvar.

Per den 30 september 2014 uppgick antalet anstéllda i
Hemfosa till 36 personer, varav 20 aterfinns pA Hemfosas
huvudkontoriNacka, 5 personer i Kristianstad, 4 per-
soner i Sundsvall, 3 personer vardera i G6teborg och Vis-
teras samt 1 personiKarlstad. I syfte att skapa en flexibel
organisation som kan anpassas efter Bolagets utveckling,
har Hemfosa valt att fokusera pa en platt organisations-

Organisation

strukturivilken de fér Bolaget mest centrala funktio-
nerna aterfinns internt. Ovriga mer standardiserade
funktioner dr utallokerade till erkidnt duktiga leveran-
torer av tjdnster.

Av det totala antalet anstéllda var 18 kvinnor och 18
min. De anstélldas medelélder var 45 ar.

Medelantal anstdllda

Jan-sep
2014 2013 2012 2011
Totalt 36 32 27 23

Arbetsmilj®

Hemfosas personalomsittning samt sjukfranvaro irlag,
vilket god arbetsmiljo, stimulerande arbetsuppgifter
samt mojlighet till personlig utveckling bidrar till.
Bolaget hade inte ndgon langtidsfranvaro omfattande
60 sjukdagar eller mer.

Utbildningsniva
Per den 30 september 2014 hade 53 procent avde
anstillda genomgatt ndgon form av hégskoleutbildning.

VD
T Marknad/
[ I ‘ Kommunikation
Operativ chef CFO
Analys & Eg [ Affars- Ekonomi Juridik &
Transaktion SrvEitinG utveckling ! Finansiering
[ [ [ |
. ) . ) . ) 5 . Forvaltning
Forvaltning Forvaltning Forvaltning Forvaltning Beg
h : : , . gion
Region Norr Region Syd Region Vast Region Mellan Sioe dhalli

bIsamband med Hemfosas offentliggjorda fastighetsforvirv fran Castellum évergar 15 anstillda fran Corallens férvaltningsorganisation till Hemfosa, se mer information i
avsnittet “Kapitalstruktur och annan finansiell information” under rubriken *Visentliga hindelser efter den 30 september 2014.
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Fastighetsbestand

Genomgaende i detta avsnitt avses Hemfosas fastighetsbestand per

den 30 september 2014 Hemfosa hade per den 30 september 2014 dar-
utdver fyra joint ventures (se avsnittet "Joint ventures”), vilka g]
konsolideras utan ingar i posten "Andelar i joint ventures”. Hemfosa har
efter den 30 september 2014 offentliggjort ett antal fastighetstransaktio-
ner, se avsnittet "Kapitalstruktur och annan finansiell information” under
rubriken "Vasentliga handelser efter den 30 september 2014” fo&r mer
information.

Hemfosas fastighetsbestand dr indelat i segmenten Sam- Fastighetsvérde per segment
héllsfastigheter, Kontorsfastigheteri tillvixtkommuner,

Logistikfastigheter och Transaktionsfastigheter. Sam- ‘
hallsfastigheter avser fastigheter med direkt eller indi- 7%

rekt samhillsfinansierade hyresgiister som star for minst 16%

70 procent av hyresvirdet. Kontorsfastigheter i tillvixt- 49%

kommuner avser huvudsakligen centralt beldgna kon-
torsfastigheter i tillvixtkommuner. Logistikfastigheter
avser huvudsakligen moderna logistikfastigheter beldgna 28%
vid attraktiva logistikknutpunkter. I segmentet Transak-
tionsfastigheter ingar fastigheter fran de 6vriga seg-
menten som langsiktigt inte beddms generera en accep-
tabel riskjusterad avkastning eller fastigheter som ir | ftcl""‘vtgxliaosr:fﬁ Zent;r Bl Transaktionsfastigheter
uddavad avser geografi och kategori.

Hemfosas fastighetsbestand omfattade per den
30 september 2014 totalt 195 fastigheter. Det totala fastig-
hetsvirdet uppgick till 17 505 MSEK och den uthyrnings- Uthyrningsbar yta per segment
bara ytan var 1750 000 kvm. Fastighetsbestandets totala
hyresvirde uppgick per den 30 september 2014 till 1 816
MSEK, varav bedémt hyresvirde fér vakanta lokaler upp- ﬂ
gick till 180 MSEK, motsvarande en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om 90 procent. Uthyrningsgraden métt som 38%
ytauppgick per samma datum till 86 procent. 23%

Hemfosa hade per den 30 september 2014 fyra joint
venture-bolag: Soderport Holding AB, Hemfosa 255
Kronfastigheter Holding AB, Géstgivaregatan Holding AB V
och Culmen Stringnis IT AB. Hemfosas fastighetsigande
joint ventures dgde per den 30 september 2014 tillsam- Il samnalisfestigheter Logistikfastigheter
mans 74 fastigheter med ett sammanlagt marknadsvirde, [ Kontorsfastigheter [l Transaktionsfastigheter
for Hemfosas andel, om cirka 3,1 MDRSEK. Se avsnittet | tillvaxtkommuner
?Joint Ventures” for ytterligare information.

. Samhallsfastigheter Logistikfastigheter

1) Genomgaende baseras hyresintiikter pa kontrakterade hyresintikter pa arsbasis (inklusive tilligg och beaktade hyresrabatter) samt vriga fastighetsrelaterade intéikter per den
30 september 2014 utifran gillande hyreskontrakt. Hyresvirde och ekonomisk uthyrningsgrad baseras per den 30 september 2014 pa arsbasis utifran géllande hyreskontrakt .
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Den geografiska tyngdpunkten i Hemfosas fastighets-
bestand ligger i sédra och mellersta Sverige. Storstads-
regionerna Stockholm och Géteborg utgor cirka 44 pro-
cent avdet totala fastighetsvérdet.

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

Fastighetsbestand

Hemfosa avser att 6ver tid vixa inom segmentet
Samhaillsfastigheter, delvis mot bakgrund av att Hemfosa
tilltalas av de stabila kassafléden 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 ingar.

Fastighetsbestand férdelat per segment per den 30 september 2014

Andel av
Ekonomisk totalt
Uthyrnings- Vakant Hyres- uthyrnings- Hyres- Fastighets- fastighets-
Antal bar yta, yta, varde, grad, intdkter, véarde, varde,
fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %
Samhallsfastigheter 86 667 56 885 96 826 8650 49
Kontorsfastigheter i
tillvaxtkommuner 46 438 101 527 82 429 4854 28
Logistikfastigheter 23 406 22 231 95 219 2754 16
Transaktionsfastigheter 40 239 57 173 80 136 1247 7
Totalt 195 1750 236 1816 90 1610 17 505 100
Fastighetsbestand férdelat per geografiskt omrade per den 30 september 2014
Andel av
Ekonomisk totalt
Uthyrnings- Vakant Hyres- uthyrnings- Hyres- Fastighets- fastighets-
Antal bar yta, yta, vérde, grad, intakter, vérde, vdrde,
fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %
Stockholm 35 408 58 557 90 484 5507 31
Goteborg 26 275 52 267 83 220 2292 13
Méalardalen 23 215 19 183 92 168 1991 n
Skane 18 198 32 161 90 142 1665 10
Karlstad 6 81 7 ns 93 104 1124
Sundsvall n 85 15 95 109 1271 7
Luled 5 35 2 42 95 40 390
Umea 4 35 n 33 82 27 371 2
Ovrigt 67 417 47 343 93 317 2894 17
Totalt 195 1750 236 1816 90 1610 17 505 100
Fastighetsbestand férdelat per fastighetskategori per den 30 september 2014
Andel av
Ekonomisk totalt
Uthyrnings- Vakant Hyres- uthyrnings- Hyres- Fastighets- fastighets-
Antal bar yta, yta, vérde, grad, intakter, vérde, vérde,
fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %
Kontor 88 849 146 1058 88 921 9756 56
Logistik, lager
och industri 37 526 47 298 91 270 3206 18
Rattsvasende 28 175 24 200 91 181 1689 10
Skola, vard och omsorg 21 143 6 205 98 192 2215 13
Handel 10 37 1 27 75 20 221 1
Ovrigt n 19 2 28 96 26 417 2
Totalt 195 1750 236 1816 90 1610 17 505 100
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Fastighetsbestand

HYRESGASTER OCH KONTRAKTSSTRUKTUR
Hemfosa har flera stora vilrenommerade foretag och
myndigheter som hyresgéster. Hemfosas affarsinriktning
innebir att 99 procent av hyresintikterna utgérs avkom-
mersiella hyresavtal. Per den 30 september 2014 hade
Hemfosa cirka 2 508 hyresavtal och den genomsnittliga
aterstaende kontraktstiden uppgick till 4,6 ar.

De tio storsta hyresgisternas andel av Hemfosas
hyresintédkter uppgick per den 30 september 2014 till 32,5
procent och den genomsnittliga kontraktstiden for dessa
var 5,1 ar.

Totalt uppgick Hemfosas hyresintékter till 1610
MSEK perden 30 september 2014.

Kontraktsforfallostruktur
per den 30 september 2014

MSEK
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Hemfosas tio storsta hyresgdster per den 30 september 2014

Genomsnittlig

Hyresintékt, Andel av totala Antal aterstaende
Verksamhet MSEK hyresintdkter, % kontrakt 16ptid, ar
Polismyndigheten 134 8,3 44 3,7
TeliaSonera Koncernen 86 53 55 3,2
Karolinska Universitetssjukhuset 52 3,2 26 4,9
Haninge Kommun 49 3,0 28 9,9
Mittuniversitetet 42 2,6 14 8,2
Domstolsverket 37 2,3 21 55
Foérsakringskassan 36 2,2 15 3,0
AcadeMedia 31 1,9 n 8,2
SKF 29 1,8 8 4,0
Migrationsverket 29 1,8 13 5,7
Totalt 524 32,5 235 5,1

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD

Det totala hyresvirdet for Hemfosas fastighetsbestand
beddms uppga till cirka 1816 MSEK per den 30 september
2014. Det bedomda hyresvérdet for vakanta lokaler mot-
svarar cirka 180 MSEK. Av fastigheternas totala uthyr-
ningsbara ytaom 1750 000 kv, dr 236 000 kvm vakant,
vilket motsvarar cirka 14 procent. Avden vakanta ytan dr
den enskilt storsta vakansen om cirka 24 897 kvm hén-
forlig till fastigheten Tulpanen 3 i Mo6lndal och den nist
storsta vakansen om cirka 18 056 kvm hanforlig till fastig-
heten S6derbymalm 3:462 i Haninge.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgér till 96 pro-
centisegmentet Samhéllsfastigheter, 82 procentiseg-
mentet Kontorsfastigheteri tillvixtkommuner, 95 pro-
centisegmentet Logistikfastigheter samt 80 procenti
segmentet Transaktionsfastigheter.

HYRESINTAKTER

Hemfosas kontrakterade hyresintiikter uppgar per den 30
september 2014 till cirka1 610 MSEK. I hyresintékterna
ingér vanligen hyrestilligg for fastighetsskatt, virme och
elkostnader som vidarefaktureras till hyresgisterna.
Andelen kontrakterade hyresintéikter kopplade till kon-
sumentprisindex (KPI) motsvarar 95 procent av Hem-
fosas hyresintidkter per den 30 september 2014. I vissa fall
har Hemfosa tecknat triple-net-avtal med befintliga
hyresgister, vilket dr en typ av hyresavtal dir hyresgisten,
utover hyra, betalar samtliga kostnader som &r associe-
rade med fastigheten och vilka normalt hade belastat fast-
ighetsiigaren. Dessa inkluderar drifts- och underhalls-
kostnader, fastighetsskotsel och fastighetsskatt med
mera. Triple-net-avtal dr tecknade med de hyresgéister
som ryms inom Hemfosas segment Logistikfastigheter.
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FASTIGHETSKOSTNADER

Drifts- och underhallskostnader

Hemfosas storsta driftskostnadsposter utgors av virme,
vatten, el och fastighetsskétsel. Ovriga driftskostnader dr
exempelvis forsidkringar, bevakning och sophantering.
Bolaget arbetar kontinuerligt med energibesparande
drifts- och underhéllsatgirder i fastighetsbestandet i
syfte att baAde minska bolagets kostnader och begriinsa
den paverkan Hemfosas verksamhet har pa miljén.
Exempelvis f6ljs energiférbrukningen upp pa kontinu-
erlig basis och utvirderas i syfte att identifiera och till-
varata befintlig forbéttringspotential.

En annan kategori av fastighetskostnader som
belastar Hemfosas verksamhet dr underhallskostnader.

I syfte att bibehalla fastigheternas skick och standard
genomfors bade planerat och 16pande underhall.

Drifts- och underhéllskostnader utgérs aven bedom-
ning av ett normaldrs driftskostnader och underhallsat-
giarder och uppgéar per den 30 september 2014 pa arsbasis
till cirka 399 MSEK, vilket motsvarar cirka 228 SEK per
kvm.

Fastighetsadministration

Hemfosas kostnader for fastighetsadministration bestar
framst av kostnader for hyresdebitering, uthyrning, pro-
jektledning och marknadsf6éring. Hemfosas kostnader for
fastighetsadministration uppgar per den 30 september
2014 pa arsbasis till cirka 55 MSEK, vilket motsvarar 31
SEK per kvm.

Fastighetsskatt

Den av staten alagda fastighetsskatten uppgar fér nér-
varande till 1,0 procent av taxeringsvérdet for lokalfastig-
heter och 0,5 procent fér industrifastigheter. Fastigheter
som &r klassade som specialfastigheter dr befriade fran

Fastighetsbestand

fastighetsskatt, dir till exempel vissa typer av samhalls-
fastigheter sdsom skolfastigheter och vardfastigheter
ingar.

Fastighetsbestandets taxeringsviirde 2014 uppgick till
cirka 7429 MSEK. Av Hemfosas 195 fastigheter ar 33 tax-
erade som specialfastigheter och dérigenom befriade fran
fastighetsskatt. Fastighetsskatten har beriknats utifran
fastigheternas taxeringsvirde for 2014 och kostnader for
tomtréttsavgild har berdknats utifran 2014 ars niva. Fast-
ighetsskatten uppgar per den 30 september 2014 pa ars-
basis till cirka 67 MSEK. Av Hemfosas fastighetsskatt
vidaredebiteras cirka 52 MSEK till hyresgésterna, i form
av hyrestillagg.

Tomtrétter

Hemfosa innehar nio fastigheter med tomtritt. Inne-
havare av fastigheter med tomtritt betalar en arlig avgift,
tomtréttsavgild, for den mark som markigaren, oftast
stat och kommun, upplatit med nyttjanderatt. Tomtrétts-
innehavaren dger sdledes inte marken, utan endast pa
marken uppférda byggnader. Hemfosas kostnader for
tomtrittsavgild, inklusive arrende, uppgar pa arsbasis till
cirka 4 MSEK.

Investeringar

Hemfosa genomf6r kontinuerligt investeringar i befint-
ligt fastighetsbestand i form av dndrings- eller forbitt-
ringsarbeten. Dessa investeringar sker i syfte att férbattra
kassaflodet i Hemfosas fastighetsbestéand 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”.
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SAMHALLSFASTIGHETER

Sambhéllsfastigheter 4r Hemfosas storsta segment och
utgjorde 49 procent av Hemfosas totala fastighetsvirde
och hyresvirde per den 30 september 2014. Per samma
datum omfattade Hemfosas fastighetsbestdnd i segmentet
86 fastigheter med totalt 667 222 kvm uthyrningsbar yta.
Fastighetsvirdet uppgick till 8 650 MSEK och hyresvirdet
uppgick till 885 MSEK.

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

De fem storsta hyresgésternaisegmentet ar Polis-
myndigheten (8,0 procent), Karolinska Universitets-
sjukhuset (3,2 procent), Haninge kommun (2,9 procent),
Mittuniversitetet (2,6 procent) och Domstolsverket
(2,0 procent), vilka totalt stod f6r 18,7 procent av
Hemfosas hyresintékter per den 30 september 2014.

Andel av Hemfosa (fastighetsvéarde)

49%

51%

. Samhaéllsfastigheter

Ovriga

Akroken 1,
Sundsvall

Samhallsfastigheter per
den 30 september 2014

Nyckeltal

Antal fastigheter
Uthyrningsbar yta, kvm
Fastighetsvarde, MSEK
Fastighetsvérde, per kvm
Hyresvarde, MSEK
Hyresvarde, per kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresduration, ar
Direktavkastning, %

86

667 222
8650
12964
885
1326
96

4,8

6,7

Andel av Hemfosa (uthyrningsbar yta)

38%

62%

. Samhaéllsfastigheter

Ovriga
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Hemfosa avser att 6ver tid viixa inom segmentet Sam-
hallsfastigheter, delvis mot bakgrund av att Hemfosa till-
talas av de stabila kassafloden och léingre hyresavtal som
generellt karaktériserar fastigheter inom detta segment.
Det dr Hemfosas 6vertygelse att ett aktivt deltagande i
transaktionsmarknaden kommer att ge Bolaget forutsitt-
ningar att lyckas med denna ambition, dd Hemfosa kan
forvirva storre portfoljer dar samhallsfastigheter utgor
envisentlig del.

Fastighetsbestand

Det dr Hemfosas erfarenhet att det generellt sett dr enk-
lare att erhélla gynnsam bankfinansiering av samhéllsfas-
tigheter @n fastigheter inom de flesta andra fastighetsseg-
ment som finns. Allt annat lika innebér det ligre lanemar-
ginaler och/eller hogre beldningsgrader.

Léanga hyresavtal skapar en stabil grund och minskar
risken i Hemfosas fastighetsportfolj. Den genomsnittliga
hyresdurationen for Hemfosas Samhillsfastigheter upp-
gick per den 30 september 2014 till 4,8 &r.

Sambhillsfastigheter férdelat per geografiskt omrade per den 30 september 2014

Ekonomisk Andel av

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

Antal bar yta, yta, varde, grad, intdkter, varde, varde,

fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %

Stockholm 17 178 12 312 95 285 3316 38
Goteborg 8 36 1 43 99 43 421 5
Malardalen 9 76 9 87 94 82 902 10
Skane 6 66 5 77 99 74 753 9
Karlstad 4 71 4 102 96 96 994 1
Sundsvall 4 35 6] 53 100 52 622 7
Luled - - - - - - - -
Umea - - - - - - - -
Ovrigt 38 205 26 210 93 195 1641 19
Totalt 86 667 56 885 96 826 8 650 100

Samhallsfastigheter fordelat per fastighetskategori per den 30 september 2014

Ekonomisk Andel av

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

Antal bar yta, yta, vérde, grad, intakter, védrde, védrde,

fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %

Kontor 39 363 33 491 95 458 4 651 54
Logistik, lager

och industri - - - - - - - -

Réattsvasende 26 156 17 179 94 166 1528 18

Skola, vard och omsorg 19 139 6 199 98 187 2171 25

Handel - - - - - - - -

Ovrigt 2 9 o] 16 99 16 300 3

Totalt 86 667 56 885 96 826 8650 100
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KONTORSFASTIGHETER | TILLVAXTKOMMUNER

Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner ir Hemfosasnéist ~ Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner
storsta segment och utgjorde 28 procent respektive 29 per den 30 september 2014

procent av Hemfosas totala fastighetsvarde och hyres- Nyckeltal

virde per den 30 september 2014. Per samma datum
omfattade Hemfosas fastighetsbestand i segmentet 46
fastigheter med totalt 437 697 kv uthyrningsbar yta.
Fastighetsvirdet uppgick till 4 854 MSEK och hyres-

Antal fastigheter
Uthyrningsbar yta, kvm
Fastighetsvarde, MSEK
Fastighetsvérde, per kvm

virdet uppgick till 527 MSEK. Hyresvarde, MSEK
Kontorsfastigheteri tillvixtkommuner avser huvud- Hyresvarde, per kvm

sakligen centralt beldigna kontorsfastigheter i tillvaxt- Ekonomisk uthyrningsgrad, %

kommuner. Med tillvixtkommuner avses kommuner i Hyresduration, &r

Sverige som de senaste fem dren uppvisat och fortsatt Direktavkastning, %

46

437 697
4854
11089
527
1205
82

3,5

55

forviantas uppvisa positiv nettobefolkningstillvixt.

De fem storsta hyresgisternaisegmentet ar
TeliaSonera (5,1 procent), SKF (1,8 procent), Bombardier
(1,1 procent), Vattenfall (1,0 procent) och Véstra Gétaland
Lians Landsting (1,0 procent), vilka totalt stod f6r 10,1 pro-
cent av Hemfosas hyresintikter per den 30 september
2014.

Andel av Hemfosa (fastighetsvarde) Andel av Hemfosa (uthyrningsbar yta)

28% 25%
72% 75%
. Kontorsfastigheter . Kontorsfastigheter
i tillvaxtkommuner i tillvaxtkommuner
. Ovriga . Ovriga
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Utoveride tre regionerna Stockholm, Géteborg och
Skane aterfinns fastigheternainom segmentet i stiderna
Visteras, Karlstad, Sundsvall, Umea och Lule3, vilka alla
ar stider med god befolkningstillvixt. Hemfosas fastig-
heteridessa stider dr ofta beligna centralt och i ménga

falli anslutning till stadens centrum.
Hemfosas fastigheter inom segmentet kéinnetecknas

avlangsiktiga hyresgister vilket resulterar i stabila hyres-

intékter. Vidare bedomer Hemfosa att det finns goda

mojligheter att foridla fastighetsbestandet och oka

uthyrningsgraden.

Fastighetsbestand

Fastigheter av god kvalitet i centrala ldgen &r enligt

Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner férdelat per geografiskt omrade per den 30 september 2014

Bolagetiregel alltid mycket omsédttningsbara, det vill séga
det finns oftast ett stort intresse fran andra aktorer, inte
minst fastighetséigare som enbart dger fastigheter i den
specifika staden, att forvirva dessa fastigheter.

Ekonomisk Andel av

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

Antal bar yta, yta, véarde, grad, intdkter, vérde, vdrde,

fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %

Stockholm 10 109 29 158 82 126 1514 31

Géteborg 6 136 44 145 72 103 1072 22

Malardalen 10 58 7 60 89 53 582 12

Skane 4 22 3 29 94 26 277 6

Karlstad 1 3 3 3 (o] 0 31 1

Sundsvall 7 50 8 62 90 56 649 13

Luled 5 35 2 42 95 40 390 8

Umea 3 26 6 28 87 25 339 7

Ovrigt - - - - - - - -

Totalt 46 438 101 527 82 429 4 854 100
Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner fordelat per fastighetskategori per den 30 september 2014

Ekonomisk Andel av

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

Antal bar yta, yta, vérde, grad, intakter, vérde, vérde,

fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %

Kontor a4 433 101 522 82 424 4799 99

Logistik, lager

och industri - - - - - - - -

Rattsvasende - - - - - - - -

Skola, vard och omsorg 2 4 0 6 99 5 44 1

Handel - - - - - - - -

Ovrigt 3 (o] 0 (o] o] (o] n 0

Totalt 46 438 101 527 82 429 4 854 100
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LOGISTIKFASTIGHETER

Logistikfastigheter utgjorde 16 procent respektive 13 pro-
cent av Hemfosas totala fastighetsviarde och hyresvirde
per den 30 september 2014. Per samma datum omfattade
Hemfosas fastighetsbestdnd i segmentet 23 fastigheter
med totalt 406 357 kvm uthyrningsbar yta. Fastighets-
virdet uppgick till 2 754 MSEK och hyresvirdet uppgick
till 231 MSEK.

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

De fem storsta hyresgésternaisegmentet ar Scanlog
(1,5 procent), V-Tab (1,3 procent), DSV (1,2 procent), RPG
Logistics (1,0 procent) och Stapels (0,9 procent), vilka
totalt stod for 5,9 procent av Hemfosas hyresintéikter per
den 30 september 2014.

Andel av Hemfosa (fastighetsvédrde)

16%

84%

Logistikfastigheter

. Ovriga

Logistikfastigheter per
den 30 september 2014

Nyckeltal

Terminalen 1,
Vaxsjo

Antal fastigheter
Uthyrningsbar yta, kvm
Fastighetsvarde, MSEK
Fastighetsvarde, per kvm
Hyresvarde, MSEK
Hyresvéarde, per kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresduration, ar
Direktavkastning, %

23

406 357
2754
6776
231

568

95

6,8

6,7

Andel av Hemfosa (uthyrningsbar yta)

23%

77%

Logistikfastigheter

. Ovriga
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Inom segmentet Logistikfastigheter tecknar Hemfosa i
manga fall triple-net-avtal med hyresgisterna, vilket ir
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 30 sep-
tember till cirka 81 procent av hyresintikterna.

Vidare kiinnetecknas segmentet av1dnga hyres-
kontrakt. Den genomsnittliga kontraktsléngden for
Hemfosas Logistikfastigheter uppgick per den 30 sep-
tember 2014 till 6,8 ar.

Fastighetsbestand

Logistikportfoljer &r 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
dger dr av mycket god kvalitet.

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

Logistikfastigheter férdelat per geografiskt omrade per den 30 september 2014

Ekonomisk Andel av

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

Antal bar yta, yta, varde, grad, intdkter, vérde, vdrde,

fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %

Stockholm 3 57 9 44 87 38 373 14

Goteborg 4 57 (o] 44 99 44 519 19

Malardalen 3 78 (] 33 100 33 466 17

Skane 4 92 13 44 86 38 589 21

Karlstad - - - - - - - -

Sundsvall - - - - - - - -

Luled - - - - - - - -

Umea - - - - - - - -

Ovrigt 9 122 0 66 100 66 806 29

Totalt 23 406 22 231 95 219 2754 100
Logistikfastigheter fordelat per fastighetskategori per den 30 september 2014

Ekonomisk Andel av

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

Antal bar yta, yta, varde, grad, intdkter, varde, varde,

fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %

Kontor - - - - - - - -

Logistik, lager

och industri 23 406 22 231 95 219 2754 100

Réattsvasende - - - - - - - -

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

Handel - - - - - - - -

Ovrigt - - - - - - - -

Totalt 23 406 22 231 95 219 2754 100

1) Killa: Intelligent Logistik, se sidan 42 for beskrivning av vilka logistikkluter som &r de 25 storsta samt hur rangordningen 4r uppbyggd.
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TRANSAKTIONSFASTIGHETER

Transaktionsfastigheter utgjorde 7 procent respektive

10 procent av Hemfosas totala fastighetsviarde och hyres-
virde per den 30 september 2014. Per samma datum
omfattade Hemfosas fastighetsbestand i segmentet 40
fastigheter med totalt 238 552 kvm uthyrningsbar yta.
Fastighetsvirdet uppgick till 1 247 MSEK och hyresvirdet
uppgick till 173 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.

Andel av Hemfosa (fastighetsvarde)

Ny

7%

93%

. Transaktionsfastigheter

. Ovriga

Savsjo 12:4,
Savsjo

Transaktionsfastigheter per
den 30 september 2014

Nyckeltal

Antal fastigheter
Uthyrningsbar yta, kvm
Fastighetsvarde, MSEK
Fastighetsvérde, per kvm
Hyresvarde, MSEK
Hyresvarde, per kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresduration, ar
Direktavkastning, %

40

238 552
1247
5228
173

726

80

2,9

57

Andel av Hemfosa (uthyrningsbar yta)

14% .

86%

. Transaktionsfastigheter

. Ovriga
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Hemfosa avser att vara aktiv pa transaktionsmarknaden.
Det dr Hemfosas uppfattning att det finns stor potential,
inte minst vad det giiller obestdndsportféljer och andra
komplexa 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.

Transaktionsfastigheter férdelat per geografiskt omrade per den 30 september 2014

Ekonomisk Andel av

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

Antal bar yta, yta, vérde, grad, intakter, vérde, védrde,

fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %

Stockholm 5 64 8 43 84 35 303 24

Goteborg 8 46 7 34 88 30 280 22

Méalardalen 1 4 4 3 1 0 42 3

Skane 4 19 n n 37 4 46 4

Karlstad 1 7 1 10 90 8 98 8

Sundsvall - - - - - - - -

Luled - - - - - - - -

Umea 1 9 4 5 56 3 32 3

Ovrigt 20 90 22 67 84 57 447 36

Totalt 40 239 57 173 80 136 1247 100

Transaktionsfastigheter fordelat per fastighetskategori per den 30 september 2014

Ekonomisk Andel av

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

Antal bar yta, yta, varde, grad, intdkter, varde, varde,

fastigheter tkvm tkvm MSEK % MSEK MSEK %

Kontor 8 53 12 46 85 39 307 25
Logistik, lager

och industri 14 120 25 67 79 52 453 36

Rattsvasende 2 19 7 22 69 15 161 13

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

Handel 10 37 1 27 75 20 221 18

Ovrigt 6 10 2 12 91 n 106 9

Totalt 40 239 57 173 80 136 1247 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
virderingsméin 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/luppdragsgivare

Av Hemfosa Fastigheter AB, genom Jens Engwall, har undertecknat féretag erhallit uppdraget att
beddéma marknadsvéardet av Hemfosas fastighetsbestand. Sammanlagt omfattar uppdraget 195
varderingsobjekt. Vardetidpunkt ar den 30 september 2014.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvérde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forsaljning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Av de 195 varderingsobjekten har 129 besiktigats under 2013-2014. Ovriga varderingsobjekt har
besiktigats av Newsec under perioden 2011-2012.

Ekonomisk redovisning

Information om de radande hyresvillkoren har framst hamtats 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 fér 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 beddéms i genomsnitt folja inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

Vardebedémning

Grunden for alla marknadsvardebedémningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktorernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kdnnedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vérdet for fastigheterna har bedémts med stdd av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken
man genom simulering av de beraknade framtida intékterna och kostnaderna (5 ar eller langre)
analyserar marknadens forvantningar pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i
kalkylen har hérletts ur férsaljningar av jamférbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
forrantningskrav ar bedémningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och
eventuella foradlingsmjoligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Slutbedémning

Enligt den vardebeddmning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedémer vi det
sammantagna marknadsvardet, vid vardetidpunkten 30 september 2014, till
17 708 000 000 kronor (sjutton miljarder sjuhundraatta miljoner kronor).

Stockholm 2014-10-27

Newsec Advice AB

Anders Elvinsson

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

VARDEINTYG - NEWSEC - 20141027.00CX 1
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Joint ventures

Hemfosa hade per den 30 september 2014 fastighetsagande i fyra joint
venture-bolag. De fastighetsagande joint venture-bolagen agde per den
30 september 2014 tillsammans 74 fastigheter med ett sammanlagt
marknadsvarde, for Hemfosas andel, om cirka 3,1 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 30 september 2014 dgde Soderport 45 fastig-
heter med en sammanlagd uthyrningsbar yta om cirka
603 000 kvm och ett hyresvirde om 537 MSEK. Tyngd-
punkten av fastighetsbestandet ér belédget i Stockholms-
och Géteborgsomradet. Séderports fastigheter hade per
den 30 september 2014 ett sammanlagt marknadsvirde,
for Hemfosas andel, om 2 451 MSEK och en ekonomisk
uthyrningsgrad om 93 procent.

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

HEMFOSA KRONFASTIGHETER HOLDING AB
Hemfosa dger tillsammans med Crown Nordic Manage-
ment kommersiella fastigheteri ett joint venture-bolag
dir parterna diger 50 procent vardera. Agandet regleras av
ett aktiedigaravtal som ger bada dgarna lika stor bestim-
manderitt.

Per den 30 september 2014 dgde Hemfosa Kronfastig-
heter 26 fastigheter med en sammanlagd uthyrningsbar
yta om cirka 138 000 kvm och ett hyresvirde om 151
MSEK. Fastigheterna hade per ssmma datum ett sam-
manlagt marknadsvirde, for Hemfosas andel, om 625
MSEK och en ekonomisk uthyrningsgrad om 85 procent.
Fastighetsportfoljen dr huvudsakligen beldgen i tillvéxt-
kommuner i sddra och mellersta Sverige och omfattar
savil samhillsfastigheter som kontors- och logistikfastig-
heter och passar ddrmed vil in i Hemfosas portf6lj. Crown
och Hemfosa arbetar gemensamt 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 #igarna lika stor
bestdmmanderitt.

Gistgivaregatan Holding ar ett projektutvecklings-
bolag med syfte att, via dotterbolaget Gastgivaregatan
Fastighets AB, utveckla och foridla handelsfastigheten
Kv Tellus 4 i Sédertilje. Fastigheten kommer att genomga
en genomgripande renovering och upprustning avde
kommersiella lokalerna om cirka 10 000 kvm. Projektet
beriknas slutféras i mitten av 2016.

Gistgivaregatan Fastighets AB dgde per den 30 sep-
tember 2014 en fastighet, beldgen i S6dertilje, med en
total uthyrbar yta om cirka 10 000 kvm och ett hyresvarde
om 20 MSEK. Gastgivaregatan Holding hade per den
30 september 2014 ett marknadsvirde, for Hemfosas
andel, om 75 MSEK och en ekonomisk uthyrningsgrad
om 82 procent. Hyresgister ar bland andra Ahléns och
H&M samt ett antal mindre handels- och kontors-
hyresgister.

CULMEN STRANGNAS Il AB

Hemfosa dger hélften av aktierna i Culmen Stréngnis I1
och resterande andel igs av Culmen AB. Agandet av
Culmen Striangnis ITregleras av ett aktieigaravtal som
ger bada dgarna lika stor bestimmanderitt.

Culmen Striangnis IT AB dr ett projektutvecklings-
bolag med syfte att utveckla och férédla fastigheter. For
nérvarande utvecklar och foriddlar bolaget bostadsritter i
Strangnés. I en forsta etapp har 45 bostadsréattsldgen-
heter foradlats och salts. I en andra etapp, som kommer
att slutféras under 2014, pagar fardigstéllandet av sam-
manlagt 30 bostadsrittsldgenheter, varav samtliga ar
salda.

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

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

resultat- och balansrikning.
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Joint ventures sammanstéllning

Fastighetsbeteckning

Kategori

SODERPORT HOLDING AB

Kommun

Byggar Virdear

Joint ventures

Uthyrbar yta, Tomt-

kvm ratt

Vindbryggan 3
Botvidsgymnasiet 3
Volvo 1

Volvo 2
Volvo 3

Ostergarde 31:1

Jordbromalm 1:11
Jordbromalm 6:23
Koépingehill 1
Linjen1

Kulingen 3
Kamaxeln 6
Haken 15

Kamelen 14

Gorla 8:60

Gorla 9:40
Timmermannen 1
Marsta 15:6
Arbetsbasen 2
Asea 3

Dikesrenen 11
Filmkameran 3
Forradet 5
Hallsatra 4
Lagerhuset 3

Lagret 1

Nattskiftet 6

Ostmastaren 1
Ostmastaren 3
Ostmastaren 4

Ostmastaren 5
Ostmastaren 6
Stensatra 2
Varuhissen 1
Vreten 23
Vreten 24
Maden 6

Gravmaskinen 11

Traktorn 1

Olhamra 1:82
Runé 7:109

Industri
Logistik, lager och industri
Industri

Industri

Industri

Industri

Logistik, lager och industri
Produktion

Industri

Logistik, lager och industri
Industri

Industri

Lager/Produktion
Ré&ttsvasende

Industri

Logistik, lager och industri
Logistik, lager och industri
Logistik, lager och industri
Logistik, lager och industri

Logistik, lager och industri

Logistik, lager och industri
Logistik, lager och industri
Logistik, lager och industri
Logistik, lager och industri

Logistik, lager och industri

Logistik, lager och industri

Logistik, lager och industri
Logistik, lager och industri
Logistik, lager och industri
Logistik, lager och industri

Kontor
Kontor
Logistik, lager och industri
Logistik, lager och industri
Logistik, lager och industri
Logistik, lager och industri
Kontor

Logistik, lager och industri
Industri

Logistik, lager och industri

Kontor/Industri

Borgens Gata 20
Fagelviksvégen 9, 9A-M

Gunnar Engellaus vag 2, 4,
20/Réra byvag 25
Karossvagen 2,
Personalvagen 2,
Soérredsvagen,
Ackrosvagen 4

Pressvagen

Assar Gabrielssons vag 1, 9,
Gustaf Larssons vag 12-16,
30, Jakobs vag 17

Ornekulans vag 2

Jordbrotorpsvagen 2
Déantorpsvagen 1
Trintegatan 2
Pyramidbacken 3
Kulinggatan 2
Truckgatan 20
Vinkelgatan 1

Storgatan 43A,
Verkstadsgatan 4A

Gorlavagen 1
Abborrvagen 4
Teknikervagen 2
Industrigatan 10
Elektravagen 64

Vastberga Allé 60,
Vastbergavagen 43

Vretenborgsvagen 15
Bilprovningen
Skattegardsvagen 122
Stensatravagen 9, 9A-B

Upplagsvagen 21-27,
25B-C, 27A-B

Upplagsvagen
13,15,17, 31,17,19

Elektravagen 5
Ostmastargrand 2
Ostmastargrand 6-12, 8A

Byangsgrand 4-16,
Ostmastargrand 1-3

Ostmastargrand 5, 11-13
Byangsgrand 20-22
Stromsatravagen 14
Upplagsvagen 1-5
Vretenborgsvagen 8
Vretenborgsvagen 6
Madenvagen 11

Morabergsvagen 3

Morabergsvagen 21
Akerivagen 2

Okvistavagen 30

Rallarvagen 7

Alingsas
Botkyrka
Goteborg

Goteborg
Goteborg

Goteborg

Haninge
Haninge
Helsingborg
Huddinge
Karlstad
Kungalv
Malmé

Malmo

Norrtalje
Norrtalje
Nynashamn
Sigtuna
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Sundbyberg-

Rissne
Sodertélje
Sodertalje

Vallentuna

Osteréker

1990
1991

1967 -
2001

1964

1966 -
2005

1986 -
2012

1964
1980

1991
1989
1985
1976
1968
1934

2009
1990
1972
1945

1929,
1994

1947
1970
1970
1975

1929,
1954,
1985

1969

1951
1980
1982, 1983
1983

1990

1991

1970
1987,1990
1945, 1974
2002

1970
1971

2005
1986

1990
1991

1967 -
2001

1964

1966 -
2005

1986-
2012

1975
2008
1991
1989
1985
1976
1973
1934

2014
1990
1972
1965
1980

1970
1970
1974
1985
1954

1969

1951
1980
1983
1985

1990
1991
1981

1990

1984
1974

2002

1970
1971

2005
1986

1439
55679
71804

23243
154 734

7175

900
1776
7125
2180
7 373
1942
7187
13 510

- 4 4 4 4 44

2900
870
541
1056
1797 T
68 091

2001
3261
2175

13678
10 461

- =4 -4 4 -

8842

=

5712
15 287
19 060
36 262

- o - -

10 247
8571
1726

15156
1590
1870
1403

I R R R

171 T
4154

1258
1436
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Joint ventures

Fastighetsbeteckning

Kategori

Séderport Holding AB forts.

Kommun

Byggar Virdear

Uthyrbar yta,
kvm

Tomt-
ratt

Runé 7:111 Kontor Rallarvagen 10 Osterdker 1986 1990 1435
Runo 7:124 Industri Rallarvagen 9 Osteradker 1990 1990 1992
Runo 7:129 Kontor Rallarvagen 39 Osterdker 2004 2004 410
Runé 7:133 Kontor Rallarvagen 45 Osterdker 1989 1989 1845
Totalt 45 st 602 865
HEMFOSA KRONFASTIGHETER HOLDING AB
Centrum 12:1 Kontor Kallgatan 9, Enkoping 1929, 1947 587
2008
Centrum 16:5 Handel Vastra Ringgatan 21, Enkoping 1969, 1969 2026
Kallgatan 14, 2008
Torggatan 31
Centrum 18:1 Handel Eriksgatan 22-24, Enkoping 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, 1958 2654
2001
Norr 36:1 Ovrigt Drottninggatan 32, Gavle 1965 2002 2563
Hattmakargatan 4B-C
Soder 18:19 Kontor Slottstorget 3, Gavle 1964, 1996 4804
Vastra Islandsgatan 2, 2001
Kallgrand 2
Soérby Urfjall 29:1 Logistik, lager och industri ~ Utmarksvagen 4 Gavle 1971, 1976 9599
1990
Dynamon 5 Handel Nygatan 19 Linképing 1969, 1969 4159
2001
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 Folkborgsvégen 23 Norrképing 1977, 1989 3931
1986,
2007,
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, 1980 1491 T
1990
Vastberga Géard 2 Kontor Vastberga Gardsvag 36 Stockholm 1970 1970 4178
Marieberg 5 Kontor Skoénsbergsvagen 3 Sundsvall 1979, 1985 6774
1988
Norrmalm 4:6 Kontor Heffnersvagen 22 Sundsvall 1970, 1980 1974 T
1989
Gyldenléve 16 Handel Lagerbergsgatan 2-4, Uddevalla 1953 1985 8 457
Vésterldnggatan 6
Koch 7 Handel Kochska Granden 1-7, 2-4, Uddevalla 1977, 1984 8980
Kungsgatan 2 2008
Vallentuna-Mérby 1:118 Kontor Fabriksvagen 1A-C Vallentuna 1981 1981 2689
Totalt 26 st 137 936
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Joint ventures

Uthyrbar yta, Tomt-

Fastighetsbeteckning Kategori Byggar Virdear kvm 144

GASTGIVAREGATAN HOLDING AB

Tellus 4 Handel Képmangatan 5, Soédertalje 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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Utvald finansiell
information

Den utvalda finansiella informationen som redovisas nedan avseende helar har himtats fran Bolagets reviderade
finansiella rapporter fér aren 2011, 2012 och 2013 samt fran den &versiktligt granskade delarsrapporten avseende pe-
rioden januari - september 2014, vilka samtliga har inférlivats genom hénvisning i detta Prospekt. De finansiella rap-
porterna for rilkenskapsaren 2011-2013 dr upprittade i enlighet med International Financial Reporting Standards sa
som de antagits av EU ("IFRS”). Delarsrapporten fér perioden januari - september 2014 har upprittats i enlighet med
IAS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen. Informationen i detta avsnitt bor lidsas tillsammans med infor-
mationen som finns i Hemfosas finansiella rapporter fér rikenskapsaren 2011- 2013, delarsrapporten for perioden
januari - september 2014 samt avsnitten ”Kommentarer till den finansiella utvecklingen” och ”Kapitalstruktur och

annan finansiell information”.

RAPPORT OVER RESULTAT FOR KONCERNEN

1jan-30sep 1jan-30sep 1ljan-31dec 1jan-31dec 1jan-31dec
MSEK 2014 2013 2013 2012 2011
Hyresintakter 1190 1177 1584 1573 1257
Fastighetskostnader
Driftskostnader -223 -238 -298 -302 -270
Underhallskostnader -69 -74 -110 -165 -105
Fastighetsskatt -50 -47 -68 -65 -49
Fastighetsadministration -46 -44 -61 -55 -49
Driftnetto 802 775 1047 986 784
Central administration -50 -70 -79 -83 -62
Ovriga rorelseintakter och -kostnader 50 6 (0] 21 40
Andel i joint ventures resultat 224 99 125 62 -104
Finansiella intakter 3 1 9 36 84
Finansiella kostnader -387 -580 -779 -836 -640
Forvaltningsresultat 642 230 323 186 103
Vardeférandring pa fastigheter, realiserade 27 -32 -21 82 38
Vardeférandring pa fastigheter, orealiserade 193 -160 -193 864 914
Vardeférandring pa finansiella instrument,
realiserade -55 - - - -
Vardeférandring pa finansiella instrument,
orealiserade -154 75 23 -23 -142
Periodens/arets resultat fére skatt 653 12 132 1110 914
Aktuell skatt -1 0] - - -4
Uppskjuten skatt -80 24 99 -187 -243
Periodens/arets resultat 572 136 231 923 667
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING KONCERNEN

Utvald finansiell information

MSEK 30 sep 2014 30 sep 2013 31dec 2013 31dec 2012 31dec 2011
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 17 505 16 194 16 284 16 019 15 082
Materiella anlaggningstillgangar 1 1 1 48 58
Andelar i joint ventures 690 398 455 282 100
Fordringar hos joint ventures - - [0} 0 224
Ovriga l&ngfristiga fordringar 26 1 26 - 12
Derivat - - 6 - -
Summa anldggningstillgdngar 18 222 16 593 16 772 16 349 15476
Hyresfordringar 3 19 26 36 55
Kortfristiga fordringar 92 100 39 89 76
Likvida medel 498 314 284 242 298
Summa omséttningstillgdngar 593 433 349 367 429
SUMMA TILLGANGAR 18 815 17 026 17 121 16 716 15 905
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 6720 2275 2369 2176 1254
Skulder

Langfristiga réntebdrande skulder 10 670 12 326 1829 9628 13 070
Derivat 85 60 18 135 12
Uppskjutna skatteskulder 513 505 430 527 413
Kortfristiga rantebarande skulder 287 1382 1831 371 43
Ovriga kortfristiga skulder 541 478 544 539 642
Summa skulder 12 096 14 751 14 752 14 540 14 650
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 815 17 026 17121 16 716 15 905
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Utvald finansiell information

KASSAFLODESANALYS KONCERNEN

1jan-30sep 1jan-30sep 1ljan-31dec 1jan-31dec 1jan-31dec
MSEK 2014 2013 2013 2012 201

Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 642 230 323 186 103
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet -224 -95 -130 -32 65
Betald inkomstskatt -4 o] 3 -10 4
Kassafldde fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rérelsekapital 414 135 196 144 172

Kassafldde fran fériandringar i rérelsekapital

Kassafldde fran forandring av rérelsefordringar -26 55 60 28 81
Kassafldde fran forandring av rérelseskulder -8 -61 5 -102 812
Kassafldde fran den Idpande verksamheten 380 129 261 70 1065

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter heldgda och i JV -466 - - 0] -2 328
Avyttring av forvaltningsfastigheter 30 21 21 77 17
Investeringar i befintliga fastigheter -387 -450 -667 -312 -221
Férvarv/avyttring av materiella anlaggningstill-

gangar - - - -1 -
F&rvarv/avyttring av finansiella tillgdngar 425 - -26 2 -137
Lamnade aktiedgartillskott -1 -19 -48 -
Erhallen utdelning fran joint ventures 38 - - 146 -
Forvéarv av dotterféretag och andra affarsenheter -784 -65 -65 -542 -4145
Avyttring av dotterféretag och andra affarsenheter 149 170 282 708 482
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1006 -343 -503 78 -6 332

Finansieringsverksamheten

Nyemission 809 - - - 12
Erhalina aktiedgartillskott 1200 9 9 - 63
Upptagna lan 1273 538 412 258 5384
Amortering av laneskulder -2242 -215 -90 -462 -212
Utbetald utdelning - -47 -47 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 840 285 284 -204 5247
Periodens/arets kassafléde 214 71 42 -56 -20
Likvida medel vid periodens/arets boérjan 284 242 242 298 318
Likvida medel vid periodens/arets slut 498 314 284 242 298
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NYCKELTAL FOR KONCERNEN

Utvald finansiell information

2014-09-30 2013-09-30 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 9,4 8,1 10,2 53,8 75,6
Belaningsgrad fastigheter, %" 62,6 84,6 83,9 83,3 89,4
Rantetackningsgrad, ggr 2 2,1 1,2 1,3 1,2 1,4
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 6,0 5,8 6,1 10,8
Soliditet, % 35,7 13,4 13,8 13,0 7,9
Aktierelaterade
Eget kapital, SEK per aktie 102,3 91,0 94,8 87,0 50,2
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), SEK per
aktie 1151 118,4 16,4 13,5 74,0
Resultat efter skatt, SEK per aktie 10,4 54 7.4 36,9 27,7
Forvaltningsresultat, SEK per aktie n,7 9,2 12,9 7.4 4,3
Kassafldde fran den Idpande verksamheten, SEK
per aktie 6,9 5,2 10,4 2,8 44,3
Utdelning, SEK per aktie - - - - -
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 54 977 25 000 25000 25 000 24 053
Antal utestaende aktier per bokslutsdagen, tusental 65720 25 000 25000 25 000 25000
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter vid periodens utgang 195 196 195 204 279
Uthyrbar yta vid periodens utgang, tkvm 1750 1704 1713 1721 1808
Fastigheternas redovisade varde i balansrakningen,
MSEK 17 505 16194 16 284 16 019 15 082
Fastighetsvéarde, SEK per kvm 10 004 9504 9504 9 310 8 341
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 91 90 89 91
Overskottsgrad, % 67 66 66 63 62
Direktavkastning, % 6,3 6,4 6,4 6,3 6,5

1) Per den 30 september 2013, samt den 31 december ar 2013, 2012 och 2011 ingar ett aktiedgarlan om 3 470 MSEK i totala rantebarande skulder
2) | réntekostnader foér perioden 1januari - 30 september 2014 ingar ranta pa aktiedgarldn om 60 MSEK (234) och for helaren 2013, 2012 och 2011 om 312

MSEK, 310 MSEK och 245 MSEK fér respektive ar.

3) Resultatandelar i joint ventures ingér ej i forvaltningsresultatet vid berékning av réntetédckningsgrad. Hemfosas tidigare definition visade en rantetack-
ningsgrad pa 1,4 gar for heldret 2013, 1,2 ggr fér helaret 2012 och 1,2 ggr fér helaret 2011
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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
Hyresintikter i forhallande till hyresvirde vid periodens
utgang.

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.

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 aterliggning av finansiella
intdkter och kostnader samt avskrivningar och resultat-
andelarijoint venturesirelation till finansiella intékter
och kostnader.

Skuldsattningsgrad
Réntebidrande 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.
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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. D& 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
28juni 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 ar 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 koncernforetagen. 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” som inforlivats via hinvisning pa sidan 130 i det

prospekt som upprittades i samband med noteringen av
Bolagets stamaktier pa Nasdaq Stockholm. De finansiella
rapporterna for rikenskapsaren 2011, 2012 och 2013 har
varit foremal for revision.

KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA
UTVECKLINGEN

Nedanstaende kommentarer till den finansiella utveck-
lingen avser perioderna januari - september 2014 och
januari - september 2013 samt rikenskapsaren 2013,
2012 och 2011. Informationen nedan ska ldsas tillsam-
mans med avsnittet ”Utvald finansiell information”.

JAMFORELSE MELLAN JANUARI - SEPTEMBER
2014 OCH JANUARI - SEPTEMBER 2013

Hemfosas férvaltningsresultat, det vill sidga resultatet
exklusive virdeférandringar och skatt, for januari - sep-
tember 2014 uppgick till 642 MSEK, en 6kning med 412
MSEK jamfort med motsvarande period 2013, da det upp-
gick till 230 MSEK. Periodens resultat efter skatt 6kade-
fran 136 MSEK januari - september 2013 till 572 MSEK
januari - september 2014. Beskrivning avvad som
paverkat fordndringen mellan de tva aren ide olika del-
posternairapporten 6ver resultat for Koncernen framgar
nedan. Avsnittet innehaller &ven en beskrivning av vad
som paverkat kassaflédet och specifika posterirapport
over finansiell stéllning,.

Hyresintdkter

Hyresintékterna for januari - september 2014 uppgick till
1190MSEK, vilket motsvarar en 6kning med 13 MSEK
jamfort med motsvarande period 2013, d& hyresintik-
ternauppgick till 1177 MSEK. De 6kade hyresintikterna
forklaras delvis avindexsuppriakning. Under januari -
september 2014 avyttrades sex fastigheter och sex fastig-
heter forvirvades, vilket kan jamforas med elva avyttrade
fastigheter samt tva forvirvade fastigheter under motsva-
rande period 2013. K6p och forsdljningar av fastigheter
har 6kat hyresintékterna mellan januari - september 2014
och januari - september 2013 med cirka 7 MSEK.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for Hemfosas
fastighetsportfolj uppgick under januari - september
2014 till 90 procent jimfort med 91 procent under mot-
svarande period 2013.
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Fastighetskostnader

Driftskostnaderna uppgick till ssmmanlagt 223 MSEK
under januari - september 2014, en minskning med 15
MSEK jamfort med motsvarande period 2013, da de upp-
gick till 238 MSEK. Underhallskostnaderna uppgick till
sammanlagt 69 MSEK under januari - september 2014, en
minskning med 5 MSEK jamf6rt med samma period 2013,
da de uppgick till 74 MSEK. Fastighetsskatten uppgick till
sammanlagt 50 MSEK under januari - september 2014,
en 6kning med 3 MSEK jamfort med motsvarande period
2013, da de uppgick till 47 MSEK. Totalt uppgick fastig-
hetskostnaderna till 342 MSEK under januari - sep-
tember 2014, en minskning med 17 MSEK jamfort med
januari - september 2013, da de uppgick till 359 MSEK

Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick for janu-
ari - september 2014 till 50MSEK, vilket 4r en minskning
med 20 MSEK jamfort med motsvarande period 2013 da
kostnaderna for central administration uppgick till 70
MSEK.

Andel i joint ventures resultat

Resultat fran joint ventures januari - september 2014
uppgick till 224 MSEK, vilket kan jamféras med 99 MSEK
motsvarande period 2013. Skillnaden kan forklaras av
Hemfosas investering i Hemfosa Kronfastigheter Hol-
ding ABislutetav2013. Vidare har S6derport Holding
ABs forvirv av fastigheter fran Volvokoncernen under
2014 givit en positiv viardeutveckling.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intidkter och kostnader for januari - sep-
tember 2014 belastade resultatet med 384 MSEK, en
minskad kostnad om 195 MSEK jamfort med motsva-
rande period 2013, da finansiella poster belastade resul-
tatet med 579 MSEK. De ligre finansiella kostnaderna
forklaras framst aven ldgre snittranta. Totalsumman av
Hemfosas rintebirande skulder varierar fran ar till ar
beroende pa forvirv, avyttringar, investeringar, schema-
lagda amorteringar och refinansieringar. Samtliga dessa
forandringar sker vid olika tidpunkter 6ver aret varfor det
ir svart att jamforabeloppen fran ar till ar.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill siga resultatet exklusive
realiserade och orealiserade virdeforindringar pa fastig-
heter, realiserade och orealiserade vardeférandringar pa
finansiella instrument samt skatt uppgick till 642 MSEK
under januari - september 2014, vilket 4r en 6kning med
412 MSEK jamf6rt med motsvarande period 2013 da for-

valtningsresultatet uppgick till 230 MSEK. Det 6kade for-
valtningsresultatet kan i huvudsak férklaras av resultat-
andelar fran joint ventures samt en ligre snittrinta pa
rantebédrande skulder.

Orealiserade vardeférandringar

Resultatet for januari - september 2014 har paverkats
positivt med sammanlagt 193 MSEK i orealiserade virde-
forandringar pa fastigheter. Under motsvarande period
2013 uppgick orealiserade virdeforandringar pa fastig-
heter till-160 MSEK. Omvirderingar av finansiella
instrument paverkade resultatet for januari - september
2014 med -154 MSEK. Motsvarande uppgift fér januari -
september 2013 uppgick till 75 MSEK.

Skatt

Hemfosaredovisade for perioden januari - september
2014 en aktuell skatt om -1 MSEK samt en negativupp-
skjuten skatt om -80 MSEK. Motsvarande belopp for jam-
forelseperioden 2013 uppgick till 0 MSEK respektive

24 MSEK. Uppskjuten skatt hanfor sig framst till
forvaltningsfastigheterna. Skillnaden avseende uppskju-
ten skatt mellan januari - september 2014 och 2013 kan
framst forklaras av att virdeférindringarna varit positiva
for perioden januari - september 2014 medan den var
negativ fér motsvarande period foregaende ar.

Periodens resultat

Resultat fér perioden januari - september 2014 uppgick
till 572 MSEK, vilket 4r en 6kning jaimfért med motsva-
rande period 2013 da resultatet uppgick till 136 MSEK.

Kassafléden

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore férind-
ringar avrorelsekapital uppgick till 414 MSEK under
januari - september 2014. Under motsvarande period
2013 uppgick kassaflodet fran den 16pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital till 135 MSEK. Det
hogre kassaflodet forklaras huvudsakligen av ett hogre
forvaltningsresultat.

Investeringsverksamheten under janauri-september
2014 paverkade kassaflodet med -1 006 MSEK. Motsva-
rande uppgift fér januari - september 2013 var
-343 MSEK. Skillnaden forklaras huvudsakligen av for-
varv av forvaltningsfastigheter.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten paver-
kade kassafl6det positivt med 840 MSEK under januari -
september 2014. Under samma period 2013 var motsva-
rande uppgift 285 MSEK. Foérindringen i kassaflode fran
finansieringsverksamheten forklaras framst aven ny-
emission om 809 MSEK som genomférdes i samband
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med noteringen pa Nasdaq Stockholm.

Sammanlagt 6kade likvida medel med 214 MSEK
under januari - september 2014, jaimfort med en 6kning
om 71 MSEK januari - september 2013.

Forvarv och investeringar

Hemfosa investerade 1174 MSEK under januari - sep-
tember 2014, varav 787 MSEK avsag forvirv och 387
MSEK avsag investeringar i det befintliga bestandet. Mot-
svarande uppgift fér januari - september 2013 var

515 MSEK, varav 65 MSEK avsag forvirv, 450 MSEK
avsag investeringar i det befintliga bestandet.

Forsaljningar
Under januari - september 2014 avyttrades sex fastig-
heter for totalt 176 MSEK, vilket resulterade i en reali-
serad vinst om 27 MSEK. Storsta forséljningen under de
tre forsta kvartalen 2014 utgjordes av en bytesaffir dar
Hemfosa salde tva fastigheter samtidigt som tvé fastig-
heter forvarvades.

Under motsvarande period 2013 avyttrades elva fast-
igheter for totalt 191 MSEK, vilket resulterade i en reali-
serad forlust om32 MSEK.

Fastighetsbestand

Den 30 september 2014 omfattade fastighetsbestandet
195 fastigheter, en minskning med en fastighet jamfort
med den 30 september 2013 da fastighetsbestandet upp-
gick till 196 fastigheter. Fastigheterna hade per den 30
september 2014 ett sammanlagt marknadsvirde om 17,7
MDRSEK. I balansrikningen redovisas fastigheterna till
dess verkliga virde med avdrag for vid forviarv beaktad
uppskjuten skatt.

Per den 30 september 2014 var den uthyrningsbara
ytan 1750 000 kv, vilket motsvarar en 6kning med cirka
46 000 kvm jaimfort med 30 september 2013 d& den
uthyrningsbara ytan uppgick till 1704 000 kvm.

Den genomsnittliga terstaende l6ptiden pa hyres-
avtalen uppgick per den 30 september 2014 till 4,6 ar,
jamfort med 4,5 ar per den 30 september 2013.

JAMFORELSE MELLAN 2013 OCH 2012

Hemfosas forvaltningsresultat, det vill sdga resultatet
exklusive viardeférdndringar och skatt, for 2013 uppgick
till 323 MSEK, en 6kning med 137 MSEK jamf{ort 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

Kommentarer till den finansiella utvecklingen

nedan. Avsnittet innehaller &ven en beskrivning av vad
som paverkat kassaflédet och specifika posterirapport
over finansiell stillning.

Hyresintakter

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

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

Fastighetskostnader

Driftskostnadernauppgick till ssmmanlagt 208 MSEK
under 2013, en minskning med 4 MSEK jamfort med
2012, da de uppgick till 302 MSEK. Underhéllskostna-
dernauppgick till ssmmanlagt 110 MSEK under 2013, en
minskning med 55 MSEK jaimfort med 2012, da de upp-
gicktill 165 MSEK. Minskningen av underhallskostna-
dernaunder 2013 ir till stor del relaterade till att jaim-
forelsearet 2012 inneholl kostnader av engangskaraktir
hanforliga till forvérv. Fastighetsskatten uppgick till
sammanlagt 68 MSEK under 2013, en 6kning med

3 MSEK jamfort 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 jaimfort
med 2012 da 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 jamforas med 62 MSEK 2012. Skillna-
den kan férklaras av virdeférandringar pa finansiella
instrument och fastigheter i Soderport samt forsilj-
ningen 2012 av samtliga aktier i Automobil Property AB.
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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 aktiesigarlanen. Totalsumman av
Hemfosas réintebirande skulder varierar fran ar till ar
beroende pa forvirv, avyttringar, investeringar, schema-
lagda amorteringar och refinansieringar. Samtliga dessa
forandringar sker vid olika tidpunkter 6ver aret varfor det
ir svart attjaimféra beloppen fran ar till ar.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill sdga resultatet exklusive
orealiserade samt realiserade virdefdréandringar for fastig-
heter, orealiserade virdeforandringar for derivat samt
skatt uppgick till 323 MSEK under 2013, vilket 4r en 6kning
med 137 MSEK jimfort med 2012 da férvaltningsresultatet
uppgick till 186 MSEK. Det 6kade forvaltningsresultatet
kanihuvudsak forklaras av ovan nimnda faktorer.

Orealiserade vardeférandringar
Resultatet f6r 2013 har paverkats negativt med samman-
lagt 193 MSEK i orealiserade virdefoérindringar pa fastig-
heter. Under 2012 uppgick orealiserade virdeforand-
ringar pa fastigheter till 864 MSEK. Virdeférindringarna
pé fastigheter 2013 var framst hanférbar 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
Hemfosareklamerat bristerna, se vidare avsnittet “Legala
fragor och kompletterande information” under rubriken
”Tvister”). Utover detta var viardeutvecklingen pa den
svenska fastighetsmarknaden begréansad under 2013 jim-
fort med 2012. De stora orealiserade virdeforandring-
arna pa fastigheter under 2012 kan frimst hirledas till
fem storre fastighetsportfoljer.

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

Skatt

Hemfosa redovisade 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 hanfor sig framst till
forvaltningsfastigheterna. Skillnaden avseende uppskju-
ten skatt mellan 2013 och 2012 kan framst forklaras 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
balansrdkningen.

Arets resultat

Aretsresultat for 2013 uppgick till 231 MSEK, vilket ir en
minskning jaimfoért med 2012 da resultatet uppgick till
923 MSEK.

Kassafléden
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore fériand-
ringar avrorelsekapital uppgick till 196 MSEK under
2013. Under 2012 uppgick kassaflédet fran den 16pande
verksamheten fore forindringar av rorelsekapital 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
en ligre andel forsiljningar under 2013 i kombination
med h6gre andel investeringar i befintliga fastigheter.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten paver-
kade kassaflodet positivt med 284 MSEK under 2013.
Under 2012 var motsvarande uppgift -204 MSEK. For-
andringen i kassaflode fran finansieringsverksamheten
forklaras frimst av upptagnalan.

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

Forvarv och investeringar

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

Forsdljningar
Under 2013 avyttrades elva fastigheter for totalt 303
MSEK, vilket resulterade i en realiserad forlust om
-21 MSEK. Storsta férsiljningen under 2013 utgjordes av
en handelsfastighet i S6dertilje, 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 jamfort med
den 31 december 2012 da fastighetsbestandet uppgick till
204 fastigheter. Fastigheterna hade per den 31 december
2013 ett ssmmanlagt marknadsvéirde om 16,4 MDRSEK. I
balansrikningen redovisas fastigheterna till dess verkliga
virde med avdrag for forviarvad uppskjuten skatt.
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Per den 31 december 2013 var den uthyrningsbar ytan
1713 000 kvm, vilket motsvarar en minskning med cirka 8
000 kvm jimfort med 31 december 2012 da den
uthyrningsbara ytan uppgick till 1721 000 kvm.

Den genomsnittliga aterstdende 16ptiden pa hyresavtalen
uppgick per den 31 december 2013 till 4,9 ar, jamfort med
4,1 ar per den 31 december 2012.

JAMFORELSE MELLAN 2012 OCH 2011

Hemfosas forvaltningsresultat, det vill séiga resultatet
exklusive viardeférandringar och skatt, for 2012 uppgick
till 186 MSEK, en 6kning med 83 MSEK jamfort 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 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.

Hyresintakter

Hyresintékterna for 2012 uppgick till 1573 MSEK, vilket
motsvarar en 6kning med 316 MSEK jamfort med 2011, da
hyresintdkterna uppgick till 1 257 MSEK. De 6kade hyres-
intikterna férklaras frimst av att fastighetsbestandet
utokats. I mars 2011 forvirvades fastighetsportfoljen
Landic VIIT och i samband med forvirvet bildades
Hemfosa Adrian. I november 2011 férvarvades fastighets-
portfoljen Kefren IX och i samband med forvirvet bil-
dades Hemfosa Tetis AB. Férviarven har bidragit med
Okade hyresintikter mellan de tva dren om 232 MSEK
respektive 70 MSEK. Ovrig forandring forklaras av
nyuthyrningar och omférhandlade hyreskontrakt.

Den ekonomiska uthyrningsgraden f6r Hemfosas
fastighetsportfolj uppgick for perioden till 89 procent
jamfoért med 91 procent f6r motsvarande period 2011.
Forandringen avseende den ekonomiska uthyrnings-
graden mellan de tva aren forklaras framforallt av férvirv
avfastigheter med en hogre vakansgrad.

Fastighetskostnader

Driftskostnaderna uppgick till sammanlagt 302 MSEK
under 2012, en 6kning med 32 MSEK jamfort med 2011,
da de uppgick till 270 MSEK. Underhallskostnaderna
uppgick till ssmmanlagt 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 ar till stor del relaterade till
forvirv. Fastighetsskatten uppgick till sammanlagt

65 MSEK under 2012, en 6kning med 16 MSEK jamfort

Kommentarer till den finansiella utvecklingen

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 forklaras
frimst av genomforda transaktioner samt atgiarder av
eftersatt underhall vid férvirv.

Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick for 2012
till 83 MSEK, vilket dr en 6kning med 21 MSEK jamfort
med 2011 da kostnaderna fér central administration upp-
gick till 62 MSEK. Okningen kan fréimst hirledas till att
Hemfosa tilltrddde cirka 900 000 kvm under 2011 samt
att personalstyrkan och kostnaderna for externa konsul-
ter 6kade.

Andel i joint ventures resultat

Resultat fran joint ventures under 2012 uppgick till

62 MSEK, vilket kan jimf6ras med -104 MSEK 2011.
Okningen mellan 2012 och 2011 férklaras framst av
viardeférandringar pafinansiella instrument och pa
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
rianta pa aktiesigarlanen.

Totalsumman av Hemfosas rintebdrande skulder
varierar fran ar till ar beroende pa forvirv, avyttringar,
investeringar, schemalagda amorteringar och refinansie-
ringar. Samtliga dessa férindringar 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.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill séiga resultatet exklusive
orealiserade samt realiserade virdeforiandringar for fast-
igheter, orealiserade viardeforandringar for derivat samt
skatt uppgick till 186 MSEK under 2012, vilket dr en
6kning med 83 MSEK jimfort med 2011 da férvaltnings-
resultatet uppgick till 103 MSEK. Det 6kade forvaltnings-
resultatet kan i huvudsak forklaras av ovan nimnda fak-
torer.
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Orealiserade vardeférandringar
Resultatet for 2012 har paverkats positivt med samman-
lagt 864 MSEK i orealiserade virdeférindringar pa fast-
igheter. De stora orealiserade virdeforindringarna pa
fastigheter under 2012 kan framst hirledas till fem storre
fastighetsportfoljer. Under 2011 uppgick orealiserade
virdefériandringar pa fastigheter till 914 MSEK. De stora
orealiserade virdeforindringarna pa fastigheter under
2011 kan fréamst hérledas till tre storre fastighetsport-
foljer.

Omvirderingar av derivat paverkade resultatet fér
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 MSEK. Motsvarande
belopp for 2011 uppgick till 4 MSEK respektive 243
MSEK. Uppskjuten skatt for de tva aren hanfor sig fraimst
till férvaltningsfastigheterna.

Arets resultat

Arests resultat for 2012 uppgick till 923 MSEK, vilken &r
en 6kning jaimfort med 2011 dé resultatet uppgick till
667 MSEK.

Kassafléden

Kassaflodet fran den l16pande verksamheten fore forand-
ringar av rorelsekapital uppgick till 144 MSEK under
2012. Under 2011 uppgick kassaflédet fran den l16pande
verksamheten fore forédndringar av rérelsekapital till
172 MSEK.

Investeringsverksamheten under 2012 paverkade
kassaflodet med 78 MSEK och avsag huvudsakligen
nettoavyttring av fastigheter. Motsvarande uppgift for
2011 var -6 332 MSEK, vilket &r 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 férvérv av Kefren IX
och Landic VIII.

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

Forvarv och investeringar

Hemfosa investerade 859 MSEK under 2012, varav

542 MSEK avsag forvirv, 312 MSEK avsag investeringar i
detbefintliga bestandet och 5 MSEK avsag investeringar i
materiella anldggningstillgdngar. Motsvarande uppgift
f6r 2011 var 6 694 MSEK, varav 6 473 MSEK avsag forvirv
och 221 MSEK avsag investeringar i det befintliga
bestandet.

Forsdljningar

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

Under 2011 séldes tio fastigheter for totalt 499 MSEK,
vilket resulterade i en realiserad vinst om 38 MSEK.
Storsta forsiljningen under 2011 utgjordes av en byggratt
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 ssmmanlagt marknadsviarde om
16,1 MDRSEK. I balansrikningen redovisas fastigheterna
till dess verkliga virde med avdrag for forviarvad upp-
skjuten skatt. Per den 31 december 2012 var den uthyr-
ningsbar ytan 1721 000 kvm, vilket motsvarar en minsk-
ning med cirka 87 000 kvm jamfort med 31 december
2011 da den uthyrningsbara ytan uppgick till 1 808 000
kvm.

Den genomsnittliga aterstaende 1optiden pa hyres-
avtalen uppgick per den 31 december 2012 till 4,1 ar,
jamfort med 4,4 ar 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 samt ett obligationslan. Det egna kapi-
talet uppgick per den 30 september 2014 till 6 720 MSEK.
Hemfosa hade per samma datum kortfristiga rdntebai-
rande skulder om 287 MSEK och langfristiga réinteba-
rande skulder om 10 670 MSEK. Av de totala skulderna
om12 096 MSEK, var 10 957 MSEK riantebirande
skulder. Allabelopp avseende rintebiarande skulder ar
angivna efter avdrag for aktiverade upplaggningsavgifter,
sa som de redovisas i Bolagets Rapport 6ver finansiell
stéllning. De icke réntebirande skulderna om totalt 1139
MSEK bestod av derivat, uppskjutna skatteskulder samt
ovriga kortfristiga skulder.

Nedan redovisas Hemfosas kapitalstruktur per den
30 september 2014, det vill siga fére den nyemission av
preferensaktier som avser tillféra bolaget 975 MSEK, och
1625 MSEK under forutsittning att Erbjudandet utokas
fullt ut (fore emissionskostnader).

Eget kapital och skuldsattning

30 sept
Eget kapital och skuldsattning 2014
Summa kortfristiga rantebarande skulder 287
Mot borgen? 254
Mot sdkerhet? 258
Utan borgen eller sakerhet 0
Summa langfristiga rintebirande skulder 10 670
Mot borgen? 7984
Mot sékerhet? 9 461
Utan borgen eller sadkerhet 1189
Eget kapital 6720
Aktiekapital 66
Avrigt tillskjutet kapital 3963
Balanserade vinstmedel 2691

1) Saval borgen som évriga sékerheter &r i huvudsak lamnade till kredit-
givare som sékerhet fér finansiering av Bolagets fastighetsbestand.
Utover borgen omfattar lamnade sékerheter t.ex. pant i aktier, pant i
interna fordringar med vidhaftande pantbrevssakerhet, pantbrevssaker-
het, pant éver vissa bankkonton, pant éver eventuell ratt till forsakrings-
ersattning, pant 6ver ratt till betalning under swapavtal, pantratt till
eventuell ersattning under képeavtal

NETTOSKULDSATTNING

Nedan redovisas Hemfosas nettoskuldsittning per den
30 september 2014, det vill sdga fére den nyemission av
preferensaktier som avser tillféra bolaget 975 MSEK, och
1625 MSEK under forutsittning att Erbjudandet utdkas
fullt ut (fore emissionskostnader).

Nettoskuldsattning®

30 sept
Nettoskuldsattning 2014
(A) Kassa 498
(B) Andra likvida medel -
(C) Kortfristiga placeringar -
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 498
(E) Kortfristiga fordringar 95
(F) Kortfristiga bankskulder 287
(G) Kortfristig del av laneskulden -
(H) Andra kortfristiga skulder -
(I) Kortfristiga rantebarande skulder 287
(F)+(G)+(H)
(J) Kortfristig nettoskuldsattning (1)-(E)-(D) -306
(K) Langfristiga bankskulder 9478
(L) Emitterade obligationer 1188
(M) Andra langfristiga skulder 3
(N) Langfristiga rantebérande skulder 10 670
(K)+(L)+(M)
(O) Nettoskuldsattning (J)+(N) 10 364

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

Hemfosa hade per den 30 september 2014 rantebirande
skulder om 10 957 MSEK, vilket motsvarade en bela-
ningsgrad om cirka 62,6 procent. Den genomsnittliga
rantan uppgick till cirka 2,94 procent.

Den genomsnittliga rantebindningstiden per den
30 september 2014, inklusive effekter avingangna deri-
vatavtal, uppgick till 2,1 r. Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden uppgick till 2,8 ar. Férfallostrukturen av
framgar av tabellen.

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 kassaflédespaverkande.
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
SEK vid forfallotidpunkt, men har paverkat resultatet
med hogre eller ldgre rdntekostnader under avtalets
16ptid.

Hemfosas lanefaciliteter innehaller sedvanliga garan-
tier och ataganden, bland annat dtaganden fér 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
terbetalning av1dnen. Aven andra laneavtal (genom sa
kallade cross default-bestimmelser) kan séigas upp till
omedelbar betalning eller att sikerheter ianspraktas av
relevant kreditinstitut.

Obligationslan

Per den 30 september 2014 uppgick Bolagets obliga-
tionslan till 1200 MSEK. Hemfosa emitterade under
varen 2014 ett icke-sékerstillt obligationslan om 1200
MSEK, som efter transaktionskostnader tillfdrde bolaget
1188 MSEK. Obligationen dr noterad pa Nasdaq Stock-
holm med en 16ptid om tre ar. Av det totala obligations-
lanet om 1200 MSEK 16per 1100 MSEK med en rorlig
rantaom STIBOR 3M + 2,25 procent och 100 MSEK med
en fast rdnta om 3,38 procent.

Réante- och laneférfallostruktur
per den 30 september 2014"

Réantebindning Kapitalbindning

Andel, Andel,
Ar MSEK % MSEK %
Inom ett ar 3693 34 14 1
1-2 ar 112 10 3766 34
2-3ar 2546 23 3425 31
3-4ar 0 (o] 361 33
4-5ar 3585 33 0 (o]
>5 ar 21 (] 40 0]
Totalt 10 957 100 10 957 100

1 Snittréantan for Hemfosas laneportfolj &r 2,94% per 2014-09-30.
Ingdngna avtal om réanteswappar med en total volym om 6 579 msek har
beaktats med avtalade rantenivder och léptider. De underliggande lanen
I6per med en rérlig rénta i huvudsak baserad pa STIBOR 3m.

NYEMISSION AV PREFERENSAKTIER

Den 20 november 2014 beslutade styrelsen i Hemfosa,
med stod avbemyndigande fran extra bolagsstimman
den 12 november 2014, atti enlighet med Erbjudandet i
detta Prospekt genomfora en nyemission av preferensak-
tier. Genom nyemissionen av preferensaktier kommer
Hemfosa tillféras 975 MSEK, och 1625 MSEK under for-
utsdttning att Erbjudandet utokas fullt ut (fére emis-
sionskostnader). Se vidare avsnitten ”Inbjudan till teck-
ning av preferensaktier” samt “Aktier, aktiekapital och
agarférhallanden”.

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

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

® Att Hemfosa ska uppfattas som en professionell
affirspartner

® Attsikerstilla Bolagets lanefinansiering

® Attutforma finansiella strategier och riskhanteringen
efter verksamhetens férutsiattningar

® Attuppnabista mojliga finansnetto inom givna
riskmandat

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

Hemfosas transaktioner pa finansmarknaden ska ha
ett tydligt samband med Bolagets affirsidé att utveckla
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och férvalta det egna fastighetsbestandet och att genom-
fora fastighetstransaktioner. I syfte att minimera rénte-
och upplaningsrisker ir nedanstdende punkter riktlinjer
inom ramen fér 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 riintebindningsstrategi for lanen till-
sammans med val av derivatinstrument for att férandra
ranterisken.

PANTBREV

Hemfosas fastigheter dr i regel foremal for inteckningar
och pantbreven ér pantsatta till de banker och kredit-
institut som tillhandahallit finansieringen till bolag inom
Koncernen. Summan av uttagna pantbrevi Hemfosas
fastighetsbestédnd uppgick per den 30 september 2014 till
15060 MSEK.

REDOGORELSE FOR RORELSEKAPITALET

OCH KAPITALBEHOV

Det dr Hemfosas styrelses uppfattning att rorelsekapi-
talet r tillrackligt for Hemfosas aktuellabehovunder den
nirmaste tolvménadersperioden. Med rérelsekapital
avses hir Hemfosas mojlighet att fa tillgang till likvida
medel i syfte att fullgéra sina betalningsforpliktelser vart-
efter de forfaller till betalning. Hemfosas 16pande verk-
samhet binder begrénsat rorelsekapital eftersom
Hemfosa erhaller merparten av hyresintékterna i forskott
samtidigt som utgifterna primért betalas i efterskott.

FINANSIELL STALLNING

Hemfosakinner i dagsliget inte till ndgra uppgifter om
offentliga, ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska
eller andra politiska atgirder som, direkt eller indirekt,
visentligt kan paverka Hemfosas verksamhet ut6ver vad
som framgér i avsnittet ”Riskfaktorer”.

INVESTERINGAR

Itabellen sammanfattas Hemfosas sammanlagda fastig-
hetsinvesteringar for periodernajanuari - september
2014 och januari - september 2013 samt rikenskapséaren
2013, 2012 och 2011. Investeringar kan utgoras av ny-, till-
eller ombyggnad i befintliga fastigheter men &ven av
investeringariinventarier.

Kapitalstruktur och annan finansiell information

Investeringar

Jan- Jan-

sep sep
MSEK 2014 2013 2013 2012 201
Investeringar i inventarier - - (o} 5 0]
Investeringar i ny-,
till- eller ombyggnad 387 450 667 312 221

Pagaende och beslutade investeringar

Hemfosa har inga viisentliga ataganden att utfora repara-
tioner och underhall annat #n vad som f6ljer av god fastig-
hetsforvaltning. Ddremot finns ataganden att fardigstélla
paborjade investeringar i forvaltningsfastigheterna.
Pagaende projektinvesteringar och renoveringar sker fér
nirvarande i 84 fastigheter. Totalt uppgar framtida
ataganden till cirka 357 MSEK och &r ténkta att finanse-
rias med bankfinansiering samt likvida medel.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Fastigheternas skatteméssiga restviarde uppgick per den
30 september 2014 till 11 MDRSEK. Redovisad upp-
skjuten skatteskuld hianforlig till fastigheter uppgick per
samma datum till 651 MSEK. Samtliga Hemfosas genom-
forda fastighetsforviarv har klassificerats som forviarv av
tillgangar innebérande att ingen uppskjuten skatt ska
redovisas initialt.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Hemfosas férvaltningsfastigheter uppgick per den 30
september 2014 till 17 505 MSEK. Hemfosas forvaltnings-
fastigheter belastades per den 30 september 2014 med
inteckningar uppgaende till 15 060 MSEK. Det fanns per
den 30 september 2014 inga beslut om framtida visent-
liga investeringar i inventarier samt ny-, till- eller
ombyggnader utover vad som framgar ovan under rub-
riken "Pagaende och beslutade investeringar”. Hemfosa
har dven efter den 30 september offentliggjort ytterligare
fastighetsforvirv, se rubriken ”Visentliga hindelser efter
den 30 september 2013” fér mer information.

Forvaltningsfastigheter och materiella anlaggningstill-
gangar

30 september
MSEK 2014

Forvaltningsfastigheter 17 505
Maskiner och inventarier 1
Totalt 17 506
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KANSLIGHETSANALYS

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

Kanslighetsanalys -
resultateffekt per den 30 september 2014

Resultat-

effekt,

Fordndring MSEK

Kontrakterade hyresintékter +/-1% +/-17
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1% +/-18
Fastighetskostnader +/-1% +/-5
Driftnetto +/- 5% +/- 55

Rantekostnader vid nuvarande

réntebindning och férandrat rantelédge® +/-1% +/-36

Réantekostnader vid féorandring av

genomsnittlig ranteniva 2 +/-1% +/- 10
Omvérdering av réantederivat vid
forskjutning av rantekurvor +/-1% +/-213

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

FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernen édr genom sin verksamhet exponerad for olika
slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluk-
tuationeriforetagets resultat och kassaflode till f6ljd 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 utstrackning 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 betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten
utan att kostnaden for att erhalla betalningsmedel 6kar
avsevirt. Enligt Bolagets géllande rutiner ar 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 sitter upp betalnings-
ataganden vecka fér vecka och dels med langsiktiga rull-
lande tolvmanaders likviditetsprognoser. Prognoserna
uppdateras 16pande veckovis respektive kvartalsvis.

Hantering av refinansieringsrisk

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

Hemfosa jobbar efter en av styrelsen faststélld finans-
policy som bl.a. anger 6vergripande regler for bolagets
arbete med finansiering och hur riskerna i finansverk-
samheten ska begrénsas. Bolaget for kontinuerligt en
dialog med befintliga och tilltdnkta finansidrer for att
siikerstilla att erforderlig finansiering kan uppnas i alla
lagen.

Hantering av marknadsrisk

Marknadsrisk r 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 ir rinterisk. Bolagets malsétt-
ning ir att identifiera, hantera och minimera marknads-
riskerna. Detta gors av Hemfosas ekonomiavdelning
enligt gidllande rutiner.

Hantering av ranterisk

Med rénterisk avses risken att forandringari rinteldget
paverkar ett bolags rintekostnader. Rénterisk kan leda
till férandringiverkliga virden, fordndringar i kassa-
floden samt fluktuation i Bolagets resultat. Bolaget &r
utsatt for ranterisker till f61jd av1aneskulder. Hante-
ringen avrinterisken dr centraliserad till Bolagets
ekonomiavdelning, vilken ansvarar for identifiering och
hantering avrénterisker. Hantering av rianterisken sker
paendel avlanen med rorlig ranta via rinteswappar.
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TENDENSER

Aven om framtiden 4r svar att bedoma forvintas
marknadshyror samt uthyrningsgrader, inom de seg-
ment Hemfosa dr verksamt, att fortsitta utvecklas posi-
tivt under resterande del av 2014 och under 2015. Aven
investerarintresset for fastigheter forvintas ha en positiv
utveckling under kommande ar tack vare bland annat en
stabil makroekonomisk utveckling relativt 6vriga Europa
ikombination med ett gynnsamt svenskt rintelige. Detta
borgar for en fortsatt likvid transaktionsmarknad fér den
svenska fastighetssektorn.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER DEN

30 SEPTEMBER 2014

Fastighetstransaktioner

Hemfosa offentliggjorde den 30 oktober 2014 tva fastig-
hetstransaktioner av totalt sex fastigheter och tva tomt-
riatter i mellersta Sverige till ett totalt underliggande fast-
ighetsvirde om cirka 795 MSEK, varav cirka 200 MSEK
utgor samhallsfastigheter. Hemfosa forvirvar av fastig-
hetsbolaget Kilenkrysset samhéllsfastigheter och logis-
tikfastigheter i Falun, Uppsala, Visteras och Eskilstuna
med en uthyrningsbar yta om drygt 89 000 kvm. Bland
hyresgésterna aterfinns bland annat landstinget i Vast-
manland och ett antal storre féretag. Tilltrdde skedde den
30 oktober 2014. Dirutéver har Hemfosa forvirvat tva
samhillsfastigheter i Orebro. Den totala uthyrningsbara
ytan uppgar till drygt 5 000 kvm och hyresgister dr tva
friskolor med grundskoleverksamhet. Tilltride skedde
den 5 november 2014.

Hemfosa offentliggjorde den 17 november 2014 ett
forvirv av fastigheter till ett virde om cirka 2 MDRSEK
fran Castellum. Fastighetsbestandet omfattar totalt 54
fastigheter med uthyrningsbar yta om cirka 280 000 kv
fordelat pa samhéllsfastigheter, kontorsfastigheter och
logistikfastigheter i Vixj6, Virnamo och Géteborg. For-
virvet ar ett led i Hemfosas tillvixtstrategi och den for-
virvade fastighetsportféljen bidrar med stabila kassa-

Kapitalstruktur och annan finansiell information

floden. Uthyrningsgraden i det férvirvade fastighetsbe-
standet uppgar till cirka 90 procent och bland de storre
hyresgiisterna aterfinns bland annat ett antal stérre
foretag, Goteborgs universitet och Arbetsf6rmedlingen.
Forvirvet omfattar dven 15 anstéllda i Corallens forvalt-
ningsorganisation som ¢vergar till Hemfosa i samband
med tilltriddet. Tilltride sker fore arsskiftet 2014/2015.

Den 18 november 2014 offentliggjorde Hemfosa ett
forvarvav samhéllsfastigheter till ett virde om cirka 3,3
MDRSEK i en bytesaffar med Hemso. I en strategisk
bytesaffir forvirvar Hemfosa 60 samhéllsfastigheter pa
elvaorteriSverige. Som en del i avtalet med Hemso
avyttrar samtidigt Hemfosa tomtréitten Medicinaren19i
Huddinge till ett underliggande fastighetsvirde om cirka
1,1 MDRSEK. Med denna affér stirker Hemfosa sin posi-
tion inom det prioriterade segmentet Samhillsfastig-
heter. De forvirvade fastigheterna omfattar totalt cirka
275000 kvm uthyrningsbar yta. Hyresgésterna ar till
overviigande del kommunala verksamheter sasom #ldre-
boenden, skolor och vardinrittningar, men omfattar dven
Polismyndigheten och Domstolsverket. Uthyrnings-
graden uppgar till 98 procent och den genomsnittliga 16p-
tiden for hyreskontakten, beriknat fran arsskiftet
2014/2015, uppgar till 9,0 ar. Forvirvet ar villkorat av god-
kédnnande fran Konkurrensverket. Tilltridde berdknas ske
fore arsskiftet 2014,/2015.

For mer information kring fastighetstransaktionerna,
se avsnittet “Legala fragor och kompletterande informa-
tion” under rubriken "Vésentliga avtal”.

Finansieringsavtal

Hemfosa Sverige AB:s dotterforetag Hemfosa Eken Hol-
ding AB har den 11 november 2014 ingatt ett tilléiggsavtal
till ett av de bilaterala laneavtal som har ingatts med
Swedbank vilket innebir att den totalalaneramen under
avtalet utokats med 500 MSEK ut6ver den ram som fanns
tillgdnglig den 30 september 2014.
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Styrelse, ledande befatt-
hingshavare och revisor

STYRELSE

Bengt Kjell, f 1954

Styrelseordférande i Bolaget sedan 2013 samt ordférande i
ersattningsutskottet. Styrelseordférande inom Koncernen
sedan 20009.

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, 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 Indutrade Aktiebolag. Styrelseledamot i
Skanska AB, Helsingborgs Dagblad Aktiebolag, H6ganas
Aktiebolag, Innovativ Vision Holding AB och Munters AB med
flera. Vice VD for Aktiebolaget Industrivarden.

Aktieinnehav i Bolaget (inkl eventuellt ndrstadendeinnehav):
1048 000 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., Nordic Service Partners Holding AB, Chengde
Intressenter AB och Hemfosa Gard AB med flera.

Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund:
Styrelseordférande i Runsvengruppen Aktiebolag och
Scientific Golfers Sweden Aktiebolag. Styrelseledamot i
Runsvengruppen Aktiebolag, Tengbomgruppen Aktiebolag,
Vasallen AB, Russian Real Estate Investment Company AB,
Reinhold Polska AB samt uppdrag inom Koncernen. Jens
Engwall har en bakgrund som VD fér Kungsleden Aktiebolag.
Aktieinnehav i Bolaget (inkl eventuellt nirstdendeinnehav):
1426138 aktier.

Ej oberoende i férhallande till Bolaget och koncernledningen,
oberoende i férhallande till 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 och Vasakronan
AB (publ) samt uppdrag inom Rikshem-koncernen.

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

Aktieinnehav i Bolaget (inkl eventuellt ndrstdendeinnehav):
41400

Oberoende | férhdllande till Bolaget, koncernledningen och
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.

Ovriga uppdrag: CFO for Acando AB (publ), styrelse-
ordférande 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 (inkl eventuellt ndrstdendeinnehav):
1000 aktier

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: Civilingenjér, Chalmers tekniska hogskola,
Goteborg.

&vriga uppdrag: Styrelseordférande och VD for IKANO
Fastighets AB samt uppdrag inom IKANO-koncernen,
styrelseordférande fér Féreningen Erikshjdlpen Second Hand.
Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund:
Styrelseledamotildeon AB samt uppdrag inom IKANO-
koncernen.

Aktieinnehav i Bolaget (inkl eventuellt ndrstdendeinnehav):

Oberoende i férhallande till Bolaget, koncernledningen och
Bolagets stérre dgare
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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!
och Cloetta AB (publ). Styrelseledamot och VD for Caroline
Sundewall AB samt styrelseledamot i Mertzig Asset Manage-
ment AB, Lifco AB, Cramo Oyj och Sédra Skogsagarna
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, PAgengruppen Aktiebolag, Ahlsell AB och Sédra
Cell Aktiebolag.

Aktieinnehav i Bolaget (inkl eventuellt ndrstdendeinnehav):

2500 aktier
Oberoende i férhallande till Bolaget, koncernledningen och

Bolagets stérre dgare

1) Caroline Sundewall har undanbett sig omval vid Svolders arsstimma att hallas den
20 november 2014

Lok et

Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

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

Utbildning: Civilekonomexamen, Uppsala universitet.

Avriga uppdrag: Styrelseledamot, deldgare och VD for

au management AB, delagare i Network Office i Stockholm
AB samt styrelseledamot i A bit of Sweden 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 (inkl eventuellt ndrstdendeinnehav):
2 000 aktier

Oberoende i 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.

Avriga uppdrag: Styrelseordférande i Sysslomannen AB samt
uppdrag inom Koncernen.

Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund: -
Aktieinnehav i Bolaget (inkl eventuellt ndrstdendeinnehav):
144 012 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:
Uppdrag inom Koncernen.

Aktieinnehav i Bolaget (inkl eventuellt nirstdendeinnehav):
121 010 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 samt uppdrag inom
Koncernen.

Aktieinnehav i Bolaget (inkl eventuellt nirstaendeinnehav):
1168 450 aktier.

Fran vanster: Lars Thagesson, Jens Engwall, Annika Ekstréom, 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: -

Aktieinnehav i Bolaget (inkl eventuellt nirstdendeinnehav):

720 860 aktier.

Annika Ekstrém, f 1965
Fastighetschef

Utbildning: Civilingenjérexamen, Kungliga tekniska
hégskolan, Stockholm.

Avriga uppdrag: -

Uppdrag avslutade under de senaste fem aren/Bakgrund:
Head of Asset management for Aberdeen Property Investors
Sweden AB. Styrelseledamot i Fastighetsgrunden i MéIndal
Foérvaltning AB samt uppdrag inom Aberdeen-koncernen.

Aktieinnehav i Bolaget (inkl eventuellt ndrstdendeinnehav):

9 761 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 (inkl eventuellt ndrstaendeinnehav):
9 221 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 dr styrelseordférande och VD f6r IKANO
Fastighets AB. Vidare ir styrelseledamoten Magnus
Eriksson vice VD for Fjarde AP-fonden. Dessa tre bolag ar
direkt eller indirekt aktiva aktérer pa den svenska fastig-
hetsmarknaden och det kan uppkomma situationer diar
dessakommer att ha intressen som skiljer sig fran
Hemfosas intressen. I tilldgg till reglerna om javi8
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 sjilvstindigt préva huruvida javs-
grundande omsténdigheter kan tinkas féreligga och om
sa dr fallet ska sddan styrelseledamot/VD omgaende
informera styrelsen om sdidana omsténdigheter.

Det har inte forekommit nagra sérskilda 6verenskom-
melser med storre dgare, kunder, leverantorer eller andra
parter, enligt vilken ndgon av medlemmarna i styrelsen
eller koncernledningen har valts in styrelsen eller
anstéllts som ledande befattningshavare.

Erséttningar till medlemmarna av styrelsen och led-
ningen framgar av avsnittet “Bolagsstyrning”. Det fére-
ligger inga begransningar i styrelsens och ledningens
mojlighet att sélja sina aktier i Hemfosa.

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 dr 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. Drojsmalen har berott pa bristande rutiner. Dessa
brister har inte medf6rt nagon skada for bolaget, utéver
drojsmalsrintor. Styrelsen och den verkstillande direk-
toren har under hosten 2012 genomdrivit &ndringar i
rutinernaisyfte att atgirda de iakttagna bristerna var-
efter vi ej noterat nagra ytterligare forseningar fram till
dagens datum.

Revisionsberéittelsen avgavs den 6 maj 2013.
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Bolagsstyrning

Hemfosa ér ett svenskt publikt aktiebolag som noterades
paNasdaq Stockholm i mars 2014. Bolagsstyrningen i
Hemfosa utgar fran lag, bolagsordningen, Nasdaq Stock-
holms Regelverk for emittenter och Svensk kod for
bolagsstyrning ("Koden”), samt de regler och reckommen-
dationer som ges ut avrelevanta organisationer. Enligt
Koden géller att kodanpassning ska vara fullt genomford
senastisamband med den f6rsta arsstimman som halls
aret efter bérsnoteringen, vilket i Hemfosas fall 4r ars-
stimman 2015 vilken ska hallas den 7 maj 2015. 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 4r vid bolagsstimma som aktie-
dgare har ratt att fattabeslut rérande Bolaget. Regler som
styrbolagsstimman finns bland annat i aktiebolagslagen,
Koden och bolagsordningens §§ 12 och 13.

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 aktiesigare 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 anmaélt 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 vara rikstédckande, i Dagens
Nyheter. Arsstimma ska hallas pa den ort déir styrelsen
har sitt siite 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 fér

bestdimmande av16n och annan erséttning till VD och den
ovriga koncernledningen. Beslut vid bolagsstimman
fattas normalt med enkel majoritet utomide fall dar
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 att offentliggoras efter
stimman i ett pressmeddelande och protokollet fran
stimman kommer att publiceras pa Bolagets webbplats.

Extra bolagsstamma 2014
Den 12 november 2014 h6ll Hemfosa extra bolagsstimma
varvid beslut fattades om att bemyndiga styrelsen att vid
etteller flera tillfidllen intill nistkommande arsstimma,
med eller utan avvikelse fran aktieéigares foretridesritt,
besluta om nyemission avsammanlagt hogst 5000 000
preferensaktier. Vidare beslutade stimman att utdelning
pasamtliga nya preferensaktier ska limnas kvartalsvis
med 5 SEK, dock hogst 10 SEK, fran och med den dag de
blivitinférdaiden av Euroclear Sweden AB forda aktie-
bokenienlighet med bestimmelsernai Bolagets bolag-
sordning. Avstimningsdagar fér de kvartalsvisa utdel-
ningarna for tiden fram till arsstimman 2015 bestimdes
till den 20 januari 2015 och den 20 april 2015.
Bolagsstimman beslutade ocksa om att anta en ny
bolagsordning med syfte att mojliggora emissionen av
preferensaktier samt utdelning pa dessa, se vidare
avsnittet “Bolagsordning”.

VALBEREDNING

Bolag som f6ljer Koden ska enligt denna ha en valbered-
ning och bolagsstimman fattar beslut om forfarande for
hur valberedningens ledamoéter 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 forhallande till bolaget och koncern-
ledningen. Minst en av valberedningens ledaméter ska
vara oberoende i férhallande till den i Bolaget réstmaissigt
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 besta av styrelsens ordférande samt fyra
representanter utsedda av de fyra rostmaissigt storsta
aktiedigarnaiBolaget enligt Euroclears utskrift av aktie-
boken per den 31 augusti, har enligt instruktionerna till
uppgift att ligga fram forslag till rsstimman om antalet
styrelseledaméter och styrelsens sammanséttning inklu-

1) KPMG AB har utsett den auktoriserade revisorn Mattias Johansson till huvudansvarig revisor.
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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 gidllande regler for valberedningen.

Samtliga aktiesigare har rétt att vinda sig till valbered-
ningen med forslag pa 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.

Hemfosas valberedning infor arsstimman 2015
bestar av Mats Andersson (Fjirde AP-fonden), Christer
Wachtmeister (Kapan Pensioner), Ramsay Brufer (Alecta
Pensionsforséikring), Eva Gottfridsdotter-Nilsson (Lins-
forsikringar Fondforvaltning AB) samt Bengt Kjell (sty-
relseordforande).

STYRELSE
Hemfosas styrelse ska enligt bolagsordningen besté 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-
stdimman 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
styrelseledamé&terna 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 bér ytterst ansvar for Bolagets organisation
och férvaltningen av Bolagets angeldgenheter. Styrelsen
har fastslagit en arbetsordning f6r styrelsen och en
instruktion for VD. Dirutéver 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 I16pande 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 iforhallande till bolagets storre aktiedgare. Bolagets
styrelse har bedomts uppfylla kraven pa oberoende da sex

av de sju stimmovalda ledamoéterna dr oberoende i for-
hallande till Bolaget och koncernledningen. VD Jens
Engwall har inte beddmts vara oberoende i férhéallande
till Bolaget och bolagsledningen. Samtligaledaméter har
bedomts uppfylla kravet pa oberoende i férhallande till
storre aktiedgare.

Utskott

Styrelsen har fér nirvarande tva utskott: ett revisions-
utskott och ett ersidttningsutskott. Styrelsen utser vilka
ledamoter som ska ingd 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 6vervaka bolagets 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 sjalvstindighet och opartiskhet och
sarskilt f6lja upp om revisorn tillhandahaller Bolaget
andra tjanster dn revisionstjianster. Utskottet bitrider
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 Ulrika
Valassi vilka samtliga bedémts vara oberoende i férhal-
lande till Bolaget, koncernledningen och Bolagets storre
agare.

Ersattningsutskott
Ersittningsutskottet ska bereda fragor om erséttnings-
principer till VD och andra ledande befattningshavare
samt individuell ersidttning till VD i enlighet med ersétt-
ningsprinciperna. Principerna omfattar bland annat for-
hallandet mellan fast och eventuell rorlig ersittning samt
sambandet mellan prestation och ersiattning, huvudsak-
liga villkor for eventuell bonus och incitamentsprogram
samt huvudsakliga villkor fér ickemonetéra formaner,
pension, uppsigning och avgangsvederlag. For VD giller
dven att styrelsen i sin helhet faststéller ersittning och
andra anstéllningsvillkor. Aktierelaterade incitaments-
program till koncernledningen beslutas dock av ars-
stimman.

Utskottet ska vidare bitrada styrelsen i 6vervak-
ningen av det system genom vilket Bolaget uppfyllerilag,
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borsregler och Koden gillande 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 ersattning till VD och andraledande befattnings-
havare som arsstimman enligt lag fattar beslut om samt
gillande ersittningsstrukturer och ersittningsnivéer.
Ersittningsutskottet bestar av styrelseledamoterna
Bengt Kjell (ordférande) 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 f6r 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 16pande for-
valtningen av Bolaget och Koncernens verksamhet i
enlighet med styrelsens instruktioner och foreskrifter.
Ansvarsférdelningen 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, fér-
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
information om VD och 6vriga ledande befattnings-
havare, se avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare
ochrevisor”.

Bolagsstyrning

Riktlinjer for erséattning 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 sikerstélla aktiedgarnas
intressen.

Ersittningsformerna ska darfér vara marknads-
missiga 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 forviig uppstillda malsiattningar av-
seende resultat, kassafléde och tillvaxt. Rorlig ersdttning
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 sikerstélla
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 f6lja
eller motsvara allmén pensionsplan, i Sverige ITP1-
planen. Uppsigningslon och avgangsvederlag fér en
ledande befattningshavare ska sammantaget inte 6ver-
stiga 18 méanadsloner, vid uppsigning 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.

Erséttningar fran Koncernen till VD och ledande
befattningshavare som betalats ut under rakenskaps-
aret 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 och fragor relaterade till det nu aktuella
Erbjudandet. Sadana tjanster har alltid och endast
tillhandahallits i den utstrickning som ir férenlig med
reglernairevisionslagen och FAR:s yrkesetiska regler
avseende revisors opartiskhet och sjilvstindighet.

INTERN KONTROLL OVER FINANSIELL
RAPPORTERING

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och Koden for
den internakontrollen av Bolaget avseende finansiell
rapportering. Hemfosa f6ljer Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commission (“COS0O”):s
ramverk for att utviardera ett foretags interna kontroll
over den finansiella rapporteringen, ” Internal Control -
Integrated Framework”, som bestar av foljande fem kom-
ponenter: kontrollmiljo, riskbeddmning, 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-
ticka samt korrigera fel och avvikelser. Sddana kon-
trollaktiviteter bestar av uppfoljning pa olika nivéer i
organisationen, sdsom till exempel uppféljning och
avstdimning i styrelsen av fattade styrelsebeslut, genom-
gang och jaimforelse av resultatposter, kontoavstim-
ningar och godkénnande och redovisning av affdrstrans-
aktioner hos ekonomiavdelningen.
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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 férslag som framkommer.
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Bolagsordning

antagen vid extra bolagsstdmma den 12 november 2014
§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 till-
gangar samt att bedriva dirmed forenlig verksamhet.

§ 3 Séte
Bolagets styrelse skall ha sitt séite i Nacka kommun.
§ 4 Aktiekapital

Bolagets aktiekapital skall utgora lagst 50 000 000 kronor
och hégst 200 000 000 kronor.

§ 5 Antal aktier m.m.

Antalet aktier i bolaget skall uppga till Iigst 50 000 000
aktier och hogst 200 000 000 aktier.

Aktier skall kunna ges uti tva slag betecknade stamaktier
och preferensaktier. Varje stamaktie beréttigar till en (1)
rost. Varje preferensaktie berittigar till en tiondels (1/10)
rost. Stamaktier och preferensaktier far emitteras till ett
belopp motsvarande hégst 100 procent av aktiekapitalet.

§ 6 Vinstutdelning

Preferensaktierna har foretrdde till vinstutdelning
Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning skall prefe-
rensaktierna medfora foretriadesritt framfor stamak-
tierna till utdelning enligt nedan.

Berdkning av Preferensutdelning

Preferensaktierna skall medf6ra foretriadesritt framfor
stamaktierna till arlig utdelning av tjugo (20) kronor per
preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om fem (5)
kronor per preferensaktie ("Preferensutdelning”), med
avstimningsdagar enligt nedan.

Utbetalning av vinstutdelning

Utbetalning av vinstutdelning pa preferensaktier skall,
nérmast efter det att preferensaktiernaregistrerades hos
Bolagsverket, ske kvartalsvis i kronor. Avstimningsdagar

for vinstutdelning pa preferensaktier skall vara den 20
januari, 20 april, 20 juli och 20 oktober. For det fall sdidan
daginte drbankdag, skall avstimningsdagen vara nér-
mast foregdende bankdag. Utbetalning av vinstutdelning
pa preferensaktier skall ske tredje bankdagen efter
avstimningsdagen. Med ”bankdag” avses dag som inte ar
sondag, annan allmén helgdag eller dag som vid betalning
av skuldebrev r jimstilld med allmén helgdag (sidana
likstéllda dagar ar vid tidpunkten for antagandet avdenna
bolagsordning l6rdag, midsommarafton, julafton samt
nyarsafton).

Berdkning av Innestaende Belopp

Om ingen vinstutdelning limnats pa preferensaktier,
eller om endast vinstutdelning understigande Preferens-
utdelning lamnats, skall preferensaktierna medfora ritt
attitilldgg till framtida Preferensutdelning erhélla ett
belopp, jimnt fordelat pa varje preferensaktie, motsva-
rande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut
enligt ovan och utbetalat belopp ("Innestdende Belopp™)
innan utdelning till innehavare av stamaktier far ske.
Innestaende Belopp skall riknas upp med en faktor mot-
svarande en arlig rantesats om tio (10) procent, varvid
upprikning skall ske med borjan fran den kvartalsvisa
tidpunkt da utbetalning av del av vinstutdelningen skett
(eller skulle ha skett, i det fall det inte skett nagon utdel-
ning alls). Aven vinstutdelning av Innestaende Belopp
forutsétter att bolagsstimma beslutar om vinstutdelning.

Omrdkning vid vissa bolagshdndelser

For det fall antalet preferensaktier dndras genom sam-
manldggning, uppdelning eller annan liknande bolags-
héndelse skall de belopp som preferensaktien berattigar
till enligt §§ 6-8idennabolagsordning omriknas for att
aterspegla denna forandring.

Ovrigt
Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medféra nagon ritt
till utdelning.

§ 7 Inl6sen av preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimika-
pitalet, kan ske genom inldsen av ett visst antal eller
samtliga preferensaktier efter beslut avbolagsstdamman.

Fordelningen avvilka preferensaktier som skall inlosas
skall ske pro rataiforhallande till det antal preferensak-
tier som varje preferensaktieigare dger vid tidpunkten
for bolagsstimmans beslut om inlésen. Om férdelningen
enligt ovan inte gar jimnt ut skall styrelsen besluta om
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fordelningen av 6verskjutande preferensaktier som skall
inlosas. Om beslutet godkénns av samtliga dgare av prefe-
rensaktier kan dock bolagsstimman besluta vilka prefe-
rensaktier som skall inldsas.

Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie skall vara
ett belopp beriknat enligt foljande:

i. Framtill den femte drsdagen av den forsta emissionen
av preferensaktier (den ”Initiala Emissionen”), ett belopp
motsvarande 130 procent av det belopp i kronor som har
betalats for varje preferensaktie vid den Initiala Emissi-
onen ("Initial Teckningskurs™) jimte eventuellt Innesta-
ende Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande den
arliga riantan enligt § 6 ovan. Losenbeloppet fér varje
inl6st preferensaktie skall dock aldrig understiga aktiens
kvotvirde.

ii. Franoch med denfemte drsdagen avden Initiala
Emissionen fram till den tionde arsdagen av den Initiala
Emissionen, ett belopp motsvarande 120 procent av Ini-
tial Teckningskurs jimte eventuellt Innestdende Belopp
uppriknat med ett belopp motsvarande den arliga rintan
enligt § 6 ovan. Losenbeloppet for varje inlost preferens-
aktie skall dock aldrig understiga aktiens kvotvirde.

iii. Fran och med den tionde arsdagen av den Initiala
Emissionen och for tiden direfter, ett belopp motsva-
rande 110 procent av Initial Teckningskurs jimte even-
tuellt Innestaende Belopp uppriknat med ett belopp
motsvarande den arliga rintan enligt § 6 ovan. Losenbe-
loppet for varje inlost preferensaktie skall dock aldrig
understiga aktiens kvotvérde.

§ 8 Bolagets upplosning

Om bolaget upploses skall preferensaktier medfora fore-
tradesritt framfor stamaktier att ur bolagets tillgangar
erhalla ett belopp per preferensaktie, motsvarande 130
procent av Initial Teckningskurs jdmte eventuellt Inne-
stdende Belopp uppriknat med arlig rinta enligt § 6 ovan,
innan utskiftning sker till dgare av stamaktier. Preferens-
aktier skall i 6vrigt inte medfora nagon ritt till skif-
tesandel.

8§ 9 Aktiedgares foretridesritt

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut nya aktier av olika slag, skall inneha-
vare av stamaktier och preferensaktier ha foretriadesrétt
att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till
det antal aktier avsamma slag som innehavaren férut
dger (primir foretrédesrétt). Aktier som inte tecknas med
primér foretridesréitt skall erbjudas samtliga aktiedgare

Bolagsordning

till teckning (subsidiér féretradesritt). Om salunda
erbjudna aktier inte ricker f6r den teckning som sker
med subsidiir foretriadesritt, skall aktierna fordelas
mellan tecknarna i férhallande till det sammanlagda
antal aktier de forut dgeribolaget, oavsett huruvida deras
aktier dr stamaktier eller preferensaktier. I den méan detta
inte kan ske vad avser viss aktie /vissa aktier, skall fordel-
ningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut aktier endast av ett slag, skall inneha-
vare av aktier av det slag som ges ut ha foretriadesritt att
teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier av
samma slag innehavaren forut dger (primiér foretrides-
ratt). Aktier som inte tecknas med primér foretradesrétt
skall erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar
foretradesritt). Om sdlunda erbjudna aktier inte ricker
for den teckning som sker med subsidiér foretradesritt,
skall aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till
det sammanlagda antal aktier de forut 4ger i bolaget, oav-
sett huruvida deras aktier dr stamaktier eller preferens-
aktier. I den man detta inte kan ske vad avser viss aktie/
vissa aktier, skall fordelningen ske genom lottning.
Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler
skall aktiedgarna ha foretradesritt att teckna tecknings-
optioner som om emissionen gillde de aktier som kan
komma att nytecknas pa grund av teckningsoptionerna
respektive foretradesritt att teckna konvertibler som om
emissionen géllde de aktier som konvertiblerna kan
komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts skall inte innebéra nagon inskriank-
ning i mojligheten att fatta beslut om kontantemission
eller kvittningsemission med avvikelse fran aktiesigarnas
foretradesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgi-
vande av aktier far endast ske genom utgivande av stam-
aktier. Darvid géller att endast stamaktiedgarna har fore-
tradesritt till de nya stamaktierna fordelat efter det antal
stamaktier de forut dger. Vad som nu sagts skall inte inne-
biranagon inskrinkning i méjligheten att genom fond-
emission, efter erforderlig éndring av bolagsordningen,
ge ut aktier av nytt slag.

§10 Styrelse
Styrelsen skall besta av léigst fyra och hogst tio ledamoter.

Styrelseledaméterna skall véljas arligen pabolagets ars-
stimma for tiden intill dess néista arsstimma har hallits.
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§ 11 Revisor

Bolaget skall ha en eller tva revisorer med eller utan revi-
sorssuppleant. Revisorerna skall granska bolagets arsre-
dovisning och bokforing samt styrelsens och verkstal-
lande direkt6rens forvaltning. Om bolaget 4r moderbolag
skall revisorerna &ven granska koncernredovisningen
och koncernféretagens inbordes forhallanden.

§ 12 Kallelse

Kallelse till bolagsstimma 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 sddan
tid som foljer av aktiebolagslagen (2005:551).

Aktiedgare som vill delta i bolagsstimma, skall dels vara
upptagen i utskrift eller annan framstéllning av hela
aktieboken avseende férhallandena fem vardagar fére
stimman, dels géra en anmaélan till bolaget senast den dag
som anges i kallelsen till stimman. Sistnimnda dag far
inte vara s6ndag, annan allmén helgdag, 16rdag, midsom-
marafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidi-
gare dn femte vardagen fore stimman.

§ 13 Bolagsstimma

Bolagsstimma skall kunna héllas pa den ort dir styrelsen
har sitt séite eller i Stockholm.

Arsstimma skall hallas &rligen inom sex manader fran
utgangen av det féregaende rikenskapsaret. Foljande
drenden skall behandlas pd arsstimman:

Val av ordférande vid stimman.
Upprittande och godkénnande av rostliangd.
Val av en eller tva justerare.

oW

Prévning avom stimman blivit behdrigen samman
kallad.

Godkénnande avdagordning.

6. Framliggande av arsredovisningen och revisionsbe
rittelsen samtiforekommande fall koncernredovis
ningen och koncernrevisionsberittelsen.

7. Beslutom

a) faststillande avresultatrikningen och balans
rakningen samtiférekommande fall koncernresul
tatrdkningen och koncernbalansrékningen,

b) dispositioner betriffande bolagets resultat enligt den
faststilldabalansrikningen, och

¢) ansvarsfrihet fér styrelsens ledamoter och verkstal
lande direktéren nir sadan férekommer.

8. Faststillande avarvode &t styrelse och revisor.

9. Valavstyrelse och i forekommande fall revisor samt
eventuellarevisorssuppleanter.

10. Annat drende, som ankommer pa stimman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ 14 Rikenskapsar

Bolagets riakenskapsar skall omfatta 1 januari - 31
december.

§ 15 Avstiimningsférbehall

Bolagets aktier skall vararegistrerade i ett avstimnings-
register enligt lagen (1998:1479) om kontoforing av finan-
siellainstrument.

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstimningsdagen
ar inford i aktieboken och antecknad i ett avstimningsre-
gister enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontoforing av
finansiella instrument eller den som ir antecknad pa
avstdmningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8
niamnda lag skall antas vara behorig att utova de rittig-
heter som foljer av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen
(2005:551).
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Aktier, aktiekapital och
agarforhallanden

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL MED MERA

Enligt Hemfosas bolagsordning som antogs vid extra
bolagsstimma den 12 november 2014, och registrerades
hos Bolagsverket den 13 november 2014, ska aktiekapi-
talet varaldgst 50 000 000 SEK och hogst 200 000 000
SEK, fordelat paligst 50 000 000 och hogst 200 000 000
aktier. Bolagets aktier kan ges ut i tva slag, stamaktier och
preferensaktier. Stamaktier och preferensaktier far emit-
teras till ett belopp motsvarande hogst 100 procent av
aktiekapitalet. Bolagets registrerade aktiekapital uppgar
fore Erbjudandets genomférande till 65 720 104 SEK f6r-
delat palika manga aktier. Varje aktie har ett kvotviirde
om 1SEK och varje stamaktie beréttigar till en rost
medan varje preferensaktie beréttigar till en tiondels rost
vid bolagsstimmor i Hemfosa. Aktiesigarna far vid bolags-
stimma rosta for det fulla antalet av de 4gda och fore-
tradda aktierna utan begrinsning i rostritten. Stamaktier
och preferensaktier i Hemfosa utfirdas enligt och reg-
leras av svensk riitt. Hemfosas bolagsordning innehaller
ett avstimningsférbehall och stamaktierna dr och prefe-

Aktiekapitalets utveckling i Bolaget

rensaktierna kommer (férutsatt att Erbjudandet genom-
fors) att vara anslutna till Euroclear, vilket innebar att
Euroclear administrerar aktieboken och registrerar
aktiernaiBolaget pa person. Inga aktiebrev har utfirdats
for Bolagets stamaktier eller kommer att utfardas for de
preferensaktier som emitteras i enlighet med Erbju-
dandet. Hemfosas stamaktier har ISIN-kod
SE0005731171 och handlas pa Nasdaq Stockholm under
kortnamnet (ticker) HEMF. Stamaktierna ir inte, och
preferensaktierna kommer inte vara (forutsatt att Erbju-
dandet genomfors), foremal for nagra begriansningar i
ritten att overldta dem®. Stamaktierna ir, och preferens-
aktierna kommer vara (férutsatt att Erbjudandet genom-
fors), denominerade i SEK. Samtliga utgivna aktier ar
fullt betalda.

1) Vissaledande befattningshavare samt styrelseledaméter, forband sig i samband
med noteringen av Bolagets stamaktier, att inte verldta, pantsitta eller pi annat séitt
forfoga 6ver sina stamaktier i Bolaget forrén tidigast 450 dagar efter den forsta han-
delsdagen pa Nasdaq Stockholm utan medgivande fran emissionsinstituten.

Forandring Antal
Forandring Forandring antal Aktiekapital Antal preferens-
aktiekapital, antal preferens- efter dndring, stamaktier aktier efter
Tidpunkt Handelse SEK stamaktier aktier SEK efter &ndring andring
Januari 2013 Nybildning 50 000 50 000 - 50 000 50 000 -
Juni 2013 Nyemission 2792 897 2792897 - 2842897 2842897 -
Juni 2013 Nyemission 22207103 22207103 - 25050000 25050000 -
Juni 2013 Minskning® -50 000 -50 000 - 25000000 25000000 -
Mars 2014 Kvittningsemission 30937496 30937 496 - 55937 496 55937 496 -
Mars 2014 Nyemission i samband 5434782 5434782 - 61372 278 61372 278 -
med notering pa Nas-
daqg Stockholm?
April 2014 Nyemission i samband 4 347 826 4 347 826 - 65720104 65720104 -
med overtilldelnings-
option
November Nyemission i samband 3000 000 - 3000 000 68 720 104 65720104 3000 000
2014 med Erbjudandet 3.

1) Skalet for minskningen var dgarstruktureringar i samband med Bolagets forvarv av Hemfosa Sverige AB och Hemfosa Tetis AB.

2) Fore utnyttjande av overtilldelningsoptionen om maximalt 4 347 826 aktier.

3) Vid full teckning (exklusive eventuellt utdkat Erbjudande)
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Aktier, aktiekapital och &garférhallanden

NYEMISSION

Den 20 november 2014 beslutade styrelsen, med st6d av
bolagsstimmans bemyndigande fran den 12 november
2014, om nyemission av preferensaktier, i enlighet med
Erbjudandet, varigenom Bolagets aktiekapital, vid full
teckning av Erbjudandet (exklusive utékning av erbju-
dandet), kommer att hogst 6kas med 3 000 000 SEK.
Genom nyemissionen kommer vidare antalet aktier att
hogst 6kamed 3 000 000 preferensaktier och antalet
roster hogst 6ka med 300 000, motsvarande en utspad-
ningseffekt om cirka 4,6 procent av antalet aktier och
cirka 0,5 av antalet roster. Styrelsen har forbehallit sig
ratten att utéka Erbjudandet med upp till 2000 000
ytterligare preferensaktier, till h6gst 5 000 000 prefe-
rensaktier totalt, vilket innebér en total utspadningsef-
fekt om cirka 7,6 procent av antalet aktier och cirka 0,8
procent av antalet roster i Bolaget.

Utover vad som framgar ovan, samt det av styrelsen
redan utnyttjade bemyndigandet fran rsstimman 2014
att besluta om nyemission av aktier i samband med Bola-
gets notering av stamaktier pd Nasdaq Sockholm, har
Bolagets styrelse inte erhéllit ndgot annat bemyndigande
att besluta om nyemission av stamaktier, preferensaktier,
teckningsoptioner eller konvertibler.

PREFERENSAKTIERNAS FORETRADE TILL
UTDELNING

Preferensaktierna har foretriadesritt framfor stamak-
tierna till arlig utdelning av tjugo (20) SEK per preferens-
aktie med kvartalsvis utbetalning om fem (5) SEK per
preferensaktie ("Preferensutdelning”). Utdelning forut-
séitter att bolagsstimman beslutar dirom. Avstimnings-
dagar fér vinstutdelning pa preferensaktier skall vara den
20 januari, den 20 april, den 20 juli och den 20 oktober.
Den forsta avstimningsdagen for utdelning fér de i
enlighet med Erbjudandet emitterade preferensaktierna
infaller den 20 januari 2015. Beslut om vinstutdelning har
fattats pa extrabolagsstimma den 12 november 2014. Om
ingen vinstutdelning limnats pa preferensaktier, eller om
endast vinstutdelning understigande Preferensutdelning
lamnats, skall preferensaktierna medfora rétt atti tillagg
till framtida Preferensutdelning erhélla ett belopp, jimnt
fordelat pa varje preferensaktie, motsvarande skillnaden
mellan vad som skulle ha betalats ut enligt ovan och utbe-
talat belopp ("Innestaende Belopp™) innan utdelning till
innehavare av stamaktier far ske. Innestaende Belopp
skall riknas upp med en faktor motsvarande en arlig rin-

tesats om tio (10) procent. Aven vinstutdelning av Inne-
staende Belopp forutsitter att bolagsstimma beslutar om
vinstutdelning. Preferensaktierna skall i 6vrigt inte med-
féra nagon ritt till utdelning. Ratt till utdelning till-
kommer den som pa den av bolagsstimman beslutade
avstdimningsdagen ir registrerad som aktiedgare i den av
Euroclear Sweden forda aktieboken. Om aktieéigare inte
kan nés genom Euroclear Sweden kvarstar aktiesigarens
fordran pa Bolaget avseende utdelningsbeloppet och
begrinsas endast genom regler om preskription. Vid pre-
skription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget. Varken
aktiebolagslagen eller Bolagets bolagsordning
innehaller nagra restriktioner avseende utdelning till
aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Utover de
restriktioner som foljer av bank- och clearingsystem
sker utbetalning till sidana aktiefigare pa samma siitt
som till aktiefigare bosatta i Sverige. For vidare beskriv-
ning av de villkor som géller f6r preferensaktiernaisam-
band med utdelning, se avsnittet ”Bolagsordning”.

INLOSEN AV PREFERENSAKTIERNA

Efter beslut pa bolagsstimma kan preferensaktierna
16sas in, helt eller delvis, till ett belopp, (i) fram till den
femte arsdagen av den forsta emissionen av preferensak-
tier (den ”Initiala Emissionen”), motsvarande 130 pro-
cent avdet belopp i SEK som har betalats for varje prefe-
rensaktie vid den Initiala Emissionen (“Initial Teck-
ningskurs”) jimte eventuellt Innestaende Belopp upp-
riknat med ett belopp motsvarande den arliga rintan om
tio (10) procent. Losenbeloppet for varje inlost preferens-
aktie skall dock aldrig understiga aktiens kvotvirde, (ii)
fran och med den femte arsdagen av den Initiala Emissi-
onen fram till den tionde arsdagen av den Initiala Emissi-
onen, ett belopp motsvarande 120 procent av Initial Teck-
ningskurs jimte eventuellt Innestaende Belopp upp-
riknat med ett belopp motsvarande den arliga rintan om
tio (10) procent. Losenbeloppet for varje inlost preferens-
aktie skall dock aldrig understiga aktiens kvotvirde,

(iii) fran och med den tionde arsdagen av den Initiala
Emissionen och for tiden dérefter, ett belopp motsva-
rande 110 procent av Initial Teckningskurs jdmte even-
tuellt Innestaende Belopp uppriknat med ett belopp
motsvarande den arliga rintan om tio (10) procent.
Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie skall dock
aldrig understiga aktiens kvotvérde. For vidare beskriv-
ning av de villkor som géller for preferensaktiernaisam-
band med inl6sen, se avsnittet "Bolagsordning”.
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PREFERENSAKTIERNAS RATT | SAMBAND MED
BOLAGETS UPPLOSNING

Théndelse av Bolagets upplosning skall preferensaktier
medfora foretradesritt framfor stamaktier att ur bolagets
tillgangar erhéalla ett belopp per preferensaktie, motsva-
rande 130 procent av Initial Teckningskurs jdmte even-
tuellt Innestaende Belopp uppriknat med arlig rinta om
tio (10) procent, innan utskiftning sker till dgare av stam-
aktier. Preferensaktier skall i ovrigt inte medféra ndgon
rétt till skiftesandel.

HANDEL PA NASDAQ STOCKHOLM

Hemfosa har ans6kt om upptagande till handel av prefe-
rensaktierna pa Nasdaq Stockholm. Under forutséttning
att Nasdaq Stockholm godkénner ans6kan beriknas
forsta dag for handel i preferensaktien vara omkring den
12 december 2014. ISIN-koden for preferensaktierna ér
SE0006425419 och kortnamnet (ticker) pa Nasdaq
Stockholm kommer att vara HEMF PREF .

AGARSTRUKTUR

Tabellen nedan visar dgarstrukturen i Bolaget per den 30
september 2014, justerat med hénsyn till de for Bolaget
kénda forandringar som skett dérefter.

Agarstruktur per den 30 september 2014

Andel av kapital

Aktiedgare och réster i Bolaget
Fjarde AP-fonden 9,21%
K&pan Pensioner Foérsakringsférening 6,36%
Lansforsakringar Fondforvaltning AB 5,93%
Lannebo Fonder 5,51%
Ilkano Invest AB 5,07%
Swedbank Robur Fonder 5,05%
AMF - Forsakring och Fonder 4,87%
Folksam 3,15%
Alecta pensionsférsakring 310%
BP2S LUX/HENDERSON HHF SICAV 2,29%
Ovriga aktiedgare 49,46%

Aktier, aktiekapital och &garférhallanden

AKTIEAGARAVTAL

Savitt styrelsen kinner till foreligger inte nagra aktie-
dgaravtal eller andra 6verenskommelser mellan Bolagets
aktiedigare som syftar till gemensamt inflytande 6ver
Bolaget. Savitt styrelsen kiinner till finns inte heller nagra
overenskommelser eller motsvarande som kan komma
attledatill att kontrollen 6ver Bolaget forandras.

PERSONER MED INSYNSSTALLNING

Utover de personer som ingar i styrelsen, ledningen, den
huvudansvarige revisorn Mattias Johansson, ett antal
anstillda/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
anmilningsskyldiga enligt lag (2000:1087) om anmal-
ningsskyldighet f6r vissa innehav av finansiella instru-
ment.

INCITAMENTSPROGRAM

Per datumet for Prospektets offentliggérande har det inte
fattats beslut om inriittandet av ndgot langsiktigt aktie-
relaterat incitamentsprogram i Bolaget.

RESTRIKTIONER AVSEENDE UTLANDSKT
AGANDE

Det foreligger inte nagra restriktioner enligt svensk rétt
eller Bolagets bolagsordning gillande rétt att dga eller
rosta fér aktier med avseende pa personer bosatta utanfor
Sverige eller personer som saknar svenskt medborgar-
skap.
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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
Stockholm genom att Hemfosa forvirvade aktiernai
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 4gs 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”,
som inforlivats via hianvisning, under rubriken ”Noter till
de finansiella rapporterna - moderbolaget” pa sidorna
163-166 i det prospekt som uppréttades i samband med
noteringen av Bolagets stamaktier pa Nasdaq Stockholm.

VASENTLIGA AVTAL

Avtal om fastighets- och foretagsférvarv

Hemfosa har genomfort flera forviarv av betydande stor-
lek sedan Bolaget bildades, se vidare avsnittet “Verksam-
hetsbeskrivning” under rubriken ”Verksamhetshistorik”.
Avtalen foljeriallmidnhet marknadspraxis till exempel
vad betriffar garantiers omfattning, garantitid och
ansvarsbegransningar for séljaren. Forvirven av ”The
Viking Portfolio” (Landic VII) 2010, bestadende av elva
fastigheter (avvilka Hemfosa férvirvade nio sycken) och
Kefren IX 2011, bestadende av 42 fastigheter, skedde via
exekutiv auktion, vilket innebir att nagra garantier inte
ldmnats av séljaren samt att jordabalkens felregler inte dr
tillampliga pa forvirven. Fastigheterna forvirvades istil-
let i befintligt skick och mojligheterna att rikta ansprak
mot siljaren efter forvirven dr mycket begrinsade. Sedan
mer dn tolv ménader forflutit sedan forvirven, vilket
motsvarar en normal garantitid, utan att nagra allvarli-
gare fel pa fastigheterna uppmérksammats har det
begrinsade ansvaret for séljaren i dessa fall ddrmed i
praktiken saknat betydelse. Under ar 2014 har Hemfosa
och Bolagets joint ventures genomfort flera forvarv.
Bland dessa forvarv kan ndmnas fastigheterna Visthagen

1och Akroken 1i Sundsvall med bl.a. Mittuniversitetet
som hyresgést, samt Soderport Fastigheters, samagt till
lika delar mellan Hemfosa och Sagax, och forvirv av tolv
fastigheter fran bolag inom Volvokoncernen. Huvuddelen
av dessa fastigheter dr beldgnai Torslanda och i anslut-
ning till Géteborgs hamn. Vidare har Hemfosa under
oktober 2014 bland annat genomfort tva férvirv av totalt
atta samhiills- och logistikfastigheter, varav tva tomtrit-
ter,imellersta Sverige.

Hemfosa har den 17 november 2014 tréffat avtal om
forvirv av 54 fastigheter till ett underliggande fastighets-
virde om cirka 2 MDRSEK fran Castellum.

Hemfosa har vidare den 18 november 2014 tréffat
avtal om forvarv av 60 samhaéllsfastigheter till ett virde av
3,3 MDRSEK i en bytesaffar med Hemso6. Som en del i
bytesaffdren avyttrar Hemfosa en tomtrétt i Huddinge till
ettunderliggande fastighetvirde avdrygt 1,1 MDRSEK till
Hemso. Affaren med Hemso ar villkorad av Konkur-
rensverkets godkédnnande.

Hemfosa avser att finansiera forvirven som sker
fran Castellum och Hemso dels genom att cirka 700
MSEK av emissionslikviden anvinds for att finansiera
betalningen av respektive kdpeskilling, dels genom
befintliga och nya kreditfaciliteter som beskrivs nedan
under “Finansieringsavtal” samt genom befintlig kassa.

Hemfosa har vidare genomfort flera fastighetsforsalj-
ningar (genom bolag). Under flera av dessa forsiljnings-
avtal foreligger fortfarande en mojlighet for respektive
kopare att framstilla garantiansprak mot Hemfosa.
Enligt vissa forsiljningsavtal har Hemfosa ocksa stéllt ut
en hyresgaranti enligt vilken Hemfosa atagit sig att
erldgga ett belopp motsvarande bashyran inklusive tilligg
for eventuella tomma ytoride avbolagen 4gda fastighe-
terna. Nagra ansprak avseende garantier har inte riktats
mot Hemfosa.

Hyresavtal

En stor del av Hemfosas fastighetsbestand bestar av sam-
héllsfastigheter diar den 6vervigande delen av hyresintik-
terna kommer fran hyresgiister som bedriver verksamhet
finansierad genom offentliga medel. Bland Hemfosas tio
storsta hyresgéster per den 30 september 2014 utgjorde
en majoritet hyresgister som bedriver offentligt finan-
sierad verksamhet. Hemfosa anvinder som huvudregel
Fastighetsiigarna Sveriges standardformulér inklusive
bilagor for hyresavtalen, samt darutover, i vissa fall, sir-
skilda bestimmelser anpassade till det enskilda hyresfor-
hallandet. For manga av hyresavtalen utgar bashyra som
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indexregleras baserat pa fordndringarna i konsument-
prisindex (KPI). I de flesta fallen 16per hyresavtalen med
hyrestider om tre ar, med en uppsigningstid om antingen
nio manader eller ett ar och hyresavtalen forliangs, vid
utebliven uppsiigning, med tre eller fem ar i taget. Enligt
en del hyresavtal har hyresgisten ratt till vissa rabatter
eller en ensidig rétt till fortida upphorande av hyresav-
talet. I vissa hyresavtal har Hemfosa dven atagit sig att pa
egen bekostnad utféra vissa investeringar i hyresgéstens
lokal.

Leverantérsavtal

Koncernen har tvé huvudsakliga avtalsparter vad giller
ekonomisk och kommersiell férvaltning, ISS Facility Ser-
vices AB (”ISS”) och Nordic PM AB ("Nordic PM”).
Avtalet med ISS 16per till och med 30 april 2017 och f6r-
lings med tva ar i taget om det inte séigs upp med minst
tolv manaders uppsigningstid. Avtalet med Nordic PM dr
omforhandlat och det nya avtalet 16per till och med den 31
december 2016. I ISS uppdrag ingar I6pande ekonomisk
forvaltning sdsom hyresavisering, bokféring, redovisning
ochrapportering samt hantering av skatter och uppgifter
till myndigheter samt vissa transaktionstjinster. Ef-
tersom Hemfosa har valt att ha en férhéallandevis liten
och effektivekonomifunktion som huvudsakligen arbetar
med att analysera, kvalitetssdkra och ssmmanstélla
finansiell information &r utférandet av de tjdnster som
ISSlevererar av sirskild vikt for Hemfosa. Nordic PM till-
handahaller bland annat sammanstéllningar av uthyrda
och outhyrdalokaler och kvartalsrapporter avseende
fastighetsforvaltning. Utéver forvaltningsavtalen med
ISS och Nordic PM har Hemfosa ingatt serviceavtal med
entreprendrer for respektive region och ort, bl.a. med
Martin Sollander fastighetsskotsel AB samt serviceavtal
med Estate Service Management AB, Dalkia Sverige AB
och YIT Sverige AB avseende tillsyn och skotsel av fastig-
heterna och leveranttrsavtal med Vattenfall.

Finansieringsavtal

Laneavtal om kreditfaciliteter har ingatts dels fér Hem-
fosa Sverige AB (och dess direkt och indirekt dgda dotter-
bolag) dels for Hemfosa Tetis AB (och dess direkt och
indirekt dgda dotterbolag). Dartill har Hemfosa emitterat
ett obligationslan pa kapitalmarknaden. De faciliteter
som tillhandahalls enligt Ianeavtalen inklusive det emit-
terade obligationslanet uppgick per den 30 september
2014 sammanlagt till ett totalt belopp om cirka 12
MDRSEK, varav cirka 8,5 MDRSEK é&r hianforligt till kre-
ditfaciliteter till Hemfosa Sverige AB, cirka 2,2 MDRSEK
ar hanforligt till kreditfaciliteter till Hemfosa Tetis AB
och 1,2 MDRSEK é&r hénforligt till obligationslanet. Hem-

Legala frdgor och kompletterande information

fosa Sverige AB (och dess direkt och indirekt dgda dotter-
bolag) och Hemfosa Tetis AB:s dotterbolag Hemfosa Iput
Forvaltning AB ("Hemfosa Iput”) har dven ingatt rinte-
sikringsavtal (sa kallade “hedgingavtal”) om cirka 6,6
MDRSEK. Dérutover har Hemfosa for avsikt att inga ett
laneavtal med Swedbank uppgéende till cirka 1,3
MDRSEK med anledning av fastighetsforvirven som
Hemfosa har ingatt avtal om med Castellum den 17
november 2014. Vidare har Hemfosa for avsikt att ingd ett
laneavtal med Swedbank uppgéende till cirka 2,4
MDRSEK med anledning av fastighetsforvirven som
Hemfosa har ingatt avtal om med Hemso den 18
november 2014.

Hemfosa Sverige AB

Kreditgivare till Hemfosa Sverige AB och dess direkt och
indirekt dgda dotterbolag enligt ingangna avtal inklude-
rar savil svenska kreditgivare (bland annat SEB, Swed-
bank, Svenska Handelsbanken AB (publ) /Stadshypotek
AB (publ) och Nordea Bank AB (publ)) som utlindska
kreditgivare (bland annat Danske Bank A/S, Aareal Bank
AG och Deutsche Pfandbriefbank AG). Finansieringen
omfattar bade kreditfaciliteter for att kunna finansiera
fastighetsforvirven som har gjorts inom Koncernen,
byggkreditiv for olika entreprenadprojekt samt olika for-
mer av rorelsefinansiering. Hemfosa Sverige AB:s direkta
och indirekta dotterbolag har upptagit lan i ssmband med
ovan angivna avtal.

Ettvisentligt laneavtal om cirka 3 MDRSEK har
ingatts med Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
(”SEB”) och Nordea Bank AB (publ). Faciliteterna far
utnyttjas av Hemfosa Adrian Holdco AB ("Hemfosa
Adrian”) i syfte attlanas vidare till de fastighetséigande
dotterbolagen (sa kallade “"downstream loans”) for att
refinansiera existerande skulder i bolagen, for deras
generella bolagsbehov och for att finansiera/refinansiera
godkiinda investeringar/capex. Rintenivaerna enligt
laneavtalet grundas pa STIBOR med ett marginalpaslag.
De kreditfaciliteter som tillhandahallits harunder for-
faller till betalning den 25 september 2018. Laneavtalet
innehaller sedvanliga villkor, garantier och dtaganden
och villkoren ir kopplade till ett antal 6verenskomna sa
kallade finansiella kovenanter rorande bland annat ata-
ganden avseende beldningsgrad (sé kallad ”loan to
value”), rintetickningsgrad, minimivirde pa fastighets-
portféljen och soliditet. Avtalet innehaller vidare ata-
ganden for lantagaren att aterbetala ett visst belopp av
kreditfaciliteternaiférvig om en fastighet eller ett fastig-
hetsigande dotterbolag siljs, samt aterbetala samtliga
kreditfaciliteter om, efter bérsnoteringen, nagon (eller en
grupp som agerar tillsammans) tar kontrollen 6ver mer
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in 30 procent av aktierna och/eller rosternai Hemfosa,
eller om Hemfosa avnoteras eller inte langre dger samt-
liga aktier i Hemfosa Sverige AB, eller om Hemfosa Sve-
rige AB inte lingre dger samtliga aktier i Hemfosa Adrian,
som ir den formella lantagaren (sa kallad "change of con-
trol”). Det finns dven sedvanliga bestimmelser om upp-
signingsgrunder. Bland annat foreligger en sddan enligt
avtalet om en uppsigningsgrund under en annan kredit-
facilitet som har upptagits av Hemfosa, Hemfosa Sverige
AB, Hemfosa Adrian eller ndgot av Hemfosa Adrians dot-
terbolag skulle vara fér handen (s kallad “cross default”).

Uto6ver ovan beskrivet ldneavtal och vidhdngande
avtal har dotterbolag till Hemfosa Sverige AB ingétt fler-
taletlaneavtal, bland annat med Aareal Bank AG och
Deutsche Pfandbriefbank AG om cirka 1,6 MDRSEK res-
pektive med Aareal Bank AG om cirka 940 MSEK samt ett
antal bilaterala laneavtal med Swedbank uppgéaende till
totalt cirka 2,5 MDRSEK, varav 500 MSEK ar hénforligt
till en utékning avlaneramen som skett i bérjan av
november 2014 under ett befintligt laneavtal med Swed-
bank. Dessa laneavtal innehéaller sedvanliga villkor,
garantier och ataganden innefattande bland annat
bestdammelser om “cross default” och “change of control”
samt liknande finansiella kovenanter somidet ovan
beskrivnalaneavtalet med Hemfosa Adrian. Begrins-
ningar géller ocksa betriffande vissa dotterbolags mojlig-
heter att limna vinstutdelning. Da dessa dotterbolag his-
toriskt endast marginellt paverkat Hemfosas resultat,
beddéms begrinsningarna inte ha nagon visentlig
paverkan pa Hemfosas mojligheter att limna vinstutdel-
ning enligt Bolagets utdelningspolicy.

Isamband med de laneavtal som beskrivs ovan samt
de laneavtal om cirka 3,7 MDRSEK som Hemfosa har for
avsikt att ingd med Swedbank har Hemfosa, Hemfosa Sve-
rige AB och dess fastighetsigande dotterbolag ingatt vissa
borgensataganden sdsom fér egen skuld och sikerheter
har stillts 6ver bland annat fastigheter och aktier i dotter-
bolag. I samband med ingdendet avlanet om cirka1,6
MDRSEK har Hemfosa Sverige AB dven ingatt ett ata-
gande om att tillskjuta 50 MSEK till det lantagande dot-
terbolaget under vissa forutsittningar.

Vissabolag inom Koncernen har ocksa ingétt inter-
creditor-avtal eller andra efterstillningsavtal i samband
med ovan angivna kreditfaciliteter enligt vilka bland
annat internlén dr efterstéllda och bolagen gor vissa ata-
ganden avseende hur och nir betalningar avintern-
skulder far ske.

Hemfosa Tetis AB
Hemfosa Iput och dess dotterbolag har ingatt ett 1dneav-
tal med SEB och Swedbank avseende en kreditfacilitet

omdrygt 2,2 MDRSEK. Faciliteterna far utnyttjas av
Hemfosa Iputi syfte att lanas vidare till de fastighetsi-
gande dotterbolagen for att refinansiera existerande
skulderi dotterbolagen och fér deras generella bolagsbe-
hov. Réntenivaerna enligt laneavtalet grundas pa STIBOR
med ett marginalpaslag. Denna kreditfacilitet forfaller till
betalning den 25 september 2016. Lanevillkoren liknar i
stor utstriackning de som géller enligt Hemfosa Adrians
laneavtal med SEB och Nordea Bank AB (publ) och som
ovan beskrivits, om 4n i forhallande till Hemfosa Tetis AB
och dess dotterbolag istillet for till Hemfosa Sverige AB
och dess relevanta dotterbolag.

I samband med ovan angivna kreditfacilitet har Hem-
fosa, Hemfosa Tetis AB samt Hemfosa Iput och dess fast-
ighetsigande dotterbolag ingatt borgensataganden sasom
for egen skuld och sidkerheter har stéllts 6ver bland annat
fastigheter och aktiernai Hemfosa Iput och dess fastig-
hetsdgande dotterbolag. Dartill har hedgingavtal dven
ingattsiforhallande till det upptagnalanet. Hemfosa,
Hemfosa Tetis samt Hemfosa Iput och dess dotterbolag
har ocksa ingatt ett intercreditoravtal pa liknande villkor
som det som ingatts i samband med lanet till Hemfosa
Adrian.

Brygdfinansiering

Hemfosa har for avsikt att inga avtal med Swedbank om
mojlighet for Hemfosa att uppta ett1an om 600 MSEK
med aterbetalning senast i december 2015. Lanet syftar
till att finansiera pagaende fastighetsforvirv och kommer
endast att upptas for det fall det nu aktuella Erbjudandet
inte skulle komma att genomféras.

Obligationslan

Hemfosa har den 8 maj 2014 emitterat ett trearigt icke-
sikerstillt obligationslan uppgaende till ett totalt belopp
om 1,2 MDRSEK pa kapitalmarknaden. Obligationslanet
ir noterat pa Nasdaq Stockholm. Villkoren for obliga-
tionslanet innehaller vissa finansiella kovenanter
rorande bland annat ataganden avseende rinteticknings-
grad och soliditet. Villkoren innehaller vidare rittigheter
for obligationsinnehavarna att under vissa forutsatt-
ningar begira fortida inlésen av utestdende obligationer
om nagon (eller en grupp som agerar tillsammans) tar
kontrollen 6ver mer &n 50 procent av aktierna och/eller
rosterna i Hemfosa, eller om Hemfosa avnoteras (sa
kallad “change of control”). Det finns dven sedvanliga
bestimmelser om uppsigningsgrunder. Bland annat fore-
ligger en sddan enligt avtalet om, under vissa férutsitt-
ningar, ett lan under en annan kreditfacilitet som har
upptagits av Hemfosa eller vissa av Hemfosas dotterbolag
inte betalatsiratt tid eller forfaller till fortida betalning
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pagrund av en uppséigningsgrund dir under (sa kallad
”cross default”).

Aktiedgaravtal

Forinformation om aktiedgaravtal avseende aktiedgan-
detiHemfosa, se avsnittet “Aktier, aktiekapital och dgar-
forhallanden” under rubriken “Aktieéigaravtal”.

Hemfosa ingar regelméssigt aktieigaravtal med
Ovriga dgare till joint ventures och andra gemensamt dgda
foretag. Aktiedigaravtalen innehaller normalt bestim-
melser om styrelsens sammansittning, enighet kring
vissa beslut, finansiering, inlésen vid parts kontrakts-
brott samt bestimmelser kring exit. Sirskilt kan noteras
vissabestimmelser i aktiedgaravtalet 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 siljop-
tionen kan Hemfosa maximalt férpliktas att betala cirka
33,5 MSEK for Crown Nordic Management AB:s aktier i
Hemfosa Kronfastigheter Holding AB samt 1,5 MSEK f6r
varje ar som 16pt sedan den 18 december 2013, under for-
utsédttning att Crown Nordic Management AB inte tillfor
bolaget ytterligare kapitaltillskott.

Vidare kan noteras att bolag inom Koncernen i nagra
av aktiefigaravtalen atagit sig att stélla sékerheter eller
garantera de gemensamt dgda foretagens forpliktelser for
det fall det krivs vid till exempel entreprenader eller
extern lanefinansiering.

Avtal om placering av aktier

Enligt ett avtal om placering av aktier (placeringsavtal)
som ingatts den 20 november 2014 mellan Hemfosa och
Swedbank har Swedbank atagit sig att géra sina bista
anstriangningar for att placera de preferensaktier som
omfattas av Erbjudandet hos olika investerare. Swedbank
har inget atagande att sjalv forvirva de preferensaktier
som Erbjudandet omfattar om Swedbank misslyckas med
placeringen av preferensaktierna. Bolaget har limnat
vissa garantier till Swedbank i placeringsavtalet och dven
atagit sig att pa sedvanligt sitt halla Swedbank skadeslost
mot vissa ansprak som kan komma att riktas mot Swed-

Legala frdgor och kompletterande information

bankianledning av Erbjudandet. Swedbank kan séga upp
placeringsavtalet om nagon visentlig forandring intraffar
inationella eller internationella finansiella, politiska,
ekonomiska eller marknadsférhallanden, eller i valuta-
kurser eller valutakontroller, som rimligen kan forvintas
haen visentligt negativ effekt pa Erbjudandets genom-
forande eller andrahandsmarknaden.

MILJO

Miljofarlig verksamhet, 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 fastigheterna i Vis-
teras har konstaterats att oljeféroreningar tidigare fun-
nits i marken och pé fastigheten Goteborg Gamlestaden
2:5 har miljofarlig verksamhet bedrivits i SKF:s gamla
fabriksbyggnader. Pa fastigheten anvinds fortfarande det
sé kallade “Laboratoriet” av SKF for test och utveckling
av kullager och annan industriteknisk utrustning. Pa en
fastighet i Vistberga som dgs av S6derport Holding AB
(vilket dgs till halften av Hemfosa) har upptéickts en PCB-
féroreningien del av marken. Denna del har, som ettled i
en hyresgistanpassning, gravts bort. Om PCB-fororenad
mark skulle upptickas pa andra delar av fastigheten finns
risk for att aven denna mark maste saneras i samband
med framtida hyresgistanpassningar. Hemfosa OK 4:7
ABforvirvade den 2 juni 2014 fastigheten Kristianstad
4:7 pavilken fastighet férekomst av PAH (Polyaromatiska
kolviten eller polyaromater) har upptickts, vilket kan
komma att innebira kostnader for atgirdande, sasom
sanering. Hemfosa ir for nirvarande inte féremal for
nagot krav avseende efterbehandlingsatgirder eller ska-
destand pa grund av milj6féroreningar.

FORSAKRINGAR

Hemfosa har tecknat forsékringar med If Skadeforsak-
ring och AIG Forsédkringar. Dessa utgors av sedvanliga
verksamhets- och fastighetsférsikringar samt ansvars-
forsdakringar for styrelseledaméter och tacker Koncer-
nens samtliga fastigheter, styrelseledaméter samt Bola-
gets VD. Fastigheter som forvéirvas inkluderas i existe-
rande férsikringsskydd efter anmélan fran Bolaget. For-
sidkringarna omfattar 24 manaders hyresbortfall.
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TVISTER

Goteborg Arendal 1:17

Hemfosa forvirvade 2010 samtliga aktier i Hemfosa
Arendal AB som dger fastigheten G6teborg Arendal 1:17
med dértill hérande hyresavtal avseende en logistikan-
ldggning. Efter att det genom en totalentreprenad upp-
forts en logistikanliggning pa fastigheten har det upp-
mirksammats att golvetianliggningen inte tal den
belastning som avtalats. Hemfosa har reklamerat fel och
brister avseende golvet och diskussioner pagar dels med
totalentreprendren, som bestrider att fel eller brister
foreligger, dels med en annan entreprendr om att
avhjilpa fel och brister i golvet pa totalentreprenérens
bekostnad. Hyresgésten , som under hela hyresférhal-
landet har kunnat nyttjalokalen pa det siitt som dr avtalat,
har hévdat att lokalen &r i bristfalligt skick och darfor
krivt dels nedsittning av hyra, dels skadestand. Hyres-
gisten har innehallit vissa hyresbetalningar genom att
deponerabeloppet hos Linsstyrelsen och helt underlatit
att erldgga vissa andra hyresbetalningar. Hemfosa
Arendal AB har ldmnat in stimningsans6kan mot hyres-
gisten avseende deponerad och obetald hyra.

RADGIVARES INTRESSEN

I sin egenskap av finansiell radgivare erhaller Swedbank
en paforhand avtalad erséttning fér utférda tjéinster i
samband med Erbjudandet. Ersdttningen kommer att
varaberoende av utfallet i Erbjudandet. Swedbank till-
handahaller fran tid till annan tjinster till Bolaget inom
ramen for sin 16pande verksamhet och ér vidare langivare
till Bolaget (se rubriken "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 affirs-
maéssiga principer.

Tidigare har vissa storre institutionella aktiedgare i
Hemfosalanat ut pengar till Hemfosa i form av aktie-
dgarlan, vilka fordringar aktiefigarna delvis anvint som
betalning fér de aktier som gavs utikvittningsemissionen
isamband med noteringen av Bolagets stamakter pa
Nasdaq Stockholm. I mars 2014 reglerades det totala
lanet fran institutionella aktiedgare om 3 470 MSEK.

Vidare erhaller styrelseledaméter och ledande befatt-
ningshavare erséittning for sina respektive uppdrag (se
avsnittet "Bolagsstyrning”).

Uto6ver vad som f6ljer av ovanstdende har varken
Hemfosa eller dess dotterbolag limnat 1an, garantier eller
borgensfoérbindelser till eller till forméan fér nagra

styrelseledaméter 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 karaktér eller
med avseende pa villkoren.

INFORMATION FRAN TREDJE MAN

Prospektet innehaller viss marknads- och bransch-
information fran tredje man. Vidare har intyg om vérde-
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 av berord 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 for 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 hanforliga till Erbjudandet och upp-
tagandet av preferensaktierna till handel pa Nasdaq
Stockholm, inklusive ersidttning till Swedbank och andra
radgivare samt 6vriga uppskattade kostnader, beriknas
uppga till omkring 26 MSEK, alternativt omkring 37
MSEK under férutsiattning att Erbjudandet utékas fullt
ut, fér rikenskapsaret 2014.

OVRIG BOLAGSINFORMATION

Bolagets firma och handelsbeteckning &r Hemfosa
Fastigheter AB (publ). Bolaget har organisationsnummer
556917-4377 och ér 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 rattig-
heter kan endast dndras i enlighet med, aktiebolagslagen
(2005:551). Bolagsordningen antogs vid extra bolags-
stimma den 12 november 2014.
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HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM
HANVISNING

Fo6ljande information inforlivas genom hinvisning och
utgor foljaktligen en del av Prospektet:

® Historisk finansiell information fér rikenskapséaren
2011, 2012 och 2013 (hanvisning till sidorna 130 - 168
(inklusive revisionsberittelse) i Bolagets tidigare
offentliggjorda prospekt fran i mars 2014 i samband

med Bolagets notering av stamaktier pa Nasdaq Stock-

holm).

® Bolagets 6versiktligt granskade delarsrapport januari -

september 2014.

HANDLINGAR SOM HALLS TILLGANGLIGA
FOR INSPEKTION

Kopior av foljande handlingar kan under Prospektets
giltighetstid erhallas fran 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;

® Historisk finansiell information fér rikenskapsaren
2011, 2012 och 2013 (hinvisning till sidorna130 - 168
(inklusive revisionsberittelse) i Bolagets tidigare offent-
liggjorda prospekt fran i mars 2014 i samband med Bola-
gets notering av stamaktier pa Nasdaq Stockholm)

® Hemfosas 6versiktligt granskade delarsrapport
januari - september 2014;

® Virderingsintyg avseende Hemfosas fastigheter; samt

® Prospektet.

Prospektet gar dven att ladda ner elektroniskt via Finans-

inspektionens webbplats, www.fi.se.

Legala frdgor och kompletterande information
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Vissa skattefragor i Sverige

Nedan sammanfattas vissa svenska skatteregler som kan komma 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 uttdémmande 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
preferensaktier som anses vara naringsbetingade. Inte heller behandlas de sarskilda regler som
galler for sa kallade kvalificerade aktier i famansféretag. Sarskilda skattekonsekvenser kan upp-
komma ocksa for andra kategorier av aktiedgare, sdsom investmentfoéretag, investeringsfonder
och personer som inte ar obegransat skattskyldiga i Sverige. Innehavare av aktier rekommen-
deras att inhdmta rad fran skatteradgivare avseende de skattekonsekvenser som kan uppkom-
ma i varje enskilt fall, inklusive tillampligheten och effekten av utlandska regler och skatteavtal.

BESKATTNING VID AVYTTRING AV PREFERENS-
AKTIER

Fysiska personer

For fysiska personer och dodsbon beskattas kapital-
vinsteriinkomstslaget kapital. Skattesatsen dr normalt
30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust vid avyttring av
aktier berdknas normalt som skillnaden mellan forsilj-
ningsersittningen, efter avdrag for férsiljningsutgifter,
och omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet for samt-
liga aktier avsamma slag och sort berdknas med tillamp-
ning av genomsnittsmetoden. Fé6r marknadsnoterade
aktier far omkostnadsbeloppet alternativt bestimmas
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 deligarritter utom andelar i sidana
investeringsfonder som endast innehéller svenska ford-
ringsritter (rdntefonder). Kapitalforlust som inte kan
kvittas pa detta sitt far dras av med 70 procent mot dvriga
inkomster i inkomstslaget kapital. Uppkommer under-
skottiinkomstslaget 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 alla inkomster i inkomstslaget
niringsverksamhet med en skattesats om 22 procent.
Berdkning av kapitalvinst respektive kapitalforlust sker
pa samma siitt som for fysiska personer enligt vad som

anges ovan. Avdrag for kapitalforluster pa aktier medges
normalt endast mot kapitalvinster pa aktier och andra
deldgarratter. En kapitalforlust kan dven, om vissa villkor
ar uppfyllda, kvittas mot kapitalvinster i bolaginom
samma koncern, under forutsittning att koncernbidrags-
ritt foreligger mellan bolagen och badabegir 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 efterf6ljande beskattningsar
utan begrinsning i tiden. Om aktierna utgoér nérings-
betingade andelar géller sirskildaregler.

BESKATTNING AV UTDELNING

For fysiska personer och dédsbon beskattas utdelning pa
noterade aktier i inkomstslaget kapital med en skattesats
om 30 procent. For aktiebolag beskattas utdelning med
bolagsskatt om 22 procent. Om aktierna utgor nérings-
betingade andelar géller sirskildaregler.

Preliminir skatt avseende utdelning innehélls av
Euroclear eller, for forvaltarregistrerade innehav, av for-
valtaren. Bolaget ansvarar inte for att eventuell kéllskatt
innehalls.

AKTIEAGARE SOM AR BEGRANSAT
SKATTSKYLDIGA | SVERIGE

For aktiedgare som dr begrinsat skattskyldiga i Sverige
utgar normalt svensk kupongskatt om 30 procent pa
utdelning fran svenska aktiebolag. Denna skattesats 4r
dockiallménhet reducerad genom skatteavtal mellan
Sverige och andraldnder fér undvikande av dubbel-
beskattning. Kupongskatten innehalls vid utdelnings-
tillfallet av Euroclear, eller for forvaltarregistrerade
innehav, av forvaltaren. I de fall 30 procent kupongskatt
innehalls vid utbetalning till en person som har ritt att
beskattas enligt en lagre skattesats eller kupongskatt
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Vissa skattefragor i Sverige

annars innehallits med for stort belopp, kan aterbetal-
ning begiras skriftligen hos Skatteverket fore utgdngen
av det femte kalenderaret efter utdelningstillfillet.

Aktiedgare som ir begriansat 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. Aktiedgare
kan dock bli féremal fér beskattning i det land de har sin
skatterattsliga hemvist. Enligt en sérskild regel kan
fysiska personer som ir begriansat skattskyldiga i Sverige
bli foremal for svensk beskattning vid avyttring av vissa
virdepapper om de vid nagot tillfille under det kalen-
derér dé avyttringen sker eller vid nagot tillfdlle under de
tio ndrmast féregaende kalenderaren varit bosatta i
Sverige eller stadigvarande vistats hér. Tillimpligheten
avdennaregel dr docki flera fall begrinsad genom skatte-
avtal mellan Sverige och andra lénder for undvikande av
dubbelbeskattning.
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Fastighets

Nr

Fastighet

SAMHALLSFASTIGHETER

Kategori

fortec

Adress

Kommun

Byggar Véardear

Uthyrbar
yta, kvm

Tomt-
ratt

1

o 0 b~ W

~N

30
31
32

&3

34
55
36
37
38

B9

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
Hantverkaren 1
Karolinen 2

Méataren 3

Bryggaren 12
Ornen 4
Hjorten 1
Stjarnebo 1
Finkan 7

Soédra Kasern 2

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

Réattsvasende
Rattsvasende
Kontor

Kontor

Kontor

Kontor

Rattsvasende

Skola, vard och omsorg
Réattsvasende

Kontor

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
Varmlandsvagen 23-25
Norra Klaragatan 17-18,

Regementsgatan 17 etc.

Bryggaregatan 7-11

Bryggaregatan 1 etc
Kungsgatan 11
Djulégatan 26
Danboms vag 2A-B

Konduktoérsgatan 2,
Lars Janssonsgatan 10

Vastra Storgatan 51

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
Karlskoga
Karlstad

Karlstad

Karlstad
Karlstad
Katrineholm
Kinda

Kiruna

Kristianstad

1899

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

1) Fastigheten ingick i Hemfosas fastighetsbestind per den 30 september 2014. Hemfosa offentliggjorde den 18 november 2014 om avyttring av fastigheten.
Se avsnittet "Kapitalstruktur och annan finansiell information” under rubriken "Visentliga héindelser efter den 30 september 2014” for ytterligare information.

1763

7 354

5581
7 953

435
2 350

9162
8 551

3998
2528

531
3548

4530
498
1784
1986

4917
8758
22 826
4 857
14 759
12 364
38720
7 816
6 226
845
5452
9 561
719

6 535
6 890
47 372

5618

12144
6194
4917

7 600

5598

25598
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Fastighetsforteckning

Nr Fastighet
Samhéllsfastigheter, forts

40 Fangelset 5
41  Kristianstad 4:7

42 Kristianstad 4:45
43 Hunden 12

44  Uroxen 15

45 Loddekopinge 23:26
46 Botulf 4
47  Kyrkokvarteret 11

48 Norra Ljungkullen 7
49 Mekanikern 1

50 Valjaren 10

51 Ingenjoéren 6

52 Presidenten

53 Biotiten1
54 Vakten1
55 Venus Tl

56 Brunnsgarden 6

57 Masen 21
58 Skedom 211, 21:4
59 Larkan8
60 Tackan9

61 Transporten 2

62 Stenung 3:84,106:7
63 Norrmannen 11

64 Gorvalni

65 Seminariet 6

66 Granlo 3:220
67 Kopstaden 24
68 Vasthagen1
69 Akroken1

70 Forellen 19

71  Hvitfeldt 22

72 Bastionen 28
73  Solbacken 10
74  Vilunda 6:59

75 Flogsta 47:1

76 Kungsangen 12

77 Leals

78 Rosenfinken 2

79 Slottstradgarden 2

80 Vasteras 1:199
81 Samuel 2
82 Idre 5:114

Kategori

Rattsvasende
Kontor

Rattsvasende
Skola, vard och omsorg

Kontor

Skola, vard och omsorg
Kontor

Réattsvasende

Rattsvasende
Rattsvasende
Kontor

Rattsvasende

Kontor

Skola, vard och omsorg
Kontor

Réattsvasende
Kontor

Rattsvasende
Kontor
Réattsvasende
Kontor

Rattsvasende

Kontor

Skola, vard och omsorg
Skola, vard och omsorg

Skola, vard och omsorg

Kontor
Kontor
Skola
Skola
Kontor

Kontor
Kontor
Skola, vard och omsorg
Kontor

Skola, vard och omsorg
Kontor
Kontor
Kontor
Kontor

Ovrigt
Rattsvasende
Rattsvasende

Adress

Kanalgatan 32
Kockumsgatan 6

Ostra Kaserngatan 1
Gotgatan 6

Kungsgatan 30,
Véasterlanggatan 23-25

Kunskapsvagen 1
Hultgrensgatan 4

Prastgatan 6,
Norra Torggatan 7

Sodra Torggatan 1
Borasvégen 50
Kungsvéagen 69
Jarnvagsparken 1

Norra Promenaden 77-81,
Slottgatan 77-82

Baldersgatan 45
Soédergatan 1

Slottsgatan 5

Brannavagen 9,
Kyrkstadsvagen 8

Strandgatan 47
Skedom 107, Skedom 109
Hagestavagen 2
Turebergs Allé 1

Tingsvagen 7
Kyrkvéagen 1
Vinjegatan 8-14
Branningevagen 2

Seminarievagen 1 0a

Kalmarvagen 48
Bultgatan 14
Universitetsallén 26
Holmgatan 10

Bollmora Torg 1-3
med mera

Bagges Grand 1
Bastiongatan 40
Silentzvagen 6

Drabantvagen 11,
Dragonvagen 86-90

Ekeby Bruk 35
Pilgatan 8 E
Stora gatan 58
Lévhagsgatan 2

Slottsstigen 2,
Vastra Ringvagen 1

Adress saknas (Mark)
Sigurdsgatan 22, 24

Byvagen 34,
Bergevagen 7
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Kommun

Kristianstad
Kristianstad

Kristianstad
Kristianstad

Kristinehamn

Kavlinge
Koping
Lindesberg

Ljungby
Mark
Mjolby
Motala
Norrképing

Norrtalje
Nassjo

Oskarshamn
Skelleftea

Skelleftea
Solleftea
Solleftea
Sollentuna

Sollentuna
Stenungsund
Stockholm
Stockholm

Strangnas

Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Tyreso

Uddevalla
Uddevalla
Uddevalla

Upplands
Vasby

Uppsala
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Véasteras

Vasteras
Vasteras
Alvdalen

1980
1950
1980
1972

1960
1947
1972
1973

1961

2008
1988

Byggar Viardear

1952
1929,
1940

1976

1975

1969
1981

1957
1984
1974
1975

1985

1955
1955

1975

1975
1979

1980

1960
1986

1967

1980

1990
1972

1991
1972

1961

2008
1988

Uthyrbar
yta, kvm

5777
14 348

11041
6 001

6 950

3000
2766
5748

5338
2314
4354
6 979
35 515

3087
2634

4535
1999

8795
2500
5250
5926

16 835
2000
3775
3618
13 999

539
1420
6 296

26 416
7 995

10 071
6980
1790
5658

16 522
9750
16 034
1598
9725

7141
256

Tomt-
ratt



Fastighetsforteckning

Uthyrbar Tomt-

Nr Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar Virdear yta, kvm ratt

Samhéllsfastigheter, forts

83 Ungern6 Rattsvasende Nytorgsgatan 1, Ornskosldsvik 1972 1972 6 009
Viktoriaesplanaden 23

84 Berga 6:489 Kontor Luffarbacken 3-5 Osteraker 1985 = 2048

85 Rund 7:162 Skola, vard och omsorg N&svagen 15 Osterdker 1998 - 6 080

86 Rund 7:163 Skola, vard och omsorg Né&svagen 17 Osterdker 1988 - 4 573

Samhallsfastigheter - Totalt 86 st 667 222

KONTORSFASTIGHETER I TILLVAXTKOMMUNER

87 Gamlestaden 2:5 Kontor Rullaregatan 18 Goteborg 1910 1929 24 829
88 Gamlestaden 2:8 Kontor Hornsgatan 1 Goteborg 1963 1966 20 882
89 Soderbymalm 3:462 Kontor Rudsjoterrassen 1, 3,5,7 Haninge 1983 1983 52 044
90 Kanotenl Kontor Kanikenasbanken 10 Karlstad 1978 1978 2915
91 Hovratten 20 Kontor Vastra Storgatan 25 Kristianstad 1840- 1929 2 031
14
92 Karl X1 Kontor Vastra Storgatan 44 Kristianstad 1905 1929 1908
93 Harbarget1 Kontor Ostra Vallgatan 37a Kristianstad 1950 1970 4218
94 Skruven 3 Kontor Bultgatan 40a Kungalv 1990 1991 8 026
95 Haren15 Kontor Kungsgatan 3la Luled 1970 1970 7728
96 Hermelinen 15 Kontor Kungsgatan 29 Luled 1952 1952 7 562
97 Marden 1 Kontor Skeppsbrogatan 21 Luled 1950 1985 9735
98 Plogen 4 Kontor Depavagen 6 Luled 1966 1970 3 361
99 Spiggen 4 Kontor Kungsgatan 5-7 Luled 1981 1981 6 506 T
100 Byradirektdren 3 Kontor von Troils vag 1 Malmé 1974, 1974 13894 T
2013
101 Gastuben 4 Kontor Argongatan 2c MéIndal 1985 1985 2388
102 Snédroppen 2 Kontor Flojelbergsgatan 1 MolIndal 1961 1993 25939
103 Tulpanen 3 Kontor Bergfotsgatan 2 Molindal 1960 1998 53 671
104 Sickladn 358:1 Kontor Hastholmsvagen 26 Nacka 1987 1987 16 597
105 Hoégom 3:178 Kontor Mejselvagen 14 Sundsvall 1970 1970 4908
106 Kopstaden 25 Kontor Bultgatan 10 Sundsvall 1975 1975 9 314
107 Kopstaden 26 Kontor Bultgatan 8 Sundsvall 1965 1965 1855
108 Ljusta 7:2 Kontor Antennvagen 2 Sundsvall 1980 1980 9 035
109 Pan5 Kontor Bankgatan 10 Sundsvall - 1959 5145
10 Saturnus 7 Kontor Bankgatan 13 Sundsvall 1912 1960 9202
1M Oskaret 10 Kontor Skepparegatan 3 Sundsvall 1989 1989 10 440
12 Enen8 Kontor Nygatan 5 Sodertalje 1937 1937 3384
N3 Formenl Kontor Formvagen 5 Umea 1986 1986 7 513
M4 Hoder 7 Kontor Kungsgatan 60 Umea 1890 1935 10 195
N5 Tyr8 Kontor Ostra Esplanaden 3 Umea 1997, 1998 8 411
2013
116 Bolanderna 10:1 Kontor %ébygatan 5, Uppsala 1957 - 5377
Ostunagatan 2
17 Kungsangen 15:1 Kontor Islandsgatan 2, Uppsala 1993 2003 24 519
Strandbodgatan 1
N8 Gaslyset 2 Kontor Lysgrand 1 Vasteras 1990 1990 2573
19 Samuel1 Kontor Sigurdsgatan 2 Vasteras 1920 1944 6 735
120 Sigurd 5 Kontor Sigurdsgatan 21 Vasteras 1991 1991 13 264
121 Sigurd 6 Ovrigt Sigurdsgatan 21 Vésteras = = O
122 Sigvald 5 Ovrigt Sigurdsgatan 21 Véasteras - - (e}
123 Sigvald 6 Kontor Sigurdsgatan 7 Vasteras 1875, 1937 3643
1936
124 Sagen 2 Kontor Angsgérdsgatan 4 Vasteras 1992 1992 3333
125 Sagen 6 Kontor Angsgéardsgatan 12a Vasteras 1987 1987 6 007
126 Sagklingan 10 Kontor Angsgéardsgatan 13 Vasteras 1990 1990 1709
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Fastighetsforteckning

Nr Fastighet

Kategori

Kontorsfastigheter i tillvéxtkommuner; forts

Adress

Kommun

Byggar Viardear

Uthyrbar
yta, kvm

Tomt-
ratt

127 Verkstaden 8 Kontor Ostra Ringvagen 2 Vasteras 1936 1936 20 275
128 Husby 4:23 Ovrigt Foretagsallén 1 Osteraker - - 0
129 Husby 4:25 Kontor Foretagsallén 4 Osterdker 1988 1988 1103
130 Husby 4:27 Kontor Foretagsallén 10 Osterdker 1988 1988 1261
131 Husby 4:28 Skola, vard och omsorg Foretagsallén 8 Osteraker 1988 1988 1432
132 Husby 4:32 Skola, vard och omsorg Foretagsallén 12 Osterdker 1992 1992 2828
Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner - Totalt 46 st 437 696
LOGISTIKFASTIGHETER

133 Kallsta 1:5 Logistik, lager och industri Bolindervagen 12 Eskilstuna 1999 1999 34 258
134 Gronsta 2:52 Logistik, lager och industri  Svista Warehousevag 8  Eskilstuna 2006 2006 13 780
135 Litografen 8 Logistik, lager och industri ~ Sattargatan 1 Eskilstuna 1960 1961 30 333
136 Naringen 4:3 Logistik, lager och industri  Strémsbrovagen 17 Gavle 1963 - 10 865
137 Arendal 1:17 Logistik, lager och industri  Synnerédsvagen 2 Goteborg 20Mm 20Mm 20548
138 Torbornahdgen 3 Logistik, lager och industri  Stenbrovagen 15 Helsingborg 1981, 1987 16 831

1987,
2000
139 Haltsas 1118 Logistik, lager och industri  Kurirvagen1 Harryda 2010 2010 10 450
140 Algskytten 4 Logistik, lager och industri  Industrygatan 14 A Jonkoping 1983 1983 6 357
141 Hedenstorp 2:1 Logistik, lager och industri Mogélsvagen 14 Jonkoéping 20Mm 20Mm 9 000
142 Forsaljaren 9 Logistik, lager och industri  Filaregatan 19b Kungalv 1974 1974 8525
143 Orja1:21 Logistik, lager och industri  Osterleden Landskrona 2012 = 53663
144 Bramoén 4 Logistik, lager och industri  Bjurégatan 15 Malmo 1991 - 16 543
145 Fornminnet 6 Logistik, lager och industri  Stenaldersgatan 27 Malmo 1989 1989 4710
146 Blabaret 4 Logistik, lager och industri  Sérviksvagen 11 Oskarshamn 1964 1964 15234
147 Rosersberg 11:37 Logistik, lager och industri  Tallbacksgatan 13 Sigtuna 1980 1999 1394
148 Tunnan 1 Logistik, lager och industri  Turbovagen 11 Trollhattan 2002 2002 17 533
149 Toérnby 2:2 Logistik, lager och industri  Jupitervagen 10 Upplands 1970 1970 19 463
Vasby

150 Arsta 64:2 Logistik, lager och industri Rapsgatan 8 Uppsala 1974 - 25 956
151 Bildhuggaren1 Logistik, lager och industri Storgatan 70 Vaggeryd 1990 1990 14 647
152 Platslagaren 1 Logistik, lager och industri  Aldkragatan 4 Vimmerby 2008 2009 10 259
153 Armaturen 1 Logistik, lager och industri ~ Armaturgatan 2 Varnamo 1987 1987 18 370
154 Terminalen1 Logistik, lager och industri  Ojaby Nylanda 1 Vaxjo 2010 2010 21662
155 Ansta 20:262 Logistik, lager och industri  Lastgatan 2 Orebro 2006 2006 15 976
Logistikfastigheter - Totalt 23 st 406 357
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Nr

Fastighet

Kategori

TRANSAKTIONSFASTIGHETER

Adress

Kommun

Byggar Véardear

Fastighetsforteckning

Uthyrbar Tomt-
yta, kvm ratt

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
Flygfaltet 1
Hojden 2
Hultasa 118
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
Solen 7
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
Ovrigt

Kontor
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
Réattsvasende

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
Skolgatan 2
Bergdds Vag 6
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
Storgatan 17
Ringvagen 12
Kardanvagen 12b
Kardanvagen 65
Kardanvagen 66
Stromvagen 8a
Fyrislundsgatan 81
Annebergsvagen la
Nydalavégen 2
Volgsjovagen 27
Vik

Fabriksgatan 3
Lantmannavagen 3

Boras
Boras
Eksjo
Eskilstuna
Filipstad
Gislaved
Gavle
Hagfors
Hallsberg
Hultsfred
Harryda
Hassleholm

Karlskrona
Karlstad
Kristianstad
Ljungby
Malmé
MéIndal
Moélndal
Sandviken

Skelleftea
Skelleftea

Solna

Svalév
Savsjo
Sodertalje
Sodertalje
Sodertalje
Tranas
Trollhattan
Trollhattan
Trollhattan
Umea
Uppsala
Varberg
Vetlanda
Vilhelmina
Vingaker
Varnamo
Vaxjo

1967
1976
1979
1996
1980
1973
1978
1960
1984

1937
1966

1982
2001

1951
1974
1955
1989
1984
1977

1968
1930
1985

1960
1996
1960
1960
1964
1945
1980
1989
1980
1970
1985
2012
1978
1957

1966
1963

1967 9698

1976 7 418

1979 2834

1996 3571

1980 1891

1973 1643

1978 15 618

1961 2 391 T

1984 3187 T
= (0]

1937 4 559
1966 3698

1982 6 847
2001 6 692
1981 1028
1974 2639
1955 7 650
1991 5500
1992 14183
1983 8 300

1968 9320
1984 5326
1985 4 097

1980 6294
1996 1793
1960 29593
1976 17 577
1964 10 214
1988 3397

1980 1710
1999 1680
1991 1500
1980 9164
1985 3014
2012 450
1978 6 083

= 3710

= (0]

1966 5800
1993 8483

Transaktionsfastigheter - Totalt 40 st

238 553
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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
Swedbank AB (publ)

Besoksadress
Landsvigen 40, Sundbyberg

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

CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARARE

Euroclear Sweden AB
Box 7822
SE-103 97 Stockholm
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Hemfosa Fastigheter AB

Telefon 08-448 04 80
Besoksadress Hastholmvagen 28
Postadress Box 2020, 131 02 Nacka
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Narva/Borstryck



