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Konsten att skapa varde

Pa Hemfosa drivs vi av att utveckla. Att hitta vdgar som andra
inte gatt, att se modjligheter andra &nnu inte sett. Vi samlar,
foradlar och vardar 6mt. Men séljer ocksa det som inte langre
passar in. Lite som att forma en vardefull konstsamling.

Vi &r bade strategiska och opportunistiska,

stabila och flexibla. Langsiktiga i forvaltning

och snabba i transaktioner. En hallbar

kombination som gynnar vara agare,

hyresgaster och medarbetare.

Vi kan fastigheter — och

vi &r experter pa

att dga ratt

samling!

L&s mer om de konstverk som
visas i arsredovisningen pa
sidorna 52-53.
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Hemfosa

Fran svenskt till nordiskt fastighetsbolag

Under 2015 utvecklades Hemfosa till en nordisk fastighetsaktér med ett annu tydligare fokus
pa samhallsfastigheter. Samtidigt fortsatte det [6pande arbetet med att utveckla fastighets-
bestandet och starka organisationen fér att mota behoven av en vaxande verksamhet.

32,6mdkr 59% 4,2mdkr

Fastighetsbestand, Andel samhallsfastigheter av Foérvarvade fastigheter
inkl. joint ventures det totala fastighetsvardet, under aret
exkl. joint ventures

NYCKELTAL OKAD INTJANINGSFORMAGA
2015 2014 Hemfosas berdknade intjaningsféormaga 6kade under 2015 med
19 procent som ett resultat av framst ett kraftigt dkat bestand

Hyresintékter, mkr 2443 1612 av i synnerhet samhaéllisfastigheter med god avkastning, starkt
Forvaltningsresultat, mkr 1363 821 finansiell stallning och gynnsamma kreditvillkor.

Resultat efter skatt, mkr 2339 1124

Resultat efter skatt per stamaktie, kr 16,86 10,13

Eget kapital per stamaktie, kr 60,06 55,63 1 3 6 7
Substansvarde per stamaktie m k r
(EPRA NAV), kr 76,63 74,49 31 december 2015

Férvaltningsfastigheter,

verkligt vérde, madkr
- exklusive joint venture 29,6 24,7 1 1 4
7 mkr

- inklusive joint venture 32,6 27,2

31 december 2014

Fran O till
29,6 mdkr
pé sju 5r Antal fastigheter: 13 Antal fastigheter: 164 Antal fastigheter: 279

Fastighetsvarde: 220 mkr Fastighetsvdrde: 7,9 mdkr Fastighetsvdrde: 15,1 mdkr
Hyresintakter: 8 mkr Hyresintakter: 529 mkr Hyresintdkter: 1257 mkr
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KVARTAL 1
Forsta stegen in i Norge

® Forsta forvarven i Norge motsvarande cirka 3 mdkr med bland annat
hégskola, myndigheter och rattsvédsende som hyresgaster

® [orvarvar samhallsfastigheter till ett varde av 420 mkr och avyttrar
transaktions-, kontors- och logistikfastigheter till ett varde om 140 mkr

® |nvesterar i bland annat samhallsfastigheter till ett varde om 230 mkr
® Avyttring av logistikfastigheter i Sverige till ett varde om 900 mkr

KVARTAL 2
Ytterligare renodling mot
samhallsfastigheter

joint venture om cirka 1 mdkr

till ett varde om 315 mkr
® Aktiesplit i Hemfosa Fastigheter

KVARTAL 3
En starkare organisation

® Forstarker kompetensen i ledningsgruppen och évriga organisationen
med flera nya medarbetare

® Aviserar att Stina Lindh H&k, nuvarande transaktionschef, vid arsskiftet
dvertar Lars Thagessons ansvarsomrade avseende transaktioner da
han évergick till en konsultroll. Ny finanschef tilltrader

® Fdrvarvar skolfastighet i Karlstad med 20-arigt hyresavtal
® Genomfor riktad preferensaktieemission

® Avtalar om uppférandet av specialistsjukhus vid Gardermoen i nytt

® Forvarv av samhallsfastigheter i Norge till ett véarde om 284 mkr
e Avyttrar bostadsfastighet samt tva bostadsbyggrétter i Véasterhaninge

KVARTAL 4

AR
0 0 014
Antal fastigheter: 204 Antal fastigheter: 195 Antal fastigheter: 353
Fastighetsvarde: 16,0 mdkr Fastighetsvarde: 16,3 mdkr Fastighetsvarde: 24,7 mdkr
Hyresintdkter: 1573 mkr Hyresintdkter: 1584 mkr Hyresintdkter: 1612 mkr

Breddar verksamheten till Finland

® Forsta steget in pa den finska marknaden genom férvary av tva
samhallsfastigheter i Helsingfors fér 0,5 mdkr

® Avtalar om investering om 200 mkr i ytterligare ett projekt i norska
Gardermoen Halsocampus genom joint venture

® Avtalar om foérvarv av samhallsfastigheter i Norge till ett fastighets-
varde om 420 mkr - affaren slutférdes i januari 2016

Forvarvar 43 omsorgsfastigheter i Sverige till ett varde om 258 mkr
Tecknar 20-arigt hyresavtal med Quality Hotel Winn i Haninge

Antal fastigheter: 411
Fastighetsvarde: 29,6 mdkr
Hyresintdkter: 2 443 mkr
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KOMMENTAR FRAN VD

Kommentar fran VD

Ett handelserikt ar

Mot bakgrund av ett handelserikt 2014 som praglades av Hemfosas bdrsnotering och
ett stort antal transaktioner, hade man kanske vantat sig att 2015 skulle bli ett &r da vi
lutade oss tillbaka, men icke. Istéllet breddade vi verksamheten till tva nya marknader
samtidigt som vi genomfdrde forvary for dver 4 mdkr och investerade i omfattande
nybyggnationsprojekt inom vart prioriterade omrade samhallsfastigheter, som pa sikt
ska utgdra minst 75 procent av koncernens totala fastighetsvarde. Sammantaget var
det ett starkt ar pa alla plan och 2016 har boérjat i samma anda.

EN BRED NORDISK AKTOR

Iborjan av aret tog vi de forsta stegen in i Norge; en
marknad med ménga méjligheter som vi vill vara tidiga
att fanga. Under aret blev det forvirv av samhillsfastig-
heter i Osloregionen till ett sammanlagt virde om cirka
3 mdkr. I slutet av aret kunde vi efter noggrann mark-
nadsanalys genomfora vart forsta forvirvi Finland, tva
samhiéllsfastigheter for cirka 0,5 mdkr i Helsingfors,
foljt av en lika stor affir efter arsskiftet. Vi ser den
geografiska expansionen som ett strategiskt viktigt, och
logiskt, steg vidare for Hemfosa. Bade den finska och
norska marknaden uppvisar tydliga likheter med den
svenska huvudmarknaden vad géller funktion sévil som
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utveckling och Hemfosa ser god potential for en stor och
specialiserad aktor inom samhallsfastigheter. For att
skapa en effektiv forvaltning av det norska och finska
fastighetsbestandet etablerar vi férvaltningsorganisa-
tioner pa plats samtidigt som vi integrerar férvirven
och analyserar fler intressanta affirer i linje med var
strategiska inriktning pa samhéllsfastigheter och sta-
bila kassafloden; en inriktning som vi dr ensamma om
bland de noterade fastighetsbolagen.

SAMHALLSFASTIGHETER
Med utgangspunkten att fortsitta vixa inom samhélls-
fastigheter har vi under aret arbetat aktivt for att renod-



labestandet mot detta omrade, bade genom ett
fokuserat forvirvsarbete och genom avyttringar av
ovriga fastigheter. Den radande marknaden till trots
har vibevisat att vi kan genomf6ra transaktioner som
arratt for oss och jag tror att en viktig anledning till det-
ta dr var position som erkind och kunnig motpart inom
samhillssektorn diar k6paren av en fastighet inte
barabedoms efter planboken. Under det forsta kvar-
talet 2016 har vi tilltritt samhéllsfastigheter till ett
virde av 1,5 mdkr, diribland flera fullt uthyrda vard-
och omsorgsfastigheter; ett vixande omrade dér vi ser
att Hemfosa passar vil som fastighetsdgare med sin
langsiktighet och erfarenhet. Samtidigt har vi frantritt
ovriga fastigheter till ett virde av 800 mkr. Samman-
taget innebir det att samhéllsfastigheternas andel

av det totala fastighetsbestandet 6kar till 59 procent
samtidigt som koncernens driftnetto 6kar med 55 pro-
cent. Detdren trend som virdknar vi med ska fortsitta.
Genom fortsatt renodling av bestandet och fokuserade
forvirv pavara tre marknader vill vi utéka samhills-
fastigheternas andel av det totala fastighetsvirdet till
minst 75 procent. Med det sagt &r vi emellertid fort-
farande 6ppna fér andra typer av affarsmojligheter
som kan uppsta.

Enintressant vig att vixa inom samhiéllsfastigheter
ir genom projektutveckling dir vi far mojlighet att
utforma attraktiva fastigheter som mojliggor hogre
hyresintédkter och lingre avtal. Dessutom kan vi siker-
stilla miljocertifiering av fastigheterna med bland
annat hog energieffektivitet, vilket dr positivt for savil
driftskostnader som hallbarhetsaspekten; nagot allt fler
hyresgister efterfragar. Under aret startade vi vart stora
joint venture-projekt Gardermoen Campus i centralt
lage ndra Oslo. Projektet omfattar dels en investering
i ett specialistsjukhus f6r hjirt- och lungvard dels ett
hilsomedicinskt center med primérvard for invanare i
fyranérliggande kommuner. Och vi ser goda mojligheter
till fler intressanta projekt i detta expansiva omrade.

ETT STARKT BOLAG

Hemfosa har sedan start arbetat for att sédkra successio-
nen genom att bygga en organisation med duktiga med-
arbetare som kan och vill vixa inom bolaget. Under aret
forstérktes koncernledningen genom att befordra flera
medarbetare inom bolaget, dessutom forstérktes flera
avdelningar i Sverige med nya personer liksom det nya
teamet i Norge. Vid arsskiftet 6vertog Stina Lindh Hok
huvudansvaret for transaktioner nir Lars Thagesson
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"Den raddande marknaden till
trots har vi bevisat att vi kan

genomfdra transaktioner som

ar ratt for oss.”

avslutade sin anstillning i Hemfosa for att 6verga till
en roll som extern radgivare till bolaget med inriktning
pavara storre projekt i Norge och Finland. Att vi kan
tillsatta nyckelpositioner i bolaget genom internrekry-
teringar ser vi som ett kvitto pa att vart aktiva arbete
med att sikra den langsiktiga kompetensférsérjningen
ar framgéngsrikt.

Nir vi summerar aret kan vi redovisa en stark
utveckling av forvaltningsresultatet; en 6kning med 66
procent jimfért med 2014, och ett kassafléde fran den
l6pande verksamheten som steg fran 627 mkr till 1172
mKkr. Var affirsidé, dir ledstjirnan dr stabil och god
intjéining, innebir att vi ska och kan ge vara éigare en hg
utdelning och var policy ir att 1angsiktigt dela ut 60 pro-
cent avdet utdelningsgrundande resultatet. Styrelsens
forslag till utdelning for 2015 om 4,20 kr per stamaktie
ir en 6kning fran férra aret med 40 procent. Ambitio-
nen ir ocksa att fortsitta med kvartalsvis utdelning,
nagot som gynnar och uppskattas av vara aktieéigare.

FOKUS FRAMAT

Under 2016 ligger fokus pa att underséka intressanta
affdrsmdjligheter i framforallt Norge och Finland
samtidigt som vi etablerar de nya férvaltningsorganisa-
tionerna och integrerar vara genomforda forvirv. Var
avsikt dr att dessa marknader snart ska utvecklas till
attutgora en allt mer betydande del av verksamheten.
Mot den bakgrunden foreslas stimman ta stillning till
ett forslag om en foretrddesemission om 1,8 mdkr under
andra kvartalet med syfte att 6ka bolagets férvirvs-
utrymme och gora oss béttre rustade for intressanta
affdrsmdjligheter framover. Det saknas inte attraktiva
erbjudanden for en bred nordisk aktér med var unika
position inom samhillsfastigheter.

Jens Engwall
VD
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VERKSAMHETEN

Affarsmodell

Kombinerar forvaltning och transaktioner

Hemfosa Fastigheter ar ett svenskt fastighetsbolag som férenar 1angsiktig forvaltning och
utveckling av framforallt samhallsfastigheter med férvarv och forsaljning av fastigheter. Pa
sju ar har bolaget skapat ett omfattande och balanserat fastighetsbestand med stabil och hdg
avkastning. Under 2015 har fokusering varit pa att renodla bestandet mot samhallsfastigheter
och 6ka vardet pa de befintliga fastigheterna genom olika hyresgéastanpassningar. Dessutom
har Hemfosa etablerat sig i Norge och Finland. Mot bakgrund av denna utveckling har bolaget
valt en ny segmentsindelning baserad pa de olika marknaderna.

Missionen 2 Orebro

BAKGRUND

Hemfosa grundades i juni 2009 av ett erfaret team med
gedigen bakgrund fran virdeskapande fastighetsbolag.
Ambitionen var att skapa en effektiv organisation med
korta beslutsvigar som inriktar sig pa transaktionsin-
tensiv hogavkastande fastighetsverksamhet. Grundarna

"Déar det uppstar intressanta affars-

mojligheter pa marknaden ska
vi vara med. Gedigen kunskap,
erfarenhet och entreprendrskap
I organisationen borgar for god
riskbeddmning och stor genom-
forandekraft.”

6 HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

sag ett utrymme for en dynamisk aktor pa den svenska
fastighetsmarknaden mot bakgrund av den turbulens
som under en tid priaglat marknaden, bade nationellt och
globalt. Hemfosa har sedan dess etablerat en snabbfotad
organisation och byggt upp ett balanserat fastighets-
bestand i Sverige, samt under 2015 etablerat sig dven i
Norge och Finland. Hemfosas stamaktie 4r sedan mars
2014 noterad pa Nasdaq Stockholm och preferensaktien
noterades i december 2014.

POSITIONERING

Hemfosa dr ett svenskt fastighetsbolag med nordisk
inriktning och fokus pa samhillsfastigheter. Dirutéver
dger bolaget en mindre andel med framst kontors- samt
logistik- och lagerfastigheter. Hemfosa dr idag det enda
borsnoterade bolaget i Sverige med inriktning mot sam-
hillsfastigheter. Genom att férena langsiktig férvaltning
och foradling med ett framgangsrikt transaktionsarbete
har Hemfosa skapat stark tillvixt och h6g avkastning till
aktiedigarna alltsedan starten for sju ar sedan.



VERKSAMHETEN

Affarsidé

Hemfosa ska langsiktigt &ga, utveckla och férvalta samhéllsfastig-
heter och skapa varde genom att aktivt delta i en féranderlig
fastighetsmarknad i syfte att skapa en langsiktig, hég och stabil
avkastning.

Finansiella mal

*« Hemfosa ska leverera hégst avkastning bland noterade
svenska fastighetsbolag éver en femarsperiod.

« Soliditeten ska langsiktigt uppga till minst 30 procent.
« Rantetackningsgraden ska langsiktigt uppga till minst 2 ggr.

Utdelningspolicy

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 60 procent av forvalt-
ningsresultatet exklusive resultatandel fran joint ventures

och efter betald skatt. Fran detta belopp avraknas férst utdel-
ning for preferensaktier, resterande belopp kan utdelas till
stamaktieagare.

Intjdningsférmaga

Hemfosas berdknade intjaningsférmaga 1367
dkade under aret fradn 1147 mkr den 31 1147
december 2014 till 1 367 mkr den 31 decem-

ber 2015. Bakom 6kningen ligger ett 6kat

fastighetsbestdnd med stabil avkastning,

starkt finansiell stallning och gynnsamma
finansieringsvillkor.

2014 2015

Koncernens intjéningsférmaga

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

Strategi

Hemfosa ska skapa langsiktig hdg och stabil tillvixt med
starkt kassaflode genom att:

» utveckla och féradla fastighetsbestdndet

skapa och bibehalla langsiktiga hyresgéastrelationer genom
marknadsorienterad och professionell fastighetsférvaltning

utveckla langsiktiga relationer med statliga myndigheter,
landsting och kommuner samt privata operatdrer av sam-
hallsfastigheter

utdka andelen samhallsfastigheter till att omfatta minst
75 procent av det totala fastighetsvéardet

Hemfosa ska vara aktiv pa den nordiska transaktions-
marknaden i syfte att:

» skapa tillvaxt
* maximera avkastning i férhallande till risk
* generera transaktionsvinster

Intjaningsférmagan &r att betrakta som en teoretisk gonblicks-
bild och presenteras for att illustrera Hemfosas berédknade intja-
ningsférmaga vid en given tidpunkt. Uppgifterna inkluderar inte
eventuella effekter av fastighetstransaktioner.

Foljande information utgér underlag for den bedémda intja-
ningsférmagan.

Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och
beaktade hyresrabatter) samt dvriga fastighetsrelaterade intak-
ter per den 31 december 2015 utifran gallande hyreskontrakt.

Drifts- och underhallskostnader utgérs av en beddémning av
ett normalars driftskostnader och underhallsatgarder.

Fastighetsskatten har berédknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarde och aktuella kostnader for tomtrattsavgald.

Kostnader for centraladministration och marknadsféring har
beraknats utifran befintlig organisation och fastighetsbestan-
dets storlek.

Finansiella intékter och kostnader har beréknats utifran bola-
gets faktiska genomsnittliga rénteniva per den 1januari 2016.

Intjdningsférmagan fér den utldndska verksamheten har
raknats om till balansdagens valutakurs.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015



VERKSAMHETEN

Samhallsfastigheter

Unik inriktning

Samhallsfastigheter ar féor Hemfosa den gemensamma bendmningen pa fastigheter dar
hyresgasterna ar offentliga aktdrer eller bedriver skattefinansierade verksamheter inom
exempelvis skola, vard, omsorg och rattsvasende. Det &r fastigheter dar dgandet for nagra
decennier sedan i princip uteslutande 1&g hos stat, landsting och kommun medan det idag
delvis har spridits pa ett flertal privata fastighetségare, dar Hemfosa &r en av de storsta.

Akroken 1 Sundsvall

STABIL AVKASTNING | RELATION TILL RISK
Samhillsfastigheter ir ett relativt nytt omrade for fastig-
hetsinvesteringar som har skapats nér stat, landsting
och kommun salt fastighetstillgdngar for att i hégre
grad fokusera pa sin kdrnverksamhet sasom utbildning,
rittsvisende, vird och omsorg. Dessa verksamheter
bedrivs i offentlig regi eller via privatigda bolag, men
har gemensamt att finansieringen delvis eller helt sker
genom skattemedel. Hyresgésterna dr dirmed bade
stabila och kreditvirdiga, uthyrningsgraden ér hog och
mojligheten till langa avtal &r stor.

Den generella kontraktslingden pa hyresavtal dr
mellan fem och tio a&r men fér nyproducerade fastig-
heter kan avtal tecknas med l6ptider pa upp till 25 ar.
Detta dr lingre dn for andra kommersiella fastigheter
ddr vanlig avtalstid dr tre till fem ar. I vissa samhélls-
fastigheter stélls det hogre krav pa anpassning av
lokalerna med anledning av den verksamhet som
bedrivs, till exempel vad géller sékerheten i polishus,
utformningen av en vardinrittning eller planlésningen
ienskola. En storre specialanpassning foljs i regel av
att nya hyresavtal tecknas med hégre hyresnivaer och
lingre avtalstider.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

EN MARKNAD UNDER UTVECKLING

De storsta dgarna avsamhéllsfastigheter i Sverige ar
den offentliga sektorn med en andel pa cirka 70 procent
av marknaden, sett till den totala fastighetsytan, medan
resterande cirka 30 procent dgs av privata aktorer,
enligt en grov uppskattning av Fastighetsvirlden.
Under senare ar har ett stort antal samhéllsfastigheter
iSverige avyttrats till privata fastighetsbolag sisom
Hemfosa, Hemsd, Stenvalvet och Rikshem, bade fran
landsting och kommun men dven fran privatpersoner.
Samma monster kiinnetecknar den norska och finska
marknaden for samhéllsfastigheter &ven om utveck-
lingen inte ir lika langt gangen. Bedémningen ir att det
dven fortsiattningsvis kommer att finnas en roérlighet

pa marknaden och goda mojligheter att gora attraktiva
férvirv av samhillsfastigheter.

Utbudet av samhéllsfastigheter styrs frimst av be-
folkningstillvixt och demografisk férdelning men dven
regler och krav har viss paverkan eftersom exempelvis
dndrade arbetsmiljokrav kan leda till ombyggnation
och nyproduktion. Det finns ocksa ett uppddmt behov
avrenovering och modernisering av dessa lokaler dér
privata fastighetsidgare kan haresurser och incitament
att mota dessa behov.



DEN NORDISKA MARKNADEN FOR
SAMHALLSFASTIGHETER
Hemfosa édridag en av de storsta privata dgarna av
samhillsfastigheter i Sverige och det endaborsnoterade
bolaget som ér inriktat pa denna fastighetstyp. Den
svenska marknaden for samhillsfastigheter ar stark och
kiinnetecknas av mangakopare och goda finansierings-
villkor jamf6rt med andra typer av fastigheter. Med stat,
landsting eller kommun som huvudmaén &r hyresgis-
terna mycket kreditvirdiga och det dr vanligt med langa
hyresavtal, hogre hyresnivaer och hog uthyrningsgrad,
vilket delvis ar en effekt av att fastigheternairegel 4r mer
specialanpassade dn exempelvis vanliga kontorslokaler.
Transaktionsvolymen fér samhéllsfastigheter i
Norden uppgick till drygt 22 mdkr under 2014 for att
sedan minska kraftigt till endast drygt 8 mdkr under
2015 med férre strukturaffirer, bytesaffarer och port-
foljaffarer dn tidigare ar. Detta behover inte vara av stor
betydelse for utvecklingen inom samhéllsfastigheteri sin
helhet da liknande variationer &ven kan ses fran ar till ar
for andra typer av fastigheter sdsom bostéder och handel.
Tre av fyra svenska kommuner séger att det ar
sannolikt att de kommer silja delar av sitt fastighetsbe-
stdnd under de kommande fem aren. Manga kommuner
iribehov av kapital fér att underhalla det befintliga
fastighetsbestandet, nyproducera bostider samt inves-
teraiviktiginfrastruktur. Dessutom stiller sig ménga
kommuner positiva till att privata aktorer tar hand om

Marknadsuppgifter fran Newsec.

VERKSAMHETEN

en stor del av nyproduktionen av samhéllsfastigheter.
De allra flesta kommuner séger sig vara i stort behov av
nya skolor och dldreboenden under de kommande aren,
och delar av denna nyproduktion beréknas tillfalla
den privata marknaden. Men &ven utanfor Sverige kan
det uppstd intressanta méjligheter pa en marknad i
fordndring. Medan den svenska marknaden fér sam-
héllsfastigheter tog fart efter avregleringen for cirka
tjugo ar sedan, dr privatiseringen av norska och finska
samhéllsfastigheterisin linda och véntas f6lja den
svenska utvecklingen med en vixande andel privata
fastighetsigare.

Hemfosas tydliga ambition 4r att fortsétta vixa
inom samhéllsfastigheter framdver, i Sverige liksom i
Norge och Finland, och bolaget har en mdjlighetsorien-
terad och langsiktig hallning med goda férutséttningar
att tillvarata de affarsmojligheter som uppstar.

"Beddmningen ar att det kommer
fortsatta finnas mojligheter for
porivata aktdrer att ta en allt stdrre
del av marknaden for samhalls-

fastigheter framover.”

Samhallsfastigheter

Fakta
Hemfosa dr den nést storsta privata
fastighetsdgaren avsamhéllsfastigheter

efter Hemso och det enda borsnoterade
fastighetsbolaget med den inriktningen
i Sverige.

e Lagrerisk

Sambhaéllsfastigheter definieras enligt
Hemfosa som fastigheter dér direkt eller
indirekt skattefinansierade hyresgéster

utgdér minst 70 procent av hyresvirdet. e Hog uthyrningsgrad

Férdelar
Hemfosa ser ett antal fordelar med samhéllsfastigheter jamfort
med andra typer av kommersiella fastigheter:

« Stabil avkastning

e Langre hyresavtal

¢ Mindre konjunkturkinslighet

e Stabila hyresnivaer

* Geografisktldge mindre
betydelsefullt

e Demografisk utveckling
vintas 0ka efterfragan pa
samhallsfastigheter

e Ger forutsiattningar for
gynnsam finansiering
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Gardermoen Campus ar Hemfosas stdrsta utvecklingsprojekt och det férsta i sitt slag fér
bolaget sett till inriktning. Satsningen ar helt i linje med Hemfosas strategi; att fokusera pa
samhallsfastigheter med stabila kassafldden och fanga mojligheterna pa en rorlig fastig-
hetsmarknad. | en forsta etapp uppfors ett specialistsjukhus och ett lokalmedicinskt center,
och planen &r att omradet pa sikt ska utgdra en betydande kompetenspark inom héalsa
och vard, dar Hemfosa ser stora mojligheter att genomfédra ytterligare projekt.

"Ett langsiktigt och valstrukturerat utvecklingsprojekt inom
samhallssektorn med duktiga samarbetspartners.”

Under 2015 offentliggjorde Hemfosa investeringar om
cirka 1,2 mdkr i utvecklingen av ett helt nytt halsocam-
pus vid Norges storsta flygplats, Gardermoen, nara
Oslo. Projektet innefattar ett specialistsjukhus dar
verksamheterna fran tva befintliga hjart- och lungsjuk-
hus kommer att samlokaliseras respektive ett lokal-
medicinskt center, ett sa kallat Helsehus, med bland
annat vard fér invanare i fyra ndrliggande kommuner.

Det centrala laget gor det mojligt for specialistsjuk-
huset att attrahera kompetens och skapa tillganglighet
fér patienter fran andra orter i landet. Det férsta spad-
taget togs under hésten 2015 och sjukhuset berédknas
std klart i januari 2018.

- Vi har arbetat lange med foérberedelser for detta
projekt som vi har stora férvantningar pa. Vi far ett
sjukhus for framtiden som kommer att vara tillgéangligt
for patienter fran hela landet, sdger Frode Jahren,
Generalsekreteraren for Landsforeningen for Hjerte og
Lungesyke (LHL), féreningen som kommer att driva
specialistsjukhuset.

En kraftfull aktér inom samhallsfastigheter

Planen &r att campusomradet vid Gardermoen, med en
markyta om totalt 260 tusen kvadratmeter, pa sikt ska
utgodra en betydande kompetenspark inom hélsa och
vard och omfatta verksamheter inom forskning, utbild-
ning, kontor, restauranger och service. Hemfosa ager
65 procent av projektet och investerar motsvarande
cirka 1,2 mdkr av den berdknade totala projektkostna-
den. | detta ingdr dven en investering i mark och infra-
struktur féor omradet. Bland annat inrdttas pa omradet
en lokal energianldggning baserad pa férnybar energi
fran grundvattnet, vdrmepumpar och avfall. Byggna-
derna blir darmed sjalvforsdrjande pa el med en mycket
effektiv leverans av varme och kyla i energinivd med
vad som vantas bli krav for alla byggnader fran ar 2020.

- Investeringen i ett nytt sjukhusprojekt vid Garder-
moen innebar en unik mojlighet for oss att komma in i
detta expansiva omrade och befésta Hemfosas position
som en kraftfull aktér inom samhaélisfastigheter pa den
norska marknaden, sager Jens Engwall, vd Hemfosa
Fastigheter.

Flera mdjliga projekt framover

Hemfosa har tillsammans med fastighetsutvecklings-
foretaget Aspelin Ramm Eiendom AS bildat joint
venturebolaget Gardermoen Campus Utvikling (GCU)
genom vilket det har tecknats avtal om projektering
och byggnation avseende bade specialistsjukhuset och
det lokalmedicinska centret som i dagslaget ar fullt
uthyrt till etablerade norska vardaktorer. Redan vid
projektstart for centret tecknades ett hyresavtal med
Ullensaker kommun fér vardverksamhet till nérliggande
kommuner pa drygt hélften av den totala projektytan i
Helsehuset. Hyresavtalet [6per &dver 30 &r och innefattar
drift och underhall. Senare har hyresavtal tecknats dven
for ovriga ytor i fastigheten. LHL har valt att forldgga
sitt huvudkontor till Helsehuset. Ovriga hyresgaster &r
PTQ, ett behandlingscenter fér barn och unga med till
exempel cerebral pares, samt Vitus Apotek.

- Kombinationen av LHLs position inom norsk sjuk-
vard, Hemfosa med sin tyngd och erfarenhet av finan-
siering av samhéllsfastigheter och var egen bakgrund
inom innovativ fastighets- och omradesutveckling ar
unik, sdger VD Gunnar Bgyum i Aspelin Ramm.

| kommande etapper ser Hemfosa stora mojligheter
att genomfo6ra ytterligare projekt. Hemfosa &ger
genom bolaget GCU byggratter om cirka 68 tusen
kvadratmeter pd campusomradet, varav cirka 21 tusen
kvadratmeter aterstar efter uppférandet av de bada
aktuella fastigheterna. Darutdver finns mojligheter att
forvarva ytterligare byggratter.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015
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Forvaltning och foradling

Vardeskapande genom langsiktig utveckling

| forvaltningsverksamheten skapar Hemfosa varde genom langsiktiga hyresgastrelationer
och foradling av fastighetsbestandet. Genom att vara en ansvarsfull och lyhérd hyresvard
som erbjuder god service, hog kvalitet och utvecklingsmojligheter sakerstaller Hemfosa

h&ég och stabil avkastning.

Gamlestaden 2:5 Goteborg

VARDESKAPANDE FORVALTNING
Hyresgisternas behov éndras 6ver tiden. En viktig del

i Hemfosas fastighetsforvaltning och foradling ar att
hitta effektiva och kreativa I6sningar for att moéta nya
krav fran hyresgésterna. Effektiva lokaler och moderna
tekniska losningar gagnar bade fastighetens driftnetto,
miljo och ger samtidigt néjda hyresgéster. Ett vanligt
exempel ar nér en verksamhet vill viixla fran enskilda

"\Var erfarenhet ger oss forstaelse
for de sarskilda krav och behov
som ofta kannetecknar verksam-
heterna, och darmed formagan
att hitta bra l6sningar.”

12 HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

kontorsrum till 6ppna kontorslandskap, eller nir
verksamheten vixer och behover stérre och anpassade
lokaler. Hemfosa kan, tack vare sin storlek och lokala
ndrvaro, erbjuda om- eller tillbyggnad alternativt flytt
till andra lokaler i fastighetsbestandet. En annan 16sning
ar att bygga nytt pa mark i anslutning till fastigheten eller
iannat lige.

I en del fastigheter som férvirvas finns ett uppdamt
behov avupprustning och modernisering. Hemfosa har
goda mdjligheter och tydliga incitament att genomfora
dessa investeringar eftersom det medfor hyresavtal med
lingre avtalstid och hogre hyresnivéer. Det kan handla
om att anpassa lokalernaisamband med inflyttning eller
forlangning av hyreskontrakten. Men det kan ocksa
vara ett sétt att locka helt nya typer av hyresgéster till
fastigheten. Ett exempel dr fastigheten S6derbymalm
3:4621iHaninge dir den tidigare detaljplanen till4t endast



kontor och hotellverksamhet. En ny detaljplan har
tagits fram som gjort det mojligt att etablera samhaélls-
verksamhet sdsom #dldreboende och skola vid sidan om
befintliga lokaler. Genom att ta ett helhetsgrepp kring
fastigheten har Hemfosa 6kat bade uthyrningsgraden
och intjiningsférmagan.

SPECIALISERADE PA SAMHALLSFASTIGHETER
Hyresgisterna inom samhéllsfastigheter utgors till stor
del av skattefinansierade verksamheter sasom skolor,
rittsvisende eller vard och omsorg; ofta med ldnga
hyresavtal. Inom Hemfosa finns ett stort kunnande

och lang erfarenhet av att arbeta med just samhills-
verksamheter. Det finns forstaelse for de sarskilda krav
och behov som ofta kiinnetecknar verksamheterna och
dirmed férmagan att hitta bra lésningar exempelvis

vid utveckling av lokalerna. Ett exempel ar tingsrattens
lokaler i Alingsas, dir Hemfosa renoverar, moderniserar
och bygger ut de kulturhistoriska lokalerna. Utveck-
lingsprojektet genomférdes i samband med att Hemfosa
tecknade ett nytt 15-arigt avtal med Domstolsverket,
vars verksamhet stéller hoga krav pa savél funktiona-
litet som sdkerhet.

SNABBFOTAD OCH FLEXIBEL

Att vara en stabil och uppskattad hyresvird innebér for
Hemfosa att vara tillgiinglig, tillhandahalla service pa
avtalad tid och s#kerstilla kvaliteten pa underhéall och
skotsel. Utgangspunkten ér alltid att hyresgisterna ska

VERKSAMHETEN

trivas och kdnna sig trygga i sin verksamhet i Hemfosas
lokaler, oavsett typ av fastighet, ldge eller anvindning.
Forvaltarna ska vara ldtta att na och hyresgisterna ska
fa snabba och tydliga besked. Hemfosas organisation

dr decentraliserad och snabbfotad med denna ambition
iatanke.

Arbetet med att hyra ut vakanta lokaler ar centralt
och Hemfosas egen forvaltningsorganisation arbetar
aktivt med detta utifran stor lokal marknadskianne-
dom. Forvaltarna har 4ven néra relationer med lokala
miklare och ett brett kontaktnit runt om i landet - bada
viktiga komponenter for att hitta lampliga hyresgéster.
Vid sidan om nyuthyrning arbetar Hemfosa aktivt och
framgangsrikt med omférhandling och férlingning av
befintliga avtal.

HYRESGASTER OCH KONTRAKTSSTRUKTUR
Hemfosa har flera stora vilrenommerade foretag, myndig-
heter och samhéllsverksamheter som hyresgister,

dér Polismyndigheten, Harnésands kommun och
Domstolsverket dr de tre storsta. Vid arets slut hade
Hemfosa cirka 3 736 hyresavtal och den genomsnittliga
aterstaende kontraktstiden uppgick till 5,9 ar. De tio
storsta hyresgisternas andel av Hemfosas hyresintidkter
uppgick den 31 december 2015 till 27,7 procent och den
genomsnittliga aterstaende kontraktstiden for dessa
var 8,0 ar. Hyresvirdet for Hemfosas fastighetsbestand
uppgick den 31 december 2015 till 2 768 mkr.

Kontraktsfoérfallostruktur
per den 31 december 2015

Hemfosas tio storsta hyresgdster per den 31 december 2015

Hyres- Andel av Genomsnittlig

intdkt, totala hyres- Antal aterstaende

mkr Hyresgast mkr intdkter, % kontrakt 16ptid, ar

800 Polismyndigheten 145 58 46 6,6

200 Harnésands Kommun 103 4,1 79 12,7

Domstolsverket 100 4,0 25 6,6

600 TeliaSonera Koncernen 86 34 63 53

500 Haninge Kommun 50 2,0 29 10,6
400 Hzgskolen i Oslo og

Akershus 46 1,8 1 8,9

300 Mittuniversitetet 44 17 15 8,1

200 Forsakringskassan a4 1,6 18 4,6

100 NAV - Arbeids- og

velferdsforvaltningen 40 1,6 1 8,7

o_— DSV Koncernen 38 1,5 9 8,6

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022>2022 Totalt 694 27,7 286 8,0
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DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Hemfosas storsta driftskostnadsposter utgors av virme,
vatten, el och fastighetsskotsel. Ovriga driftskostnader
ar exempelvis kostnader for forsdkringar, bevakning
och avfallshantering. Hemfosa arbetar kontinuerligt
med energibesparande drifts- och underhéallsatgirder i
fastighetsbestandet for att bide minska bolagets kost-
nader och begrinsa den paverkan Hemfosas verksamhet
har pa miljon. Exempelvis f6ljs energiforbrukningen
upp kontinuerligt och utviarderas i syfte att identifiera
var det finns férbéttringspotential. Underhallskostnader
dr en annan kategori av fastighetskostnader som belastar
Hemfosas verksamhet. For att bibehalla fastigheternas
skick och standard genomférs bade planerat och l6pande
underhall.

Utveckling 2015

Det gangna arets férvaltningsarbete priglades fram-
forallt avomfoérhandling och forlingning av ett flertal
hyreskontrakt samt helt nya avtal med langsiktiga
hyresgister. Det hir ser Hemfosa som ett betyg pa att
bolaget uppfattas som en lyhérd och kompetent hyres-
vird som moter sina hyresgésters behov, vilket i sin tur
mojliggor hyresavtal som genererar stabila langsiktiga
kassafloden.

Sverige

I Sverige dr en tydlig trend att flera myndigheter och
verk, framférallt i Stockholm, omlokaliserar fran
innerstaden till narfoérortsldgen for att minska sina hy-
reskostnader. Andra samhillsverksamheter samlokali-
serar verksamheter for effektivare lokalanvindning och
minskade hyreskostnader. Sammantaget bidrar detta

Driftnetto per segment

‘ 0%

1%

1670
mkr

. Sverige
. Norge

Finland
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INVESTERINGAR | BESTANDET

Hemfosa genomfor kontinuerligt investeringar i
befintligt fastighetsbestand i form av #indrings- eller
forbéttringsarbeten, exempelvis hyresgidstanpassningar
och projektutveckling avom- och tillbyggnader. Dessa
investeringar sker for att moéta hyresgésternas forand-
rade behov over tid och samtidigt forbattra kassaflodet
och dédrigenom 6ka fastighetsbestandets virde. I den
befintliga fastighetsportfoljen genomférdes under 2015
investeringar om totalt 535 mkr, varav 372 mkr avsag
hyresgéistanpassningar, 91 mkr avsag renoveringar och
72 mKkr avsag nybyggnadsprojekt.

till en 6kad rorelse pa hyresmarknaden, dir Hemfosa
har mdjlighet att mota nya hyresgéster. Under aret
tecknade Hemfosa ett stort antal hyresavtal inom sam-
hillsfastigheter varav nagra av de stérre var med Véstra
Gotalandsregionen (M6lndal), Landstinget i Uppsala
ldn (Uppsala) och Vistra Mélardalens Kommunal-
forbund (K6ping).

Norge och Finland

Vid arsskiftet hade Hemfosa forvirvat 21 fastigheter i
Norge och tvaiFinland. Det gangna arets férvaltnings-
arbete utanfor Sverige handlade ddrmed i férsta hand
om att etablera de nya forvaltningsorganisationerna och
mota nya hyresgaster. I takt med att tilltrddena sker in-
leds ivissa fall ocksa 6versyn och eventuell upprustning
av lokalerna utifran hyresgisternas behov.

Driftnetto per fastighetstyp

. Samhallsfastigheter

. Ovriga fastigheter



- Att grava dar man star

Nyréns arkitektkontor

Utvecklingen av fastigheten Séderbymalm i Haninge ar ett utméarkt exempel pa hur
Hemfosa i ndra dialog med hyresgasterna féradlar en fastighet pd ett satt som hojer
uthyrningsgraden och okar hyresintédkterna samtidigt som det bidrar till den langsiktiga

utvecklingen av ndromradet.

"Ett utmarkt exempel pa hur vi ser potential, bygger langsiktiga
relationer och genomfér utvecklingsprojekt som resulterar
I hdgre hyresintakter och ett 6kat fastighetsvarde.”

Nar Hemfosa ar 2010 férvarvade kontorsfastigheten
Sdderbymalm 3:462 (Najaden) pad Rudsjdterrassen i
Haninge, var byggnaden i behov av upprustning och
uthyrningsgraden var 13dg. Hemfosa sag da o&ver
detaljplanen for att utréna mojligheterna att etablera
andra verksamheter an de befintliga i lokalerna. Man
valde att anséka om en ny detaljplan med nya byggratter
som skulle mojliggdra satsningar dven pa bostader,
vard och skola i lokalerna, vilket beviljades. Ombygg-
nation av hela fastighetsytan pagar fér ndrvarande och
omfattar bland annat modernisering och renovering av
fasader, fonsterpartier och tekniska installationer.
Arbetet berdknas vara slutfért i september 2016.

Langsiktig utveckling

| ett forsta steg tecknades ett nytt 20-arigt hyresavtal
med en av de befintliga hyresgéasterna, hotellkoncernen
Winn Hotel Group. Hotellet 6kade sina befintliga ytor
med 1440 kvadratmeter och tillsammans med Hemfosa
utformades byggplanerna fér hotellrum, lobby och res-
taurang med fokus pa langsiktig utveckling av hotellets
verksamhet. Malet var att skapa Haninges naturliga

motesplats bade fér de redan verksamma i Haninge
och for alla tillresande.

- Som langsiktig fastighetsdgare deltar Hemfosa
aktivtiutvecklingen av det nya Haninge och vi ar mycket
glada att tillsammans med var hyresgdast utveckla ett
helt nytt Choice Quality Hotel, sdger Annika Ekstrém,
fastighetschef pa Hemfosa Fastigheter.

Sjélvfdrsérjiande pa uppvarmning

Samtidigt som renoveringen av hotellet padgar foér
Hemfosa diskussioner med fler intressenter om majlig-
heter att etablera ytterligare verksamheter i fastigheten
sasom &ldreboenden och utbildning, vilket den nya
detaljplanen mdjliggoér. Det kommer aven att skapas ett
flertal butikslokaler i gatuplanet. Dessutom utreder
Hemfosa mdjligheten att omhanderta éverskottsvarmen
frén en av de befintliga verksamheterna i fastigheten
Najaden. Med hjélp av ett borrhallslager och féradling
kommer energin att racka fér uppvarmningen av tre
av Hemfosas fastigheter i Haninge pa totalt 100 tusen
kvadratmeter.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015
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VERKSAMHETEN

Transaktioner

En barande del av verksamheten

Hemfosa ar vid sidan om forvaltning och foradling en aktiv aktor pa transaktionsmarknaden.
Forvarv och forsalining av fastigheter ar en barande del i bolagets affarsmodell for att
fortsatta vaxa och skapa varde. Gedigen kunskap, erfarenhet och entreprenédrskap gor
medarbetarna bra pd att beddma potential och risker — och att fatta snabba beslut.

Fastlandet 2:84 Harnosand

FANGA AFFARSMOJLIGHETER

En av Hemfosas ursprungliga drivkrafter ar att ta tillvara
attraktiva affirsmojligheter som uppstar pa fastighets-
marknaden. Under de sju ar som gatt sedan Hemfosa
bildades har bolaget genomfort ett avsevért antal transak-
tioner av enskilda fastigheter men dven forvirv av storre,
komplexa fastighetsportfoljer, manga ganger i snabba pro-
cesser. Ett forvirv av en fastighetsportfolj kan till exempel
genomforas for att i ett slag komma at ett attraktivt storre
bestand av samhillsfastigheter. En del av de fastigheter
som kommer fran forvirv av en storre fastighetsportfolj
kan sedan siljas vidare. Hemfosa har stor kompetens, ett
brett kontaktnit och resurser for att kunna agera snabbt
och fanga de affirsméjligheter som uppstar.

Varje enskilt férvirv analyseras utifran sina unika
forutsattningar och stor vikt liggs vid att uppticka,
utvirdera samt hantera risker och mgjligheteri transak-
tionerna. Niar Hemfosa utvirderar ett mojligt forvarv ar
hyresgisten och den verksamhet som bedrivs i lokalerna
viktig for bedomningen, sirskilt i samhéllsfastigheter
med langa avtalstider, dir en forutsittning for goda lang-
siktiga relationer &r att hyresgésten bedriver seriés och
hallbar verksamhet. Motsvarande krav stills pA Hemfosa
iform av transparens, trygghet, funktion, sikerhet och
hallbarhet. Vidare utvirderar Hemfosa hur lokalerna eller
detaljplanen kan utvecklas vidare for att etablera andra
typer av verksamheter i fastigheten.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

"Transaktionsverksamheten ar en
barande del i var affarsmodell.
Vi har stor kompetens, ett brett
kontaktnat och resurser for att
kunna agera snabbt och fanga de
affarsmajligheter som uppstar.”

RENODLING AV FASTIGHETSBESTANDET
Utgangspunkten for transaktionsverksamheten ar

att kontinuerligt utvirdera och omstrukturera fastig-
hetsbestédndet utifrdn bolagets strategi fér att skapa en
hog och stabil avkastning. De senaste aren har detta
inneburit att Hemfosai allt hogre grad inriktat sitt
fastighetsinnehav mot samhéllsfastigheter, bade genom
forviarv men dven genom avyttring av oprioriterade
fastigheter. I Sverige bestar fastighetsbestandet till
overviagande del av samhillsfastigheter men innefattar
aven ovriga fastighetstyper sdsom kontor och logistik-
och lagerbyggnader. I Norge och Finland inriktar sig
Hemfosa uteslutande pa férvirv av samhillsfastigheter.



Utveckling 2015

Transaktionsmarknadernai Sverige, Norge och Finland
priglades under det gaingna aret av ett hett klimat med
hoga priser och manga utlindska kopare. Hemfosa
genomforde forvirviSverige till ett sammanlagt virde
av cirka 1 mdkr, varav 90,4 procent var samhéllsfastig-
heter. Bolaget tog ocksa steget in pa de norska och finska
marknaderna genom férvirv till ett virde av 3 mdkr i
Norge respektive 0,5 mdkr i Finland. Hemfosa fortsétter
under 2016 att underséka majliga affiarer pa de norska
och finska marknaderna. Parallellt fortloper arbetet
med att utveckla det svenska fastighetsbestandet och
stirka positionen som specialist pa samhéllsfastigheter
i Sverige, Hemfosas huvudmarknad.

Forvarv per segment

. Sverige
. Norge

Finland
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Sverige

I Sverige handlade Hemfosas transaktionsarbete under
det gangna aret framférallt om renodling av fastighets-
bestdndet mot samhiillsfastigheter. Bland annat forvér-
vade Hemfosa ett stort antal skol- och omsorgsfastig-
heter samtidigt som marknadsliget gynnade avyttring
av 6vriga fastigheter sdsom bostéder, logistikfastigheter
och kontor. Sammantaget gjordes forvarv till ett varde
av1mdkr och avyttringar till ett virde av 1,4 mdkr.

Den svenska fastighetsmarknaden var fortsatt stark
under 2015 och den totala volymen av fastighetstrans-
aktioner uppgick till drygt 133 mdkr, vilket ndstan vari
niva med rekordéaret 2014. Kontorsfastigheter utgjorde
en knapp tredjedel av transaktionerna, medan samhalls-
fastigheter endast stod for sex procent.

Den negativa reporintan fortsitter att elda pa en
redan glodhet svensk fastighetsmarknad. Hyrestillvixt
och en viss press nedat pa direktavkastningskraven for-
vintas driva totalavkastningen i city- och innerstadslagen
istorstidderna, medan sjunkande direktavkastnings-
krav och vakanser driver avkastningen i mer sekundéra
lagenistorstddernasamtitillvixtstiderna. Investerare
och fastighetségare letari hogre grad efter nyproduk-
tions- och ombyggnadsprojekt som komplement till rena
forvaltningsforvirv. Inhemska investerare fortsétter att
dominera transaktionsmarknaden. Det finns dock ett
tydligt 6kande intresse fran utlindskt kapital.

Sverige
Forvary, Avyttringar,
Fastighetstyp/Kategori mkr mkr
Sambhalisfastigheter
Skola 252 -
Kontor - 95
Rattsvasende - -
Vard och omsorg 622 -
Ovrigt - 292
Ovriga fastigheter
Kontor 37 294
Logistik och lager 36 576
Ovrigt 17 185
Sverige totalt 963 1441

Marknadsuppgifter fran Newsec

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015
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Norge
Iborjan av 2015 tog Hemfosa klivet till Norge genom
forvarv av atta samhéllsfastigheter i Osloregionen
till ett virde om cirka 3 mdkr. Darmed hade bolaget
etablerat sig utanfor Sverige och blivit en stor aktor
inom samhaéllsfastigheter i Norge. Under aret skedde
ytterligare ett antal storre forvirv, daribland tretton
forskolor i Oslo och Sydnorge. Darutover offentliggjorde
Hemfosa att man genom ett joint venture investerar
1,2 mdkriutvecklingen av ett helt nytt hdlsocampus vid
Gardermoens flygplats nidra Oslo med byggnationen av
ett specialistsjukhus och ett lokalmedicinskt center. Att
Hemfosa valdes ut som samarbetspartneridetta stora
projekt dr ett tecken pa att bolaget idag uppfattas som en
kraftfull aktér inom samhallsfastigheter i Norge.
Priserna pa den norska marknaden fér samhélls-
fastigheter ar liksom i Sverige h6ga med en 6kande andel
internationella kopare. Det gdngna aret, 2015, var ett
extremt bra ar pa den norska fastighetsmarknaden den
totala transaktionsvolymen uppgick till cirka 116 mdkr,
vilket kan jamféras med det tidigare rekordaret 2014 da
transaktionsvolymen var cirka 75 mdkr. Bade inhemskt
och utlindskt kapital har strommat in pa den norska
fastighetsmarknaden tack vare s6kandet av hogre avkast-
ning och 6kad riskspridning. Avde genomférda fastig-
hetstransaktionerna 2015 skedde knappt héilften i Oslo.

Norge A -
Férvaryv, Avyttringar,
Fastighetstyp/Kategori mkr mkr
Samhaéllsfastigheter
Skola 1124 -
Kontor 830 -
Rattsvasende 545 -
Vard och omsorg 249 -
Norge totalt 2748 -

Marknadsuppgifter hamtade fran Newsec

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

Finland

I slutet av 2015 expanderade Hemfosa till Finland
genom férvirvet av tomtritterna till tvd samhéllsfastig-
heter i Helsingforsomradet till ett underliggande fastig-
hetsvirde om 512 mkr. I den ena fastigheten bedriver
Finlands Blodtjénst en nationell verksamhet med blod-
produkter for den finska sjukvarden. Den andra fastig-
heten hyrs av Haaga-Helia yrkesh6gskola och inrymmer
forutom en skolbyggnad dven ett hotell som hogskolan
delvis driver. Strax efter arsskiftet genomforde Hemfosa
nésta affér; tre samhallsfastigheter i Tammerfors, landets
tredje storsta stad, respektive Brahestad strax s6der

om Uleaborg till ett virde om cirka 500 mkr. Bland
hyresgisterna aterfinns Tammerfors universitet, finska
Skatteverket, Polismyndigheten, Aklagarmyndigheten
och Kronofogdemyndigheten.

Priserna pa den finska marknaden dr négot ldgre dn
i Sverige, om dn héga, och med storre internationellt
intresse pa grund av att Finland ingar i eurozonen.

Den 6kade aktiviteten som priglade den finska fastig-
hetsmarknaden under 2014 fortsatte att 6ka under
2015. Volymen for stora transaktioner kom upp i fem
miljarder euro under 2015 och var i niva med rekord-
aren 2006-2007, dir drygt hélften av affarerna skedde
i Helsingfors. Bristen pa fastigheter att investera i pa
Europas viktigaste marknadsomraden har drivit inves-
terare att soka hogre avkastning och riskspridningide
nordiska ldnderna.

A andra sidan var inhemska investerare av pensions-
kapital passiva pa kopsidan. Den 6kade efterfragan har
paverkat priset pa fastighetsmarknaden och avkastningen
pa de bist beldgna fastigheterna har sjunkit.

Hemfosa ir en av fa aktorer med inriktning mot
samhillsfastigheter pa den finska marknaden.

Finland L .
Forvarv, Avyttringar,
Fastighetstyp/Kategori mkr mkr

Samhadllsfastigheter

Skola 218 -
Kontor 294 -
Rattsvasende - -
Vard och omsorg - -
Finland totalt 512 -
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Hemfosas ansvar

- att utvecklas hallbart

Hemfosa ska vara en ansvarstagande samhallsaktdr och hyresvard som foljer riktlinjerna for
god bolagsstyrning och de krav som stélls pa en modern fastighetsagare. Hemfosa Fastig-
heter ska skapa varden for sina hyresgaster, medarbetare, dgare och samarbetspartners
och samtidigt bidra till en hallbar samhallsutveckling. Utgangspunkten &r langsiktiga affars-
relationer dar bolaget tillsammans med sina partners skapar underlag fér goda ekonomiska
resultat, hansynstagande till miljén och socialt ansvar.

Aland 22:1 Harnosand

En 6vervigande del av Hemfosas hyresgister aterfinns
inom olika typer av samhéllsverksamheter. Skolor och
forskolor, vard- och omsorgsverksamheter, rittsvisende
och andra myndigheter ér verksamheter som ofta 6nskar
fortsétta erbjuda sin service i samma lokaler och geo-
grafiska ldge under léngre tid. Dettainnebér att det 4r
viktigt for Hemfosa att erbjuda hyresgéisterna langsik-
tighet, flexibilitet och mdjligheter att kunna vixa genom
om- och tillbyggnation. Genom att vara en ansvarsfull
fastighetsigare for samhéillsverksamheter och en part-
ner for dem att vixa med, kan Hemfosa bidra till att ska-
pavirde i samhéllet pa de marknader bolaget ar aktivt.
Enviktig delidenrollen ir att vara kreativi att utveckla
nya losningar for att mota hyresgéistens behov som kan
skifta over tid. Viktigt dr ocksa att ha en stabil finansiell
stillning som mojliggor langsiktiga investeringar, dven
paorter utanfor storstadsregionerna.

HEMFOSAS HALLBARHETSARBETE

Hemfosa har en uttalad ambition att successivt stérka sitt
hallbarhetsarbete inom relevanta omraden for bolaget.
Under aret har Hemfosa paborjat ett mer systematiskt

arbete med hallbarhet. Ambitionen dr att fa hallbarhets-
aspekter att bli en naturlig del i beslut och arbetssétt i
alla delar av Hemfosas fastighetsférvaltning, projekt
och bolagsutveckling. Det 16pande arbetet med att
hantera och utveckla hallbarhetsfragor sker inom de
omraden av organisationen det beror. Uppférandekod
och fastslagna policydokument utgér en grund for savil
affdrsverksamheten vad giller férvaltning, transaktioner,
kommunikation och affdrsetik som miljéarbete, arbets-
milj6 och jamstélldhet.

VASENTLIGHETSANALYS

Under 2015 har Hemfosa genomfort en sa kallad visent-
lighetsanalys genom att faststilla vilka fragor och om-
raden som ir viktigast for Hemfosa och de parter som
bolaget interagerar med, Hemfosas intressenter. Syftet
ar att sikerstilla att Hemfosa styr sitt hallbarhetsarbete
irédtt riktning och fokuserar pa de hallbarhetsomraden
dirbolaget har viisentlig paverkan. Analysen skedde
utifran Global Reporting Initiatives (GRI) ramverk.
Hemfosas ambition ir att utveckla sin hallbarhetsrap-
portering sa att den pa sikt sker enligt GRIs riktlinjer.

TTY



HEMFOSAS INTRESSENTER

Hemfosa drisin verksamhet en partiett nitverk av
olika intressenter som paverkar varandra och dir
vilfungerande samverkan kan bidra till framgang fér
samtliga parter. Hemfosa har identifierat nedanstdende
intressentgrupper som viktigast for bolaget.

¢ Hyresgéster och kunder

¢ Medarbetare och externa forvaltare
e Langivare

o Agare, styrelse och analytiker

e Leverantorer och samarbetspartners

VASENTLIGA HALLBARHETSOMRADEN
Ivisentlighetsanalysen har Hemfosa gjort en bedém-
ning av hallbarhetsomradenas relevans féor Hemfosa.
Det innebir en gradering av hur stor betydelse omradet
har fér Hemfosas férméaga att na framgang respektive
hur det paverkar féretaget och om foretagetisin tur har
mojlighet att paverka den specifika fragan. Parallellt har

VERKSAMHETEN

det bedémts hur viktigt respektive hallbarhetsomrade
ar for Hemfosas intressenters beslut och bedomningar
av bolaget.

Utifran en l6pande dialog med intressenterna och
interna bedomningar har Hemfosa valt att fokusera sitt
hallbarhetsarbete inom ett antal prioriterade viisentliga
omraden inom kategorierna Ekonomiskt ansvar, Miljo-
ansvar och Socialt ansvar.

Ekonomiskt ansvar
e Ekonomisk utveckling

e Virdeskapande i samhiéllet

Miljéansvar
* Energiférbrukning

Socialt ansvar
¢ Hilsa och sidkerhet

» Affdrsetik och bolagsstyrning

» Kompetensutveckling och -férsérjning

Handelser under 2015

@
Ledning
75% 25%
’ Styrelse A, Gardermoen
100% 43% 57% Campus

100 procent férnyelsebar

energi lista 2015

Pa AlIBrights jamstélldhets-

Hallbar energiproduktion
i Gardermoen

Hemfosas joint venture Gardermoen

| januari 2015 dvergick Hemfosa till att
anvanda 100 procent férnyelsebar el i
hela fastighetsbestandet. Det sker genom
ett avtal med elproducenten Vattenfall
om leverans av el fran vattenkraft till hela
fastighetsbestddendet. Anvéndning av
férnyelsebar el &r ett steg i att uppna
dkad hallbarhet i Hemfosas férvaltning.

Hemfosa var ett av 27 bolag pa den ”Vita
listan” som presenteras arligen av stiftel-
sen AllBright 6éver svenska bolag med

jamstallda ledningsgrupper och styrelser.

Hemfosa har 75 procent kvinnor i sin led-
ningsgrupp och i styrelsen ar 43 procent
kvinnor.

Campus Utvikling (GCU) arbetar med att
utveckla ett omrade i Gardermoen néra
Oslo med bland annat ett specialistsjuk-
hus och ett lokalmedicinskt center. For
att forsdrja hela omradet med uppvarm-
ning och kyla etablerar GCU en modern
energianldggning i omradet, baserad pa
férnyelsebar energi fran grundvatten,
varmepumpar och avfall.
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Ekonomiskt ansvar

Hemfosa ser férmagan att uthalligt generera ett positivt ekonomiskt resultat som basen fér ett hall-
bart féretag. L6nsamhet skapar forutsittningar for att agera langsiktigt och hallbart. Samtidigt kan en
hallbar verksamhet bidra till bolagets I6nsamhet. Hemfosas ekonomiska virdeskapande kommer dven
bolagets intressenter till del - hyresgéster, medarbetare, &gare, leverantdrer, langivare och samhaillet.

Hemfosa har sedan starten for sju ar sedan vuxit till ett
stabilt och borsnoterat fastighetsbolag med god intja-
ning. Med en tydlig inriktning pa samhéllsfastigheter
med stat och kommun som stora hyresgéster fokuserar
Hemfosa pé fastigheter med stadigt kassafléde och
begrinsad risk. Hemfosa arbetar for att sikerstélla en
langsiktig stark ekonomisk utveckling genom att konti-
nuerligt utveckla kompetensen och affarsméssigheten i
organisationen och genom att f6lja fastslagna riktlinjer

for finansiering, risk, intern kontroll och redovisning.
Genom en god forvaltning och foradling av fastighets-
bestandet kan Hemfosa 6ka dess virde over tid. For
utdelning av det finansiella resultatet till aktiesigarna
har Hemfosa en policy som anger att langsiktigt ska 60
procent av det utdelningsgrundande resultatet delas ut.

Hemfosas intjiningsférmaga, resultat, finansiell
stdllning och nyckeltal redovisas i denna arsredovis-
ning, se innehallsforteckningen.

Miljéansvar

Bade i Hemfosas fastighetsférvaltning och transaktionsverksamhet ér miljéarbetet en viktig styrpara-
meter med inriktning pa hallbarhet och langsiktighet. Det handlar dels om att identifiera och vérdera
miljorisker i samband med fastighetsférvarv, men dven om att hantera miljéskulder i det befintliga

fastighetsbestandet.

Genom att arbeta aktivt med miljoaspekteriverksam-
heten kan Hemfosa bidra till en béttre miljo fér bade
hyresgister och samhiéllet i stort, vilket #ven paverkar
fastigheternas virde positivt. Samtidigt som skadliga
miljoeffekter av verksamheten minimeras i den takt och
utstrackning som krivs, ska Hemfosa leva upp till kraven
pakvalitet och konkurrenskraft. Férutsittningarna

for framgang dr god kunskap och engagemang hos de an-
stdlldaikombination med en ambition att kontinuerligt
ldra sig mer inom miljoomradet.

Hemfosa paverkar miljon genom sin verksamhet
bland annat i form av energiférbrukning, avfallsgenere-
ring, vattenférbrukning samt anvindning och for-
brukning av material. Detta ir omraden som Hemfosa
arbetar kontinuerligt med att utvecklaiden l6pande
férvaltningen, dels i enlighet med géllande regelverk och
lagstiftning, dels for att hittalosningar som ar effektiva
fér anvindaren, men dven ur ett kostnads- och hallbar-
hetsperspektiv.

Vid projektutveckling sasom renovering och om-
byggnation finns ofta mojligheter att gora genomgri-
pande miljoanalyser och genomfé6ra energibesparande
atgirder. I de nybyggnadsprojekt som Hemfosa dr
involverad i 4r miljéoaspekten en central del i plane-
ringen. Detta dr delvis en f6ljd av hardare regler vid
nybyggnation, men dven for att hyresgister i allt hogre

grad efterfragar miljdanpassade lokaler, inte minst
inom samhéllsverksamheter. Hemfosa beaktar da alltid
hallbarhetsaspekter vad géller bland annat arbetsmiljo,
avfallshantering och materialval.

I forvaltningen och féradlingen av fastigheterna
forsoker Hemfosa i forsta hand vilja lokala leverantorer
som tillhandahaller exempelvis arbetskraft, ravaror
och produkter. Vid alla stérre ny- och ombyggnationer
underso6ks dven forutsittningarna for nagon form av
miljocertifering.

I transaktionsverksamheten finns en utvecklad
forvirvs- och forsaljningsprocess diar miljoaspekten
dr en viktig del. I samband med férvirv av fastigheter
genomfors miljoanalyser av svil mark som byggnad fér
att identifiera eventuella miljorisker och for att bedoma
vilka atgérder som kan genomforas for att minska miljo-
paverkan.

ENERGIFORBRUKNING

Att minska energianvindningen i fastigheterna ar ett
prioriterat omrade fér Hemfosa. I den 16pande fastig-
hetsfoérvaltningen genomfor Hemfosa atgérder i syfte
att minska elférbrukningen i befintligt fastighetsbe-
stand, till exempel 6versyn av drifttider for ventilation.
Installation av energieffektivare uppvirmningssystem
sker 16pande nér dldre system byts ut.




Som ettled i att uppna 6kad hallbarhet i férvaltningen
overgick Hemfosaijanuari 2015 till att anvdnda 100
procent férnyelsebar energi i sitt fastighetsbestand i
form av vattenel, vilket innebir att all el som anviands i
fastigheterna kommer fran vattenkraft. Som en del av
denna specificerade elférsédljning ges en deklaration i
form av livscykelanalys med information om den totala
miljopaverkan genom utsldpp av vixthusgaser, kvive-
oxider och svaveldioxid som for vattenel 4r ytterst
beginsad och fraimst kommer fran byggfasen av vatten-
kraftverken.

Ett initiativ for att bidra till en mer hallbar energi-
produktion ir det projekt som Hemfosas joint venture
GCU arbetar med i Gardermoen Campus néra Oslo, dar

HEMFOSAS MILJOPOLICY
For att framgangsrikt arbeta med miljo och hallbarhet
ska Hemfosa:

¢ Arbeta aktivt med energieffektivisering i sina
byggnader och lokaler.

e Kénna till fastigheternas miljérisker och miljo-
skulder, och ta fram langsiktigt hallbara l6sningar
nir atgirder genomfors.

MILJOCERTIFIERING
Olika former av miljocertifieringssystem har fatt en
Okad betydelse i fastighetsbranschen. Certifieringar
bidrar till att tydliggora for bade fastighetsigare och
hyresgéster vilka krav som kan stéllas pa fastigheter och
driver pa utvecklingen mot mer miljéanpassade bygg-
och driftssétt.

Hemfosa har idag i sitt fastighetsbestand totalt atta
fastigheter som ar miljocertifierade. Under 2015 addera-

GreenBuilding -

Miljobyggnad
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bland annat ett specialistsjukhus och ett lokalmedi-
cinskt center byggs. For att forsorja fastigheterna i om-
radet med uppvirmning och kyla har arbetet pabérjats
med att bygga en modern energianliggning baserad pa
férnyelsebar energi fran grundvatten, virmepumpar
och avfall. Med innovativa och effektiva energilésningar
med den senaste tekniken dr energianldggningen vil
rustad att mota framtida hardare energikrav.

e Tillsammans med hyresgésterna arbeta fér en god
inomhusmiljo.

* Genomfora miljoanpassad ombyggnation och
nyproduktion.

e Stéllamiljo- och hallbarhetskrav pa sina leverantérer.

+ Okakompetensen inom och medvetenheten om milj6
och hallbarhet hos sina medarbetare.

des en fastighet som certifierades enligt Green Building
dirytterligare ett antal byggnader d4r under handldggning.
En fastighet i bestandet &r certifierad enligt den mer
kravande certifieringen Miljobyggnad medan en fastighet
ibesténdet dr miljoklassad enligt det internationella
miljocertifieringssystemet BREEAM. Hemfosa har som
mal att under 2016 genomfora relevant miljocertifiering
avytterligare tio fastigheter.

BREEAM

GreenBuilding ar ett EU-

initiativ som lanserades 2004
for att snabba pa energieffek-

tiviseringen i bygg- och fastig-
hetssektorn. Kravet ar att byggnaden
anvander 25 procent mindre energi &n
tidigare eller jamfort med nybyggnads-
kraven i Boverkets byggregler.

Miljdbyggnad ér ett certifie-
ringssystem som baseras pa
svenska bygg- och myndig-
hetsregler och pa svensk

sses
MILJO

BYGGNAD

byggpraxis. Certifieringen som Milj6-
byggnad ger ett kvitto pa viktiga kvalite-
ter hos en byggnad vad galler energi,
inomhusmiljé och material. Miljobyggnad
anvands for nyproducerade och befint-
liga byggnader — bostader, lokaler och
handelsbyggnader.

BREEAM (BRE Environmental Assessment
Method) &r ett miljdcertifieringssystem fran
Storbritannien som idag &r det mest
spridda av de internationella systemen i
Europa. Beddémningen gérs inom omra-
dena projektledning, energianvandning,
inomhusklimat, vattenhushallning, avfalls-
hantering, markanvandning, paverkan pa
narmiljon, byggmaterial och féroreningar.
Innovativa tekniska l&sningar hojer betyget.
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Socialt ansvar

Hemfosas féretagskultur priaglas av afféirsmissighet, ménsklighet och delaktighet; ndgot som
underbyggs av en platt och shabbfotad organisation. God afférsetik och langsiktiga, fértroende-
fulla relationer &r viktiga utgangspunkter savil internt som i kontakterna med externa parter.
Hélsa och sékerhet &r omraden som ér centrala fér savidl medarbetare som hyresgéster.

Akroken 1 Sundsvall

HALSA OCH SAKERHET
Hemfosas hyresgister ska alltid kunna lita pa att
Hemfosas fastigheter erbjuder en milj6 som &r sdker och
hilsosam. Att sidkerstilla sikerheten i och kring bygg-
nader dr darfor ett mycket viktigt omrade for Hemfosa,
som i stora delar styrs av regelverk och lagar. Exempel
paviktiga sikerhetsomraden ir hantering av istappar
och takras, brandskydd och elrevision. Att skapa och
uppritthalla effektiva rutiner och arbetsmetoder for
hanteringen av sékerheten i och kring byggnaderna ér
nagot Hemfosa prioriterar hogt och arbetar med att
16pande utveckla.

I fastigheter kan det av olika anledningar uppsta
behov av sanering eller mer 6vergripande atgirder for
att avhjilpa fel som kan riskera hélsa eller sikerhet. For

g

Hemfosa handlar det férst och frimst om att bedriva

ett systematiskt arbete i sin forvaltning som motverkar
uppkomsten av sidana problem. I det fall det till exem-
pel skulle uppsta behov av sanering ska Hemfosa agera
enligt gillande regler och lagar och pa ett effektivt sitt
atgirda problemen. Kommunikationen med hyresgister
som paverkas ska vara dppen och tit och Hemfosa ska
arbeta for att 16sa eventuella problem pa ett séitt som pa-
verkar hyresgisten i sa liten utstrickning som mojligt.

FORETAGSKULTUR OCH MEDARBETARE
Hemfosa erbjuder en kreativ och stimulerande arbets-
milj6 med fokus pa delaktighet och personlig utveck-
ling. Bolaget ldgger darfor stort vikt vid att alla medar-
betare ska ha kiinnedom om och forstaelse for bolagets
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mal och strategi. Med nirhet till affarsbeslut och delak-
tighet i affarsutvecklingen ges forutsittningar for béttre
resultat och 6kad tillfredsstéllelse med det egna arbetet.
Den platta organisationen med korta beslutsvigar och
decentraliserat ansvar ir en viktig bas fér att Astadkomma
detta. Det ger god marknadskdnnedom och nérhet
till hyresgisterna. Med stort eget ansvarstagande for
genomforandet av arbetsuppgifter kan Hemfosa erbjuda
mojlighet att i hog grad sjilv styra sin tid vilket kan vara
av stort viarde inte minst for att skapa en vél fungerande
arbetssituation med balans mellan arbete och fritid.
Hemfosas framtida utveckling beror i hog grad
av koncernledningens och medarbetarnas kunskap,
erfarenhet och engagemang. Hemfosa har valt att ha
en férhallandevis liten organisation i syfte att arbeta
effektivt och snabbfotat. Personalomsittningen och
sjukfranvaron ir 1ag och en god arbetsmiljo, intressanta
arbetsuppgifter och méjligheter till personlig utveck-
ling bedéms bidra till detta. Som en del i att férebygga
ohilsa erbjuder Hemfosa regelbundna hilsokontroller
for samtliga anstillda, och alla Hemfosas anstéllda
omfattas av sjukvardsforsiakring.

KOMPETENSFOKUS
For Hemfosa ir ett tydligt fokus pa kompetens och
resultat vigen till en varaktig framgéngsrik verksamhet.
Den specifika inriktningen pa samhéllsfastigheter och
transaktioner kriver bade relevant erfarenhet, breda
kontaktnit och stort kunnande bland medarbetarna.
Hemfosa har sedan starten arbetat aktivt med att
sidkerstélla kompetensutvecklingen och -forsérjningen
iallaledidet snabbt vixande bolaget, inte minst under
det senaste aret. En viktig del i detta dr att lata medar-
betarna fa vixa inom organisationen med successivt
okat ansvar. Under aret har flera medarbetare axlat nya
ledande roller och tagit plats i bolagets ledningsgrupp,
som exempel pa detta forhallningssitt.

JAMSTALLDHET OCH LIKABEHANDLING

For Hemfosa dr jamstdlldhet och likabehandling helt
forknippad med kompetensfoérsorjningen i bolaget,
utover att detta av savil etiska som lagliga skil dr nagot
som bolaget sjilvklart ska upprétthalla. For att all
kompetens inom organisationen ska tas tillvara pa bista
sitt och for att medarbetarna ska kunna utvecklas kravs
attvarje individ bedoms strikt utifran sina meriter.
Aven for att knyta de bista medarbetarna till bolaget
maste just kompetensen vara det avgérande. Kvinnor
och méns villkor, rattigheter och utvecklingsmgjligheter
skavaralika inom hela foretaget och inte heller vara
beroende av kon eller ursprung. Malet dr att Hemfosas
samtliga medarbetare ska kiinna att de verkar inom en

ARk ol L s

VERKSAMHETEN

"For Hemfosa ar det viktigt
och sjalvklart att erbjuda en
saker, jamstalld, utvecklande
och produktiv arbetsmiljo dar
alla behandlas lika.”

siker, jamstélld, utvecklande och produktiv arbetsmiljo
dér allabehandlas lika.

Hemfosaharidag en jaimn fordelning mellan mén
och kvinnor inom flertalet verksamhetsomraden. Av
bolagets totalt 59 medarbetare utgér andelen kvinnor
42 procent medan det i ledningsgruppen &r 75 procent
kvinnor. I Hemfosas styrelse dr tre av sju ledaméter
kvinnor, motsvarande 43 procent. Hemfosa uppmérk-
sammades i AllBrightrapporten 2015 for att habade
jamstélld ledningsgrupp och styrelse och finns med pa
AllBrights Vita borslista. AllBright ér en stiftelse som
arbetar for fler kvinnor pa ledande positioner och mer
diversifierade ledningsgrupper och styrelser.

UPPFORANDEKOD OCH MEDARBETARPOLICY
Hemfosa har en uppférandekod som inkluderar rikt-
linjer for jamstalldhetsarbetet inom bolaget och mal-
sittningen ir att detta arbete ska vara en naturlig del
iverksamheten. Vidare arbetar Hemfosa aktivt enligt
sin medarbetarpolicy for att eliminera alla former av
diskriminerande behandling av medarbetare och frimja
en god affiarsetik inom bolaget.

Hemfosa har implementerat en process som upp-
muntrar medarbetare att kunna uppméirksamma even-
tuella oegentligheter, oetisk eller olaglig verksamhet och
korruption for att ytterligare stdrka en sund styrstruk-
turiorganisationen. Hemfosa striavar efter att agera
med trovirdighet, drlighet och 6ppenhetialla samman-
hang. Bolaget ser det ocksa som naturligt och énskvirt
att medarbetare, affiarspartners och andra som koncer-
nen har kontakter eller gor affarer med, och som hyser
allvarliga misstankar om bedrégeri, korruption eller
liknande inom koncernens verksambhet, trader fram
och berdttar om dessa misstankar. I Hemfosas upp-
forandekod beskrivs den sa kallade whistle-blower-
funktion som finns i bolaget.




VERKSAMHETEN

MEDARBETARE OCH ORGANISATION

For att skapa en flexibel organisation som kan anpassas
efter bolagets utveckling, har Hemfosa valt att fokusera
pé en liten och snabbfotad organisation med de mest
centrala funktionerna internt. Ovriga mer standardise-
rade funktioner hanteras av erként duktiga leverantorer
av tjinster. Vid arets slut uppgick antalet anstillda i
Hemfosa till 59 personer, fordelade pa nio forvaltnings-
kontor i fem regioner och ett huvudkontor i Sverige samt
ett kontor i Oslo. Under det tredje kvartalet 2015 genom-
forde Hemfosa vissa ledningsférandringar, bland annat
forstérktes koncernledningen med finanschef Linda
Eriksson och ekonomichef Ann-Sofie Lindroth samt
Simon Venemyr Ottersland (adjungerad), COO for den

Férdelning man och kvinnor

Alla medarbetare

60 42%
58% st

B Kvinnor 26 st

B Man 34 st B Man

Ledningsgrupp

B Kvinnor

norska verksamheten. COO for Sverige, Lars Thagesson,
6vergick vid arets slut till en roll som konsult och arbe-
tar exklusivt for Hemfosa. Hans tidigare ansvarsom-
raden delas mellan Annika Ekstrom, fastighetschef och
Stina Lindh HOk, transaktionschef. Karim Sahibzada
avslutade sin tjinst som chefsjurist 31 december 2015
och har ersatts av Ylva Hult Palmryd, tidigare bolags-
jurist i Hemfosa.

Under aret har dven en férvaltningsorganisation
byggts upp i Norge for att hantera Hemfosas fastig-
hetsbestand i landet och ambitionen &r att etablera en
organisation dven i Finland med anledning av de forvirv
som Hemfosa genomfo6rt ddr under vintern 2015/2016.

Styrelse
7 43%
st
57%
6 st B Kvinnor 3st
2 st B Man 4 st

Organisation

Marknad/
Kommunikation

Analys & Affars-

Transaktion utveckling

Ekonomi Juridik Finansiering

Forvaltning
Region Norr

Forvaltning
Region Syd

Forvaltning
Region Vast

Forvaltning
Region Mellan

Forvaltning
Region Stockholm
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FASTIGHETSBESTAND

Hemfosas fastighetsbestand

Under aret har Hemfosa arbetat malmedvetet for att renodla fastighetsbestdndet mot
samhallsfastigheter som nu star fér 57 procent av hyresintdkterna i koncernen - och
ambitionen &r att andelen ska dka ytterligare. Under aret etablerade Hemfosa en tydlig
position som en kraftfull aktdr inom samhallsfastigheter i Norge och i slutet av aret
genomfdrdes den forsta affaren i Finland. Darmed betraktar sig Hemfosa numera som
en nordisk aktér pd marknaden for samhallsfastigheter och planen ar att fortsatta véxa
dels pa den svenska huvudmarknaden men aven i Norge och Finland.

SEGMENT

Samhiéllsfastigheter utgor en allt storre och mer priori-
terad del av Hemfosas fastighetsbestand. Mot bakgrund
avdenna utveckling och det gangna arets expansion

av bolagets verksamhet till Norge och Finland, vars
bestand uteslutande bestar av samhéllsfastigheter, har
Hemfosa valt en ny segmentsindelning baserad pa de
olika marknaderna Sverige, Norge och Finland i férsta
hand och fastighetstyperna Samhiéllsfastigheter och
Ovriga fastigheter i andra hand. Bedémningen &r att den
nyaindelningen ger en tydligare 6versikt 6ver resultat-
utvecklingen och Hemfosas fastighetsbestand.

Sverige

Sverige dr och kommer dven fortsidttningsvis att vara
Hemfosas huvudmarknad. Det svenska fastighets-
bestandet dr fortsatt blandat, om dn med en tydlig
tyngdpunkt pd samhéllsfastigheter. Ett aktivt transak-
tionsarbete bedrivs for att ytterligare renodla portféljen
mot samhéllsfastigheter, men bestdndet kommer é#ven
framgent vara mer varierat 4n i 6vriga segment.

Den geografiska tyngdpunkten i detta segment finns i
Stockholms-, G6teborgs- och Oresundsregionerna, men
dven i tillvixtkommuner i mellersta Sverige och utmed
norrlandskusten. Storstadsregionerna Stockholm och
Goteborg utgor cirka 40 procent av det totala fastig-
hetsvirdet.

Norge

Hemfosa tog ett forsta steg in pa den norska marknaden i
borjan av 2015 och vid arets slut stod fastighetsbestandet i
Norge for tio procent av Hemfosas totala fastighetsvirde.
Totalt dgde Hemfosa vid arsskiftet omkring 30 samhdills-
fastigheter med alltifran kontor och rittsvisende till skola,
vard och omsorgbland verksamheterna, dir de storsta
hyresgisterna var Hagskolen i Oslo og Akershus, NAV —
Arbeids- og Velferdsforvaltningen och Hogskolen i @stfold.
Fastighetsbestandet dr fokuserat till Osloregionen.

Finland

I december 2015 genomfoérde Hemfosa sin forsta affar i
Finland, genom forvirvet av tva samhéllsfastigheter till
ett virde av 500 mkr i Helsingfors.

Missionen 2 Orebro

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015
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FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsvarde per segment

. Sverige . Sverige . Sverige
. Norge . Norge . Norge
Finland Finland Finland

1 Exklusive garage

TYPER AV FASTIGHETER OCH KATEGORIER
Hemfosa delar in sitt fastighetsbestand i fastighets-
typerna Samhillsfastigheter och Ovriga fastigheter.
Inom Samhaillsfastigheter dr de visentligaste fastig-
hetskategorierna kontor, skola, rittsviasende, vard och
omsorg, medan Ovriga fastigheter innefattar frimst
kontors-, logistik- och lagerfastigheter.

Samhadllsfastigheter

Det norska och finska fastighetsbestandet dr mer ren-
odlat dn det svenska och bestar uteslutande av sam-
hillsfastigheter. Det ger Hemfosa en en unik position pa
dessa marknader och bolaget har pa kort tid etablerat
sig som en betydande och kraftfull aktor. Hemfosas
strategi dr att fortsidtta vixainom samhillsfastigheter,
som bidrar med stabila kassafléden och oftast har
lingre avtalstid. Hyreskontraktens aterstaende loptid
var vid arsskiftet sju ar, vilket var en 6kning med mer 4n
ett halvar jaimfort med foregaende ar. Den ekonomiska
uthyrningsgraden var 94,9 procent.

Hemfosas storsta hyresgéster dr Polismyndigheten,
Domstolsverket och Hirnésands kommun. Med en
aldrande befolkning i Sverige intresserar sig investerare
iallt hogre grad for samhéllsfastigheter anpassade for
dldreboenden, vard och omsorg. Hemfosa har under se-
nare ar satsat betydligt inom dessa kategorier. I februari
forvirvades exempelvis 13 fastigheter varav merparten
beldgnaivistra Sverige med stora hyresgister och verk-

samheter inom just vard och dldreboenden. I november
2015 forviarvade Hemfosa vidare 43 omsorgsfastigheter
imellersta Sverige.

Lika avgorande som fastigheternas standard ar
hyresgisterna och den verksamhet som bedrivs i loka-
lerna. Hemfosa ldgger darfor stor vikt vid denna analys
infor ett forvirv. Kontraktstiderna fér samhiéllsfast-
igheter dr i regel langa vilket innebir stabila intékts-
strommar, men forutsétter langsiktiga relationer diar
Hemfosa moter hyresgisternas langsiktiga behov genom
anpassning och renovering av lokalerna. I manga av de
fastigheter som Hemfosa férvirvar finns ett stort behov
avmodernisering och upprustning, vilket innebér en
mojlighet att omforhandla hyresavtalen givet att man
kan méta hyresgisternas langsiktiga behov och utveckla
lokalernailinje med deras énskemal.

Kontor

Denna kategori av fastigheter utgors av kontorslokaler dar
hyresgésterna bedriver offentligt finansierad verksam-
het, men dir verksamheten inte stéller krav pa special-
anpassning av lokalerna vad giller exempelvis siikerhet.
Bland de storsta hyresgisterna aterfinns Haninge
Kommun, NAV - Arbeids- og Velferdsforvaltningen och
Roda korset/Suomen Punainen Risti. Hyresintdkterna
fran kontorsfastigheterna utgér 18 procent av Hemfosas
totala hyresintidkter och 31 procent av hyresintikterna
inom typen samhillsfastigheter.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015
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FASTIGHETSBESTAND

Skola

Skolfastigheter hariregel en stor andel specialanpassade
lokaler och utomhusytor. Bland de storsta hyresgésterna
aterfinns Hirnésands Kommun, Hogskolen i Oslo og
Akershus och Mittuniversitetet. Hyresintikterna fran
skolfastigheterna utgor 18 procent av Hemfosas totala
hyresintédkter och 31 procent av hyresintikterna inom
typen samhaillsfastigheter.

Réttsvdsende

I kategorin rittsviasende ar fastigheterna ofta specialan-
passade utifran sirskilda krav pa exempelvis séikerhet.
Bland de storsta hyresgisterna aterfinns Domstols-
verket, Polismyndigheten och Romerike politidistrikt
(Norske Politi- og lensmannsetaten). Hyresintékterna
fran riattsvisendefastigheterna utgér 12 procent av
Hemfosas totala hyresintikter och 21 procent av hyres-
intdkternainom typen samhiéllsfastigheter.

Samhadllsfastigheter

Vard och omsorg

Verksamheterna inom kategorin vard och omsorg

kan vara dldreboenden, vardboenden, vardcentraler,
sjukhus och barnomsorg. Verksamheterna kraver ofta
nagon form av specialanpassning av lokalerna. Bland
de storsta hyresgisterna aterfinns Espira Barnehager
AS, Hirndsands Kommun och Stringnis Kommun.
Hyresintikterna fran vard- och omsorgsfastigheterna
utgor 10 procent av Hemfosas totala hyresintikter och
17 procent av hyresintikterna inom typen samhills-
fastigheter.

Ovriga

Ovriga samhillsfastigheter kan exempelvis vara mark,
garage eller lager. Bland de storsta hyresgiisterna ater-
finns bland annat Hirnésands Kommun och Lands-
tinget Vastmanland.

Nyckeltal per fastighets- Skola Kontor Réttsvdsende Vard/Omsorg Ovrigt Totalt
kategori, 31 dec 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresvarde, mkr 473 334 485 483 320 187 250 170 8 24 1535 1198
Uthyrningsbar yta', tkvm 366 273 381 375 233 163 233 147 9 18 1222 977
Verkligt varde

fastigheter, mkr 5504 3404 5171 3742 3717 2871 2869 1902 102 392 17363 1231
Antal fastigheter 55 47 42 46 38 27 103 38 6 7 244 165
Direktavkastning?, % 6,1 6,3

1 Exklusive garage

2 Enligt intjaningsférmaga

Samuel 2 Vasteras

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015




Ovriga fastigheter

Ovriga fastigheter star for 43 procent av Hemfosas
hyresintékter och utgors framfoérallt av kontor samt
logistik- och lagerfastigheter. Dessutom finns en
mindre del andra fastigheter sdsom bostéder, hotell
och handelsfastigheter. Hyreskontraktens aterstdende
16ptid var vid arsskiftet 4,4 ar medan den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 84,8 procent.

Kontor

Hemfosas kontorsfastigheter ar centralt belégna i
framfo6rallt storstadsregionerna Stockholm, G6teborg,
men dven i tillvixtkommuner sdsom Visteras, Karlstad,
Sundsvall, Umea och Lulea.

Kontorsfastigheter av god kvalitet i centrala lagen
iriregel mycket omsittningsbara, da det ofta finns
ett stort intresse fran andra aktérer, inte minst lokala
fastighetsigare, att férvirva dessa fastigheter. I till-
vixtkommuner, exklusive Sveriges tre storsta stéder, ar
utbudet avlokaler vanligtvis mindre och hyresgésterna
dr dirmed mindre flyttbenigna. Detta bidrar till en
stabil utbuds- och efterfragesituation fér kontorslokaler
samt mindre volatila hyresnivaer dver tiden.

Kontorshyresgisternai tillvixtkommuner utgors
till storsta delen av tjansteforetag dir en normal kon-
traktsldngd striicker sig 6ver tre ar. Vid stérre ombygg-
nationer samt vid nyproduktion &dr kontraktstiden
ldngre, vanligen mellan fem till tio ar.

Pa senare tid har storre krav borjat stillas pa
lokalernas effektivitet och flexibilitet fran hyresgister-
nas sida. Oppna planlésningar 4r idag den vanligaste
utformningen av kontorslokaler. En 6kad efterfragan
ses ocksa pa miljoklassade byggnader. Hemfosa ser goda
mojligheter att foriadla fastighetsbestandet vidare och
6ka uthyrningsgraden.

Ovriga fastigheter

FASTIGHETSBESTAND

Hyresvarde per fastighetstyp

, 9% 7%
1%

2768

mkr 18%
25%

12%
9%

Sambhallsfastigheter Avriga fastigheter

M skola B Kontor

. Kontor . Logistik/Lager
Rattsvasende Ovrigt
Vard/Omsorg

Ovrigt (0%)

Logistik och lager

Logistikfastigheter &r bebyggda med terminaler eller
lagerutrymmen for varuhantering, omlastning och
distribution. De dr attraktivt beldgnainérheten avde
stora Europavigarna och viktiga transportknutpunkter
frimst i sédra och mellersta Sverige.

Bland Hemfosas logistikfastigheter 4r en 6vervéa-
gande andel moderna byggnader med stor flexibilitet
ianvidndningen. Portfoljer med logistikfastigheter
har de senaste aren varit mycket attraktiva pa fastig-
hetsmarknaden, och det dr ett stort antal aktorer som
kontinuerligt kontaktar Hemfosa och visar intresse for
att forvirva logistikfastigheter.

Kontor Logistik/Lager Svrigt Totalt

Nyckeltal per fastighetskategori, 31 dec

2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014

Hyresvarde, mkr
Uthyrningsbar yta', tkvm
Verkligt varde fastigheter, mkr
Antal fastigheter

6545 6243 351

691 694 304 373 238 255 1233 1322
595 613 521 638 269 288 1385 1539
4 050 2135 213 12191 12407
73 77 35 44 59 67 167 188

Direktavkastning? %

1 Exklusive garage

2 Enligt intjaningsférmaga

58 6,0
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FASTIGHETSBESTAND

Sverige

Sverige &r Hemfosas huvudmarknad med 88 procent av koncernens fastighetsvarde och
en tydlig tyngdpunkt pa samhallsfastigheter. De 388 fastigheterna ar framforallt belagna i
Stockholms- och Géteborgsregionerna, men aven tillvaxtkommuner i mellersta Sverige och

utmed Norrlandskusten.

Med utgangspunkten att fortsitta vixa inom samhélls-
fastigheter arbetade Hemfosa under aret aktivt fér att
renodla bestandet mot detta omrade och det starka
marknadsklimatet fraimjade detta arbete. Bland de
storre forvirven kan nimnas 13 samhéllsfastigheter i
framst Vistra Gotaland med vard, skola och #ldreboen-
den bland verksamheterna respektive 43 fullt uthyrda
samhillsfastigheter med vard- och omsorgsboenden; ett
vixande omrade dir vi ser att Hemfosa passar vil som
fastighetségare med sin langsiktighet och erfarenhet
inom samhillsfastigheter. Sammantaget 6kade andelen
hyresintédkter fran samhillsfastigheter under aret fran
50 procent till 53 procent genom ett aktivt transak-
tionsarbete. De svenska hyreskontraktens aterstaende

Sverige

Fastighetsyp/Kategori Uthyrningsbar yta, tusen kvm’

16ptid var vid arsskiftet 5,4 ar medan den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 89,5 procent.

Avyttring av oprioriterade fastigheter skedde till ett
sammantaget virde om 1,4 mdkr. I borjan av aret avytt-
rades nio logistikfastigheter pa atta orter i sddra, vistra
och mellersta Sverige och i slutet av aret avyttrades
ytterligare fyralogistikfastigheter i Stockholm, Eskils-
tuna och Sodertélje. Samtidigt investerade Hemfosa i
en logistikfastighet i Vistra G6taland som ska anpassas
och byggas ut enligt 6verenskommelse med hyresgésten.
Sammantaget uppgick det svenska bestandets virde vid
arsskiftet till 26 mdkr och stod for 92 procent av koncer-
nens hyresintékter.

Hyresvdrde, mkr  Verkligt varde, mkr  Antalet fastigheter

Samhalisfastigheter

Skola 292 364 4036 52
Kontor 333 403 3977 39
Rattsvasende 207 277 3109 34
Vard/omsorg 223 232 2584 90
Ovrigt 9 8 102 6
Ovriga fastigheter
Kontor 595 691 6 545 73
Logistik/lager 521 304 351 35
Ovrigt 270 238 2135 59
Sverige totalt 2451 1233 25999 388

1 Exklusive garage

Nannylund 1 Eksjo
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Norge

FASTIGHETSBESTAND

| Norge har Hemfosa under aret byggt upp ett bestand om 21 fastigheter till ett varde av
3 mdkr, framforallt i Osloregionen och Sydnorge. Det norska bestadndet stod vid arsskiftet
for tio procent av Hemfosas totala fastighetsvarde. Fastigheterna ar belagna i Osloregionen

och bestar uteslutande av samhallsfastigheter.

Bland hyresgisterna aterfinns bland annat skolor och
forskolor, rittsvisende, Polismyndigheten, Arbets-
formedlingen, Forsdkringskassan och Skatteverket.
Dessutom stérkte Hemfosa sin nérvaro i Norge ytter-
ligare, genom utveckling i ett joint venture, av ett nytt
hilsocampus och byggnation av bade ett specialistsjuk-
hus och ett lokalmedicinskt center med centralt ldge vid
Gardermoens flygplats ndra Oslo. Hemfosa investerar
cirka 1,2 mdkr i projektet som genomfors tillsammans
med fastighetsutvecklingsforetaget Aspelin Ramm
Eiendom AS. Byggnationen paborjades under hésten och

Norge

Fastighetstyp/Kategori Uthyrningsbar yta, tusen kvm’

hyresgésten Landsforeningen for Hjerte og Lungesyke
(LHL) har tecknat ett 25-arigt hyresavtal avseende
specialistsjukhuset med berdknat tilltrade i januari
2018. Aven det nirliggande lokalmedicinska centret &r
fullt uthyrt. Sammantaget uppgick det norska bestandets
virde vid arsskiftet till 3,0 mdkr och stod for 8 procent av
koncernens hyresintékter. De norska hyreskontraktens
aterstaende 1optid var vid arsskiftet 10,2 ar medan den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 100 procent.

Hyresvarde, mkr  Verkligt virde, mkr Antalet fastigheter

Sambhalisfastigheter

Skola 56 91 1249

Kontor 28 54 900 2

Rattsvasende 25 43 608 4

Vard/omsorg 10 18 285 13

Ovrigt - - - -
Norge totalt 19 206 3042 21

1 Exklusive garage

Statens Park Tonnsberg, Norge

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

33



34

FASTIGHETSBESTAND

Finland

Finland ar den tredje marknaden som Hemfosa etablerade sig pd och fastighetsbestandet
bestar uteslutande av samhallsfastigheter med fokus pad landets stérre stader. Vid arets slut
utgjorde fastighetsbestandet i Finland tva procent av Hemfosas fastighetsvarde.

I slutet av 2015 tog Hemfosa forsta steget in i Finland
genom forvirvet av tomtritterna till tva samhillsfastig-
heter i Helsingforsomradet till ett underliggande fastig-
hetsvirde om motsvarande cirka 0,5 mdkr. Strax efter
arsskiftet genomférde Hemfosa sin andra affir; tre
samhillsfastigheter i Tammerfors, landets tredje storsta
stad, respektive Brahestad strax sdder om Uleaborg.
Bland hyresgisterna aterfinns Tammerfors universitet,

Finland

Fastighetstyp/Kategori Uthyrningsbar yta, tusen kvm’

finska Skatteverket, Polismyndigheten, Aklagarmyndig-
heten och Kronofogdemyndigheten.

Det finska fastighetsbestandet bestod vid arsskiftet
av tva fastigheter om 31 tusen kvadratmeter med ett
fastighetsviirde om 512 mkr. De finldndska hyreskon-
traktens aterstaende 16ptid var vid arsskiftet 8,6 ar
medan den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
100 procent.

Hyresvarde, mkr  Verkligt virde, mkr Antalet fastigheter

Samhalle
Skola 18
Kontor 19
Réattsvasende -
Vard/omsorg -
Ovrigt -

18 218 1
27 294 1

Finland totalt 37

1 Exklusive garage

45 512 2

Kivihaantie 7 Helsingfors, Finland
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FINANSIERING OCH RISKHANTERING

Finansiering och

riskhantering

Fastighetsbranschen &r en kapitalintensiv verksamhet och likt manga andra fastighets-
bolag &r Hemfosa beroende av sdval eget kapital som externa 1an for att kunna bibehalla
och utveckla sitt fastighetsdgande och for att kunna optimera sin fastighetsverksamhet.
Under 2015 starkte Hemfosa sin finansiella stallning och tillgang till kapital genom en riktad

nyemission av preferensaktier.

Hemfosas verksamhet finansieras med en kombination
av eget kapital, rintebidrande skulder och 6vriga skulder,
déar huvuddelen utgors av rantebarande skulder i form
av skulder till kreditinstitut samt ett obligationslan. Det
egna kapitalet utgor cirka 34 procent av finansieringen
medan rintebdrande skulder motsvarar 60 procent och
ovriga skulder utgor 6 procent.

EGET KAPITAL

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

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

Andrad redovisningsprincip for forvaltningsfastig-
heter paverkade det egna kapitalet med totalt 375 mkr,
se sid 70.

RANTEBARANDE SKULDER

Hemfosas rédntebirande skulder uppgick per den 31
december 2015 till 18 898 mkr (15 760) varav 17 672 mKkr
(14 534) avsag 1an fran kreditinstitut, 1194 mkr (1190)
obligationslan, 14 mkr (33) siljarreverser och 18 mkr (3)

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

avsag 6vriga skulder. Hemfosa har en revolverande kredit
om 1300 mkr (1 300), varav 1 mkr (633) var outnyttjat
vid arets slut. Darutéver har koncernen tva check-
krediter om totalt 325 mkr (150), vilka var outnyttjade
per den 31 december 2015. Koncernen har lan som ir
upptagnainorska kronor avseende det norska fastig-
hetsbestandet samt lan upptagnaieuro for det finska
fastighetsbestandet.

Koncernens rintebiarande skulder till externa
kreditgivare motsvarade 63,9 procent (64,6) av fastig-
hetsportfoljens verkliga virde. Genomsnittlig rinta per
den 31 december 2015 uppgick till 2,03 procent (2,37).
STIBOR 3-manader har sedan 19 mars fram till arets
slut varit negativ. Koncernen har i vissa fall ingatt lane-
avtal som innehaller bestimmelser om rintegolv vilket
innebir att STIBOR 3-manader inte kan vara negativ.
Dessaldneavtal gor att Hemfosa inte fullt ut kan till-
godorikna sig det l1dgre rinteldget.

Kapitalstruktur

6%

34%
31449
tkr

60%

. Eget kapital

Rantebéarande skulder
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Forandring under 2015
Under aret upptogs nya lan pa totalt 4 240 mkr. Utav
dessa avser 3 680 mkr forvirv av fastigheter, 525 mkr
avser refinansiering av befintliga lan samt 35 mkr avser
projektfinansiering. Total amortering av réintebdrande
skulder 2015 var 1101 mkr, varav 744 mkr avser amor-
tering vid forsiljning av fastigheter och 357 mkr avser
amortering av upptagna lan. Nettoférindringen under
2015 av rantebdrande skulder dr en 6kning med 3 138 mkr.
For lan som forfaller under 2016 bedomer Hemfosa
att sannolikheten dr hog for refinansiering till marknads-
maéssiga villkor.

Rantebindning

Den genomsnittliga aterstdende rintebindningstiden
uppgick vid arets utgang till 1,3 ar (1,9). Under januari
2016 har Hemfosa tagit upp riantetak om 201 mkr for
krediten gillande forvirvet avsamhallsfastigheter i
Finland. Efter ingdngna rintetak under januari 2016
uppgar aterstdende rintebindningstid till 1,4 ar.

Ranteswap och rantetak

For att begrinsa rinterisken och 6ka férutségbarheten

i Hemfosas forvaltningsresultat anvinds ranteswappar
och rantetak. Hemfosa arbetar till storsta del med rorlig

Finanspolicy

FINANSIERING OCH RISKHANTERING

rintailaneavtalen och hanterar rinterisken genom
ranteswappar och rantetak. Genom att begrinsa rénte-
risken okar férutsidgbarheten i Hemfosas férvaltnings-
resultat och forédndringar i rintenivaer far inte fullt
genomslag pa koncernens rintekostnader. Med hiansyn
till ingdngna rinteswappar och riintetak, tillsammans
med de 1an som I6per med fast rénta, ir 52,4 procent
(60,8) av Hemfosas laneportfo]j rintesikrad.

Ingangna réantetaken och 16sen av swappar har skett
for att anpassa bolagets riantebindning till beslutad
finanspolicy och befintliga laneavtal.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Hemfosa utsitts 16pande fér olika risker som kan fa
betydelse for bolagets framtida verksamhet, resultat
och finansiella stidllning. Finansiering samt organisa-
tionsstruktur och arbetsprocesser ér centrala risk-
omraden fé6r Hemfosa som arbetar systematiskt och
kontinuerligt med att hantera dessa och andra risker
och osédkerhetsfaktorer.

Verksamhet och organisation

Bolaget har valt att ha en forhallandevis liten organisa-
tion i syfte att arbeta effektivt och snabbfotat, vilket kan
medfora ett visst beroende av enskilda medarbetare.

De dvergripande malen fér finansverk-
samheten inom Hemfosa ar:

Att sakerstalla att finansverksamheten
bedrivs med god kontroll och med
ordnade finansieringsférhallanden

Att Hemfosa ska uppfattas som en
professionell affarspartner

.

Att sakerstalla bolagets lane-
finansiering

Att utforma finansiella strategier och
riskhanteringen efter verksamhetens
forutsattningar

Att uppna bésta mojliga finansnetto
inom givna riskmandat

Hemfosa ska vara en professionell lanta-
gare och arbeta for att bolaget alltid ska
kunna erbjudas finansiering till markna-
dens bésta villkor fér jamforbara lantagare
och jamférbara sakerheter. Vid de finan-
sieringar dar finansieringen utgér en del
av affarsuppgorelsen vid fastighetsforvarv
ska villkoren for finansieringen bedémas
med beaktande av hela affarsuppgorelsen.
| syfte att minimera rante- och upplanings-
risker &r nedanstdende punkter riktlinjer
inom ramen fér Hemfosas finanspolicy:

« Bolagets totala beldningsgrad far inte

dverstiga 75 procent (berédknat pa
marknadsvarde)

Bolaget ska ha minst fyra huvudsakliga
kreditgivare

Hogst 25 procent av laneskulden far
forfalla till omférhandling under en
tolvmanadersperiod

Den genomsnittliga |&ptiden for 1anen
far ej understiga 1,5 ar

Grunden for bolagets val av strategi for
ranteriskhantering utgors av val av rante-
bindningsstrategi fér lanen tillsammans
med val av derivatinstrument for att for-
andra ranterisken.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015
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FINANSIERING OCH RISKHANTERING

Samtidigt &r Hemfosas framtida utveckling i h6g grad
beroende av koncernledningens och andra nyckelper-
soners kunskap, erfarenhet och engagemang. For att
minska detta beroende arbetar Hemfosa langsiktigt
och strukturerat med kompetensférsérjning genom
savil nyrekryteringar som att skapa férutsittningar fér
medarbetare att utvecklas och befordras inom bolaget.
Verksamheten baseras pa dokumenterade arbetsbe-
skrivningar och tydliga processkartor for att sikerstilla
kvalitet och kunskapsé6verforing.

Hemfosa kan inom ramen fér den 16pande verksam-
heten drabbas av forluster pa grund av bristfilliga rutiner,
bristande kontroll eller oegentligheter. Hemfosa har
genomfort en oberoende och omfattande kartldggning
av koncernens visentliga processer och de interna
kontrollmomenten i processerna vilket medfort att den
operationella risken minskat. Resultatet av kartldgg-
ningen och de féreslagna forbittringsomradena ir
samtliga implementerade i den dagliga verksamheten.
Arbetet med att utveckla interna processer och arbets-
sétt fortgar lIopande. Vidare har Hemfosa implementerat
en process som uppmuntrar medarbetare att kunna

Rintebindning uppdelat pa instrument
den 31 december 2015

Rénte-
Rénte- sdkrad
Krediter', swap, Rantetak, kredit, Andel,
mkr mkr mkr mkr %
<lar 17067 -4655 -2 286 10126 54
1-2 ar 1763 385 384 2532 13
2-3ar 0O 3304 1902 5206 28
3-4ar (] 322 0 322 2
4-5 ar 29 644 0 673
>5 ar 39 0 (o] 39 (0]
Summa 18 898 o o 18 898 100

1 Tabellen visar det diskonterade vardet pa krediterna, vilket avviker med ett ovasent-
ligt belopp fran det nominella vardet

Ingangna avtal om ranteswappar och réntetak med en total volym om 8 053 mkr har
beaktats med avtalade rantenivaer och loptider. De underliggande lanen 16per med en
rorlig ranta i huvudsak baserad pa STIBOR 3-man.

Rantebindning, rdnteswappar
den 31 december 2015

Nominellt Snittrdnta  Marknads-

belopp, mkr ranteswappar,% varde, mkr

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

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

uppmirksamma eventuella oegentligheter, oetisk eller
olaglig verksamhet for att ytterligare stirka en sund
styrstrukturiorganisationen.

Finansiering

For att begriansa rénterisken och 6ka forutsigbarheten
i Hemfosas forvaltningsresultat anvinds réntederivat.
For mer information om rantederivat se vidare under
Rintederivat och rédntetak ovan.

Valuta

I och med forvérv av fastigheter i savil Norge som
Finland under 2015 ar koncernen numera exponerat for
valutarisk. Med valutarisk avses investeringar, intédkter
och kostnader i utlindsk valuta ddr valutakursernas for-
andring paverkar§ arets resultat och 6vrigt totalresul-
tat. Hemfosas valutarisk har identifierats att uppkomma
dels avseende eget kapital i utlindska dotterbolag, dels
avseende nettoflédena i utldndsk valuta samt i samband
med forvarv och forséljning av utlindska bolag och
fastigheter da oftast en affir forhandlas och avtalas en
tid fore tilltriade eller frantridde sker och Hemfosa ar ex-

Forfallostruktur rantebdrande skulder
den 31december 2015

Krediter, Andel, Lane- Nettorinta Summa,

mkr % ranta, mkr derivat, mkr' mkr

2016 1569 8 318 50 369
2017 6 646 35 262 44 305
2018 6 492 34 184 35 219
2019 796 4 80 1 81
2020 3286 17 23 0 23
2021- 109 1 49 0 49
Totalt 18 898 100 916 131 1047

1 Angiven nettoranta i tabellen ar hanforlig till swappar med negativt varde, enligt IAS 39



ponerat for valutaskiftningar under tiden ddremellan.
Hemfosa ir saledes exponerat mot savil valutafloden
som mot férandring av valutakurs. Fér ndrvarande har
Hemfosa inte ingdtt nagra valutaséikringar men arbetar
kontinuerligt med fragestéllningen och det ska inte ute-
slutas att bolaget kan komma att ingd valutasikringar
fran tid till annan.

Kanslighetsanalys, 31 december 2015

Kanslighetsanalys

Kénslighetsanalysen nedan visar hur Hemfosas helars-
resultat skulle paverkas, positivt eller negativt, i det fall
utvalda intékts- och kostnadsposter férédndrades. Effek-
ten av férindrade resultatposter dr beriknade utifran
intjiningsférmagan.

Foérandring, % Resultateffekt, mkr

Kontrakterade hyresintékter +/-1 +/-25
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,6%
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 +/-25
Fastighetskostnader +/-1 -/+8
Driftnetto +/-5 +/-88
Férandring av valutakurser SEK/NOK +/- +/-13
Foérandring av valutakurser SEK/EUR +/- +/-19
Réantekostnader vid nuvarande réantebindning och férandrat rantelage’ +/-1 -74/+9
Réantekostnader vid férandring av genomsnittlig réanteniva? +/-1 -/+189
Omvérdering av rantederivat vid forskjutning av rantekurvor +/-1 +/-154

1 Med hansyn till derivatavtal

2 Utan héansyn till derivatavtal

HEMFOSAS SAMHALLSFASTIGHETER
Hemfosa dger samhillsfastigheter pa ett flertal
orter, med tyngdpunkten i Sverige pa Stockholms-,
Goteborgs- och Oresundsregionerna, Visteras,
Karlstad och Sundsvall/ Harnosand samt i Oslo-
regionen i Norge och i de storsta stddernaiFinland.

Oslo-
regionen

Oresunds-
regionen

Sundsvall/
Harndésand

Tammerfors

Helsingfors

Vésteras ‘
Karlstad

. . Stockholms-

regionen

Goteborgs-
regionen

HE!



AKTIERNA

Stam- och preferensaktie

Hemfosa som investering

Hemfosas stamaktie &r sedan den 21 mars 2014 noterad pa Nasdaqg Stockholm Mid Cap
under kortnamnet "HEMF”. Bolagets preferensaktie dr sedan den 12 december 2014
noterad pa Nasdag Stockholm Mid Cap under kortnamnet "HEMF PREF”. Hemfosas
totala baorsvarde uppgick vid arets slut till 14 065 mkr.

Hemfosa har tva aktieslag; stamaktier och preferensaktier.
Skillnaden mellan aktieslagen bestar i olika réstvirde
samt olika ritt till bolagets tillgdngar och vinst. Arsstiam-
man den 7 maj 2015 fattade beslut om en uppdelning av
bolagets stamaktier varvid en befintlig stamaktie den 19
maj 2015 delades i tva aktier av samma aktieslag (aktie-
split 2:1). Den 29 september 2015 fattade styrelsen beslut
om att genomféra en riktad nyemission pa totalt 999 999
nya preferensaktier till tvé institutionella investerare.
Per den 31 december 2015 uppgick antalet aktier i Hemfosa
till 142 440 207, varav 131 440 208 stamaktier och

10999 999 preferensaktier. Hemfosas aktiekapital upp-
gick till 71220103,50 kronor.

STAMAKTIEN

For stamaktien uppgick sista betalkurs den 30 decem-
ber 2015 till 94,25 kronor. Det innebér en kursdkning
under aret om 17,9 procent. Under samma period steg
NASDAQ Stockholm All-Share Index med 10,2 procent
medan Carnegie Real Estate Index gick upp med 26,3
procent. Totalt omsattes 1112 733 743 av Hemfosas
stamaktier till ett virde av 10 217 059 896 kronor under
2015. Varje handelsdag omsattes i snitt 441 562 stam-
aktier och gjordesisnitt 833 avslut. Av handeln med

Stamaktie
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Hemfosas stamaktie skedde 86,7 procent pa Nasdaq
Stockholm, 11,9 procent pa BATS Chi-X Europe och
1,4 procent pa dvriga handelsplatser.

Varje stamaktie berittigar till en rost till skillnad
fran preferensaktien som beréttigar till en tiondels rost.
Hemfosas stamaktie handlas under kortnamnet "HEMF”.

PREFERENSAKTIEN

For preferensaktien uppgick sista betalkurs den 31 decem-
ber 2015 till 152,50 kronor. Det innebir en kursminskning
under aret med 1,4 procent. En preferensaktie ger en tion-
dels rost till skillnad fran stamaktien som ger en rost per
aktie. Preferensaktierna medfor foretridesritt framfor
stamaktierna till arlig utdelning av 10 kronor per prefe-
rensaktie med kvartalsvis utbetalning om 2,50 kronor per
preferensaktie. Hemfosas preferensaktie handlas under
kortnamnet "THEMF PREF”.

UTDELNING

Hemfosas utdelningspolicy innebér att utdelningen
langsiktigt ska uppga till 60 procent av det utdelnings-
grundande resultatet. Med utdelningsgrundande resultat
avses forvaltningsresultat med avdrag for betald skatt
och andelijoint ventures resultat. Det utdelningsgrun-
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dande resultatet uppgick for aret till 1103 mkr. Styrelsen
foreslar, for rikenskapsaret 2015, att rsstimman beslu-
tar om utdelning till 4garna av stamaktier med 4,20 kro-
nor per stamaktie med utbetalning kvartalsvis om 1,05
kronor per stamaktie. Féreslagna avstimningsdagar ar
21 april, 10 juli och 10 oktober 2016 samt 10 januari 2017.
Vidare foreslar styrelsen att arsstimman beslutar om
utdelning till 4garna av preferensaktier med 10 kronor
per preferensaktie med utbetalning kvartalsvis om 2,50
kronor per preferensaktie. Féreslagna avstamningsdagar
for utdelning till 4garna av preferensaktier &r 10 juli och
10 oktober 2016, 10 januari och 10 april 2017. Foreslagen

Agarférdelning, 30 december 2015

AKTIERNA

utdelning motsvarar 60 procent av det utdelningsgrun-
dande resultatet for 2015.

AGARINFORMATION

Per den 30 december 2015 hade Hemfosa 16 019 aktie-
dgare, varav svenska investerare, institutioner och
privatpersoner dgde 69,4 procent av aktierna. Utland-
skainstitutionella investerare dgde 30,6 procent av
aktierna. De fem storsta d4garna kontrollerade tillsam-
mans 30,9 procent av aktiekapitalet och 33,2 procent
avrosterna. Styrelse och ledning innehade 6,3 procent
av aktiekapitalet och 6,7 procent av rosterna.

Antal aktier Andel av
Agare Stamaktier Preferensaktier Aktiekapital, % Roster, %
Fjarde AP-fonden 13 218 166 - 9,30 10,00
Lansforsakringar Fondférvaltning AB 11497 055 - 8,10 8,70
AMF Forsakring och fonder 6 877 846 - 4,80 5,20
Képan Pensioner 6 863562 - 4,80 5,20
Lannebo Fonder 5568 845 - 3,90 4,20
Swedbank Robur fonder 5402 647 300 000 4,00 4,10
Handelsbanken Fonder AB RE JPMEL 4499 413 - 3,20 3,40
Ikano Invest AB 3134 562 - 2,20 2,30
Styrelse och ledning 8 852507 104 000 6,30 6,70
Ovriga 65 525605 10 595 999 53,40 50,20
Summa 131440 208 10 999 999 100,00 100,00
Agarférteckning, férdelning i storleksklasser per den 30 december 2015
Innehav Antal aktiedgare Innehav, % Roster, %
1-500 9848 1,47 1,01
501-1000 2756 1,49 1n
1001-5 000 2542 3,92 2,84
5 001-10 000 379 1,92 1,48
10 001-15 000 104 0,91 0,76
15 001-20 000 63 0,81 0,67
20 001- 327 89,47 92,14
Summa 16 019 100,00 100,00
Kalla:Euroclear
Aktiekapitalets utveckling
Forandring i Forandring i antal Forandring i
Datum antal stamaktier preferensaktier aktiekapital, mkr
Nyemission, stamaktier jan -13 50 000 0]
Nyemission, stamaktier jun -13 22 207103 22
Nyemission, stamaktier jun -13 2792 897 3
Nedsattning, stamaktier jun -13 -50 000 0]
Kvittningsemission, stamaktier mar -14 30937 495 31
Nyemission, stamaktier mar -14 9782608 10
Nyemission, preferensaktier dec -14 5000 000 5
Aktiesplit 2:1 maj -15 65720104 5000 000 -
Riktad preferensaktieemission sep -15 999 999 1
Summa 131440 208 10 999 999 72

Aktierelaterade nyckeltal se sidan 55

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningen i Hemfosa syftar till att sdkerstélla
att riattigheter och skyldigheter ar férdelade mellan bo-
lagets organienlighet med tillimpliga lagar, regler och
processer. En effektiv och transparent bolagsstyrning
ger dgarna mojlighet att hdvda sina intressen gentemot
bolagets ledning samtidigt som ansvarsférdelningen
mellan ledningen och styrelsen, men dven i 6vrigt inom
bolaget, dr tydlig. En sadan effektiv och transparent
bolagsstyrning resulterar i att beslut kan fattas effektivt
vilket mojliggor for Hemfosa att agera snabbt nér nya
affirsmojligheter ges.

Hemfosa ir ett svenskt publikt aktiebolag som
noterades pa Nasdaq Stockholm i mars 2014. Bolags-
styrningen i Hemfosa utgar fran lag, bolagsordning-
en, Nasdaq Stockholms Regelverk fér emittenter och
Svensk kod for bolagsstyrning, Koden, samt de regler
och rekommendationer som ges ut av relevanta organi-
sationer. Koden bygger pa principen *fo]j eller férklara”.
Dettainnebdr att ett bolag som tillimpar Koden kan
avvika fran enskilda regler, men ska da avge forklaring
déar skal till avvikelsen redovisas samt beskriva den
16sning som har valts istillet. Koden finns tillginglig pa
www.bolagsstyrning.se, dir 4ven den svenska modellen
for bolagsstyrning beskrivs. Hemfosa f6ljde under 2015
Koden utan nagra avvikelser. Vidare har Hemfosa under
aret foljt Nasdaq Stockholms Regelverk fér emittenter
och god sed pa aktiemarknaden.

Denna bolagsstyrningsrapport lamnas i enlighet
med arsredovisningslagen och Koden och redogor for
Hemfosas bolagsstyrning under 2015. Arets bolags-
styrningsrapport strévar efter att undvika upprepning
avinformation om vad som féljer av tilldmpliga regel-
verk och fokuserar pa att redogéra for det specifika
for Hemfosa.

BOLAGSSTAMMA
Hemfosas arsstimma 2016 dger rum den 19 april 2016
i Stockholm. Aktieéigare har ritt att fa ett irende upp-
taget vid arsstimman om skriftlig begiran inkommit
till styrelsen senast den 1 mars 2016. Av praktiska skal
ser dock bolaget giirna att en sdidan begéran nar bolaget
senast den 10 februari 2016. Begiran ska stéllas till
styrelsen. Kontaktuppgifter finns pa bolagets hemsida,
www.hemfosa.se. Hemfosa efterstréivar alltid att styrel-
sen, ledningsgruppen, valberedningen och revisorn ska
varanirvarande vid bolagsstdmma.

Bolagsstimma dr enligt aktiebolagslagen bolagets
hogstabeslutande organ och det 4r vid bolagsstdimma

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

som aktiedgare har rétt att fatta beslut rérande bolaget.
Regler som styr bolagsstdimman finns bland annat i
aktiebolagslagen, Koden och bolagsordningens §§ 12
och13.

Forutom vad som giller enligt lag betridffande en
aktiedgares ritt att delta vid bolagsstimman anges i
Hemfosas bolagsordning att féranmaélan till bolags-
stimman ska ske senast den dag som anges i kallelsen
till stimman.

Kallelse till bolagsstimma sker genom att kallelsen
halls tillgiinglig 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 rikstickande, i
Dagens Nyheter. Bolagsstimma ska héallas pa den ort dir
styrelsen har sitt séte eller i Stockholm och arsstimma ska
hallas inom sex manader fran rikenskapsarets utgang.
Bolagets rikenskapsar loper fran och med den 1 januari
till och med den 31 december.

Pa Hemfosas arsstimma 2015 fattades bland annat
beslut om bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller
flera tillfallen for tiden till slutet av nista arsstimma,
med eller utan avvikelse fran aktiefigarnas foretrides-
ritt, fatta beslut om nyemission av hégst 1000 000
preferensaktier. Detta bemyndigande utnyttjades av
styrelsen i september 2015 genom emission av 999 999
nya preferensaktier.

AKTIEN OCH AKTIEAGARE
Antalet aktieribolaget uppgick den 31 december 2015
till 142 440 207 fordelade pa tva aktieslag, 131 440 208
stamaktier och 10 999 999 preferensaktier. Preferens-
aktierna dger ritt och fértur till utdelning om 10 kronor
per aktie och ar men har ingen ytterligare ritt till bola-
gets tillgangar. Preferensaktierna ir begrinsade i fraga
om hur manga roster varje preferensaktie ger, nimligen
1/10 rostritt per preferensaktie. Aktiekapitalet var vid
arsskiftet 71220 103,50 kronor och kvotvirdet per aktie
uppgick till 0,5 krona.

Antalet aktiesigare uppgick den 31 december 2015 till
16 019 stycken. Bolagets fem storsta aktiedgare den 31 de-
cember 2015 var Fjiarde AP-Fonden (med totalt 13 218166
aktier motsvarande 9,97 procent av rosterna), Lansforsak-
ringar Fondforvaltning AB (imed totalt 11497 055 aktier
motsvarande 8,67 procent av rosterna), AMF Forsidkring
och fonder (med totalt 6 877 846 aktier motsvarande 5,19
procent av rosterna, Kdpan Pensioner Forsikringsforening



(med totalt 6 863 562 aktier motsvarande 5,18 procent av
rosterna), Lannebo Fonder (imed totalt 5 568 845 aktier
motsvarande 4,20 procent av rosterna).

BOLAGSORDNINGEN

Hemfosas bolagsordning som faststélldes vid arsstimma
den 7 maj 2015 aterfinns i sin helhet pd www.hemfosa.se.
Bolagsordningen foreskriver att bolaget ska direkt eller
indirekt, 4ga och forvalta fastigheter och fastighets-
relaterade tillgdngar samt bedriva dirmed férenlig
verksamhet. Styrelsen har sitt sdte i Nacka. Bolaget kan
inte fatta nagrabeslut i strid mot bolagsordningen utan
att forst hiinskjuta en sadan fraga till bolagsstimma for
beslut och eventuell dndring av bolagsordningen. Bolags-
ordningen innehaller inga siarskilda bestimmelser om
tillsdttande och entledigande av styrelseledaméter eller
om dndring av bolagsordningen.

VALBEREDNING

Vid arsstimman i Hemfosa den 4 mars 2014 antogs in-
struktioner fér valberedningens arbete. Valberedningen,
som ska besta av styrelsens ordforande samt fyra repre-
sentanter utsedda av de fyra rostméssigt storsta aktie-
dgarnaibolaget enligt Euroclears utskrift av aktieboken
per den 31 augusti, har enligt instruktionerna till uppgift
attlagga fram forslag till arsstimman om antalet styrelse-
ledamoéter och styrelsens sammanséttning inklusive
styrelsens ordférande, samt férslag om styrelsens arvo-
dering, inklusive eventuellt sirskilt arvode fér utskotts-
arbete. Valberedningen ska ocksa ligga fram forslag om
arsstimmans ordférande och, i forekommande fall, om
revisorer och deras arvodering. I den man sa anses er-
forderligt ska valberedningen dven ligga fram forslag till
dndringar i gdllande regler for valberedningen.

Hemfosas valberedning infor arsstimman 2016 bestar
av Mats Andersson (Fjarde AP-fonden), Maria Nordqvist,
(Lannebo fonder), Eva Gottfridsdotter-Nilsson (Lans-
forsiakringar Fondforvaltning AB), Lennart Francke,
(Swedbank Robur fonder)samt Bengt Kjell (styrelseord-
férande). Mats Andersson dr ordférande i valberedningen.

Valberedningen har infér arsstimman 2016 haft tva
protokollférda méten under ar 2015.

Styrelse

Hemfosas styrelse ska enligt bolagsordningen besta av
ldgst fyra och hogst tio ledamoter. Vid arsstimman den
7 maj 2015 beslutades att omvilja Bengt Kjell, Caroline
Sundewall, Jens Engwall, Anneli Lindblom, Magnus Er-
iksson, Ulrika Valassi och Daniel Skoghéll till styrelse-
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ledamoter. For information om styrelseledaméterna
och deras uppdrag utanfér koncernen samt innehav av
aktier i Hemfosa, se avsnittet ”Styrelse loch revisor”,
sidorna 48-49.

Styrelsen ska langsiktigt tillgodose aktiesigarnas
intresse och bar ytterst ansvar for bolagets organisation
och forvaltningen av bolagets angeléigenheter. Styrel-
sen har fastslagit en arbetsordning for styrelsen och en
instruktion for VD. Darut6ver har styrelsen ocksa be-
slutat om ett antal 6vergripande policies, riktlinjer och
instruktioner for bolagets verksamhet. Hir ingar bland
annat finanspolicy, kommunikationspolicy, insider-
policy, IT-policy, miljopolicy samt etiska riktlinjer for
bolagets upptridande. Alla dessa interna styrdokument
behandlas minst en gdng per ar och uppdateras dértill
I6pande for att foljalagar och nér behov annars foreligger.
Enligt Koden ska en majoritet avde stimmovalda
styrelseledaméterna vara oberoende i forhallande till
bolaget och bolagets ledning. Minst tva av dessa ska
#ven vara oberoende i férhallande till bolagets storre
aktiedigare. Bolagets styrelse har bedémts uppfylla
kraven pa oberoende da sex av de sju stimmovalda
ledamoterna dr oberoende i forhéllande till bolaget och
koncernledningen. VD Jens Engwall har inte beddmts
vara oberoende i forhallande till bolaget och bolagsled-
ningen. Samtliga ledaméter har bedomts uppfylla kravet
pa oberoende i férhallande till storre aktieéigare.

Styrelsens ordférande

Styrelseordforande viljs pa bolagsstimma och leder
arbetetistyrelsen. Styrelseordforanden ska se till att
styrelsens arbete bedrivs effektivt, att styrelsen fullgor
sina aligganden och att styrelsens beslut verkstills av
bolaget och ledningen. Ordféranden ska se till att styrel-
sen erhéller den information och det underlag som krévs
for att kunna fatta vil underbyggda beslut.

Styrelsens arbete under 2015

Bolagets styrelse har under 2015 haft 15 moten, varav
ett konstituerande mote. Pa dagordningen infér varje
ordinarie styrelseméte fanns ett antal staende punkter:
VD:s genomgang av verksamheten, férvirv, avyttringar
och investeringar, organisation och organisations-
utveckling samt finansiell rapportering. Styrelsen

har under 2015 fattat beslut om flera storre férvarv,
avyttringar, investeringar, finansieringar och refinan-
sieringar. Styrelsen beslutade dessutom om utgivande
av preferensaktier i enlighet med bemyndigande fran
bolagsstdamman.
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Styrelsens sammansattning

Totalt arligt

Oberoende Oberoende av Narvaro

Bolagsstammovalda’' Invald ar? Fédd ar arvode, kronor® av aktiedgare bolag ochledning Styrelseméten
Ordférande

Bengt Kjell 2009 1954 350 000 Ja Ja 15/15
Ledamoter

Jens Engwall 2009 1956 - Ja Nej 15/15
Magnus Eriksson 201 1959 175 000 Ja Ja 14/15
Anneli Lindblom 2013 1967 235000 Ja Ja 15/15
Daniel Skoghall 2009 1962 175 000 Ja Ja 15/15
Caroline Sundewall 2013 1958 210 000 Ja Ja 15/15
Ulrika Valassi 2013 1967 210 000 Ja Ja 15/15

1 Utbildning, dévriga uppdrag och aktieinnehav i bolaget m.m. av nuvarande styrelse framgar pa sidorna 48-49 i arsredovisningen

2 | tabellen framgar fran vilket &r respektive ledamot har haft styrelseuppdrag inom Koncernen.

3 For ytterligare detaljer se avsnitt "Styrelsearvode” nedan. Redovisat arvode i tabellen ovan avser en arlig mandatperiod

Utvardering av styrelsen och

verkstéallande direktdren

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar, i enlig-
het med styrelsens arbetsordning, en utviardering av
styrelsens arbete. 2015 ars utvirdering har utfoérts sa
att varje styrelseledamot besvarat ett frageformulir.
Dirutover har styrelseordféranden haft vissa enskilda
kontakter med ledamoéterna. Utvirderingens syfte dr att
fa en uppfattning om styrelseledamoternas asikter om
hur styrelsearbetet bedrivs och vilka atgirder som kan
genomforas for att effektivisera styrelsearbetet. Avsik-
ten dr ocksa att fa en uppfattning om vilken typ av fragor
som styrelsen anser bor ges mer utrymme och pa vilka
omraden det eventuellt kriivs ytterligare erfarenhet och
kompetens i styrelsen. Resultatet av utviarderingen har
redovisats inom styrelsen och har av styrelsens ord-
forande delgivits valberedningen.

Utskott

Styrelsen har for nirvarande tva utskott: ett revisions-
utskott och ett ersattningsutskott. Utskottens ledamo-
ter utses for ett ar i taget vid det konstituerande styrelse-
motet och arbetet samt utskottens bestimmanderitt
regleras av de arligen faststillda utskottsinstruktio-
nerna. Utskotten har en beredande och handldggande
roll. De fragor som har behandlats vid utskottens moten
protokollférs och rapporteras vid nésta styrelsemote.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet arbetar efter en arligen faststélld
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
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overvaka revisorns sjalvstindighet och opartiskhet och
sirskilt félja upp om revisorn tillhandahéller bolaget an-
dra tjinster dn revisionstjanster. Utskottet bitrdder ocksa
med forslag till arsstimmans beslut om revisorsval.

Enligt Koden ska revisionsutskottet besta av minst
tre ledaméter, varav majoriteten ska vara oberoende i
forhallande till bolaget och koncernledningen och minst
en oberoende i forhallande till bolagets storre dgare.
Revisionsutskottet bestar av styrelseledamoterna Anneli
Lindblom (ordférande), Caroline Sundewall samt Ulrika
Valassi vilka samtliga bedomts vara oberoende i férhal-
lande till bolaget, koncernledningen och bolagets storre
dgare.

Under 2015 har revisionsutskottet haft sju méten.
Anneli Lindblom har deltagit vid 6 av 7 méten. I 6vrigt
harledamoéterna i utskottet ndrvarat vid samtliga
moten. Vid motena har bland annat behandlats bolagets
delarsrapporter, den externa revisionens inriktning
och bolagets interna kontroll avseende den finansiella
rapporteringen.

Ersattningsutskott

Ersittningsutskottet ska bereda fragor om erséttnings-
principer till VD och andra ledande befattningshav-
are samt individuell ersédttning till VD i enlighet med
ersiattningsprinciperna. Principerna omfattar bland
annat forhallandet mellan fast och eventuell rorlig
ersiattning samt sambandet mellan prestation och
ersiattning, huvudsakliga villkor fér eventuell bonus
och incitamentsprogram samt huvudsakliga villkor
for ickemonetira formaner, pension, uppsiagning och
avgangsvederlag. For VD giller dven att styrelsenisin
helhet faststéller ersittning och andra anstéillnings-
villkor. Aktierelaterade incitamentsprogram till kon-
cernledningen beslutas dock av arsstimman.



Utskottet ska vidare bitrédda styrelsen i 6vervakningen
av det system genom vilket bolaget uppfyllerilag, bors-
regler och Koden géllande bestimmelser om offentlig-
gorande avinformation som har med erséttning till VD
och andraledande befattningshavare att géra samt félja
och utviirdera eventuella pdgiende och under aret avslu-
tade program for roérliga ersattningar for VD och andra
ledande befattningshavare, tillimpningen av de riktlin-
jer for ersiattning till VD och andra ledande befattnings-
havare som arsstimman enligt lag fattar beslut om samt
gillande ersittningsstrukturer och ersittningsnivaer.
Ersittningsutskottet bestar av styrelseledaméterna
Bengt Kjell (ordférande) och Magnus Eriksson vilka
bedémts vara oberoende i férhallande till bolaget och
koncernledningen.

Under 2015 har ersidttningsutskottet haft tre moten.
Ledamoternaiutskottet har ndrvarat vid samtliga
moten. Vid motena har bland annat behandlats bolagets
riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
och ersittningsnivaer till VD och andra ledande befatt-
ningshavare.

ERSATTNING

Vid arsstimman den 7 maj 2015 beslutade stimman att
fram till ndsta arsstimma ska ett arligt arvode utga med
350 000 kronor till styrelseordféranden och 175 000
kronor till var och en av de 6vriga styrelseledaméterna
som inte dr anstilldaibolaget. Vidare beslutades att
arvode for utskottsarbete ska utgd med 60 000 kronor
till ordféranden i revisionsutskottet och med 35 000
kronor till var och en av de 6vriga ledaméternairevi-
sionsutskottet.

Vid stimman beslutades vidare att under forutsitt-
ning att det dr kostnadsneutralt fér bolaget och efter
skriftlig 6verenskommelse mellan bolaget och styrelse-
ledamoten kan bolaget medge att styrelsearvodet
faktureras genom ett av styrelseledamoten helégt bolag.
Om sa sker ska det fakturerade arvodet 6kas med ett
belopp motsvarande sociala avgifter enligt lag och med
mervirdesskatt enligt lag.

VD OCH OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

VD utses av styrelsen och ansvarar for den 16pande
férvaltningen av bolaget och koncernens verksamhet i
enlighet med styrelsens instruktioner och foreskrifter.
Ansvarsfordelningen mellan VD och styrelsen framgar
av styrelsens arbetsordning samt av styrelsen uppréttad
VD-instruktion och delegationsordning. VD fungerar
som koncernledningens ordférande och fattar beslut i
samrad med 6vriga koncernledningen. Denna bestar,
féorutom av Jens Engwall (VD), av sju personer: Karin
Osslind (CFO), Linda Eriksson (finanschef), Ann-Sofie
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Lindroth (ekonomichef), Mikael Weiland (chef affarsut-
veckling), Annika Ekstrom (fastighetschef), Stina Lindh
Hok (transaktionschef) och Ylva Hult Palmryd (chefs-
jurist) samt adjungerade ledamoten Simon Venemyr
Ottersland (COO Norge).!

Koncernledningen triiffas manatligen och i évrigt
vid behov.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

I enlighet med de riktlinjer som antogs pa bolagets
arsstimma den 7 maj 2015 ska Hemfosa tillimpa ersétt-
ningsnivaer och anstéllningsvillkor som erfordras for att
kunna rekrytera och behélla en ledning med hég kompe-
tens och kapacitet att nd uppstillda mal. Erséttningsfor-
merna ska motiveraledande befattningshavare att gora
sitt yttersta for att sdkerstilla aktieigarnas intressen.

Erséattningsformerna ska darfér vara marknadsmaés-
siga och konkurrenskraftiga. De ska vidare vara enkla,
langsiktiga och métbara. Ersittningen till ledande
befattningshavare kan besta av en fast och en rorlig
del. Den fasta l6nen for ledande befattningshavare ska
vara marknadsanpassad och baseras pa kompetens,
ansvar och prestation. En rorlig del ska belona tydligt
malrelaterade resultat och férbéttringar i enkla och
transparenta konstruktioner samt vara maximerad.

Ett utfall ska relateras till uppfyllelsen avi forvag upp-
stidllda malsittningar avseende resultat, kassafléde och
tillvaxt. Rorlig ersdttning till ledande befattningshavare
ska inte 6verstiga fyra manadsloner och ska inte vara
pensionsgrundande. Den rorliga l6nen kan sammanta-
get maximalt uppga till 3 mkr fér ledande befattnings-
havare i koncernen.

Ledande befattningshavare kan erbjudas incita-
mentsprogram vilka i huvudsak ska vara aktie- eller
aktiekursrelaterade. Ett incitamentsprogram ska séker-
stélla ett langsiktigt engagemang for bolagets utveck-
ling och implementeras pd marknadsmissiga villkor.
Aktie- och aktiekursrelaterade incitamentsprogram
skabeslutas avbolagsstimma. Ledande befattnings-
havares ickemonetira 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 for
en ledande befattningshavare ska sammantaget inte
Overstiga 18 manadsloner, vid uppsigning fran bolagets
sida och sex manader vid uppséigning fran ledande be-
fattningshavare. Med ledande befattningshavare forstas

1 Lars Thagesson (COO) och Karim Sahibzada (chef finansiering och juridik) ingick i koncernledningen fram till och med den 31 december 2015

Sedan den 1januari 2016 ingar Ylva Hult Palmryd i koncernledningen
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idettasammanhang VD, CFO och 6vriga medlemmar
av koncernledningen. Styrelsen dger ritt att franga
ovanstaende riktlinjer for ersittning for ledande befatt-
ningshavare om det i enskilda fall finns sirskilda skal.

Under rikenskapséret 2015 har erséttning till VD
och vissa 6vriga ledande befattningshavare betalats uti
enlighet med tabell i not 5.

REVISOR

Bolagets finansiella rakenskapshandlingar och bokfo-
ring samt styrelsens och koncernledningens férvaltning
granskas och revideras av bolagets revisor. Pa arsstim-
man den 7 maj 2015 valdes det registrerade revisions-
bolaget KPMG AB, till revisor for perioden fram till &rs-
stimman 2016. Till huvudansvarig revisor har utsetts
den auktoriserade revisorn Bjorn Flink.

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-
sammantréde, till bolagets styrelse rapportera om
sinaiakttagelser vid granskningen av bolaget och sin
bedémning av bolagets interna kontroll. Revisorn deltar
ocksavid arsstimman for att féredra revisionsberit-
telsen som beskriver granskningsarbetet och gjorda
iakttagelser.

Utover revisionsuppdraget har KPMG under 2015
anlitats for ytterligare tjanster, frimst skatte- och redo-
visningsfragor men dven fragor relaterade till emission
av preferensaktier. Sddana tjanster har alltid och endast
tillhandahallits i den utstriickning som ir forenlig med
reglernairevisionslagen och FAR:s yrkesetiska regler
avseende revisors opartiskhet och sjalvstindighet.

INTERN KONTROLL OVER FINANSIELL
RAPPORTERING OCH RISKHANTERING
Hemfosas interna kontroll avseende den finansiella
rapporteringen dr utformad for att hantera risker och
sidkerstilla en hog tillforlitlighet i processerna kring
upprittandet av de finansiella rapporterna samt for att
sikerstélla att tillimpliga redovisningskrav och andra
krav pa Hemfosa som noterat bolag efterlevs. Styrel-
sen ansvarar enligt aktiebolagslagen och Koden for
den interna kontrollen av bolaget avseende finansiell
rapportering. Hemfosa f6ljer Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commissions (COSO:s)
ramverk for att utvirdera ett foretags interna kontroll
over den finansiella rapporteringen, ”Internal Control
- Integrated Framework”, som bestar av f6ljande fem
komponenter: kontrollmiljo, riskbedémning, kontroll-
aktiviteter, information och kommunikation samt
uppfoljning.
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Kontrollmiljé

Fordelning och delegering av ansvar har dokumenterats
och kommunicerats i for styrelsen och bolaget styrande
interna dokument sdsom

* Styrelsens arbetsordning
e Instruktion till VD

e Delegationsordning

e Attestordning

« Ovriga interna styrdokument (till exempel ekonomi-
handbok och affiarspolicy)

Samtliga interna styrdokument uppdateras regelbundet
vid Andring av till exempel lagstiftning, redovisnings-
standarder eller noteringskrav och niar behov annars
foreligger.

Riskbedémning

I enlighet med arbetsordningen gor styrelsen, samt
revisionsutskottet, en ging om ret en genomgang av
bolagets interna kontroll. Identifiering gors av de risker
som bedéms finnas och atgéarder faststills for att redu-
cera dessa risker. Revisorn bjuds in att pa styrelsemote
och till revisionsutskottet redogora for sin rapport 6ver
den interna kontrollen.

De visentliga risker Hemfosa har identifierat dr
felaktigheter i redovisning och virdering av fastigheter,
kreditrisker, refinansieringsrisker, ranterisker, skatt
och moms, samt risk for bedrigeri, forlust eller for-
skingring av tillgangar.

Kontrollaktiviteter

Débolagets ekonomisystem dr uppbyggt sa att ingdende
av avtal och betalning av fakturor med mera méste folja
de beslutsvigar, firmatecknings- och attestritter som
angeside interna styrdokumenten finns det i grunden
en kontrollstruktur for att motverka och férebygga de
risker som bolaget har identifierat.

Utover dessa kontrollstrukturer féretas en rad
kontrollaktiviteter for att ytterligare uppticka samt
korrigera fel och avvikelser. Sadana kontrollaktiviteter
bestar av uppféljning pa olika nivaer i organisationen,
sdsom uppféljning och avstimning i styrelsen av fattade
styrelsebeslut, genomgang och jaimforelse av resultat-
poster, kontoavstdmningar, godkdnnande och redovis-
ning av affarstransaktioner hos ekonomiavdelningen.

Information och kommunikation

Hemfosa har byggt upp en organisation for att saker-
stilla att den finansiella rapporteringen blir korrekt och
effektiv. De interna styrdokumenten klargér vem som



ansvarar for vad och den dagliga interaktionen mellan
berdérda manniskor gor att relevant information och
kommunikation nar samtliga berérda parter.

Koncernledningen erhéller regelbundet finansiell
information om bolaget och dess dotterbolag avseende
utvecklingen av uthyrning och 6vrig férvaltning,
genomgang och uppféljning av pagdende och kommande
investeringar samt likviditetsplanering. Styrelsen infor-
meras av koncernledningen avseende riskhantering,
intern kontroll och finansiell rapportering.

Bolagets kommunikationspolicy sdkerstéller att all
informationsgivning externt och internt blir korrekt
och ges vid for varje tillfédlle lamplig tidpunkt.

Samtliga anstéllda i Hemfosa har vid olika genom-
gangar fatt vara med och paverka utformningen av
relevanta interna policies och riktlinjer och har pa
sé sitt varit direkt delaktiga i framtagandet av dessa
interna styrdokument.

Uppfoljning

Sésom har redogjorts fér ovan sa sker uppf6ljning 16pan-
de i samtliga nivéer i organisationen. Styrelsen utvirde-
rar regelbundet den information som bolagsledningen
ochrevisorernaldmnar. Vidare rapporterar bolagets
revisor personligen direkt till styrelsen sina iakttagelser
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fran granskningen och sin bedémning av den interna
kontrollen. Av sirskild betydelse dr styrelsens 6vervak-
ning for utveckling av den interna kontrollen och for att
se till att atgdrder vidtas rérande eventuella brister och
forslag som framkommer. Kontrollen av detta arbete
aligger till stor del revisionsutskottet.

Utvardering av behovet av en separat
internrevisionsfunktion

Négon internrevisionsfunktion finns idag inte uppréattad
inom Hemfosa. Styrelsen har provat fridgan och bedomt
att befintliga strukturer fér uppfoljning och utvirdering
ger ett tillfredsstédllande underlag. Sammantaget medfor
detta att det inte anses motiverat att ha en sérskild enhet
for internrevision. Beslutet omprévas arligen.

AVVIKELSER | FORHALLANDE TILL KODEN
Hemfosa tillaimpar Koden. Koden bygger som ndmnts
paprincipen ”folj eller férklara”. Detta innebér att ett
foretag som tillimpar Koden kan avvika fran enskilda
regler, men ska da avge forklaring dir skél till avvikel-
sen redovisas. Hemfosa foljde under 2015 Koden utan
avvikelser.

Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

Till arsstimman i Hemfosa Fastigheter AB (publ), org. nr 556917-4377

Det dr styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten for r 2015 och for att den dr uppréttad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Vihar last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa
denna ldsning och var kunskap om bolaget och koncer-
nen anser vi att vi har tillridcklig grund fér vara utta-
landen. Detta innebér att var lagstadgade genomgang
av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en visentligt mindre omfattning jaimfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har.

Vianser att en bolagsstyrningsrapport har upprittats,
och att dess lagstadgade information dr forenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Stockholm den 23 mars 2016
KPMG AB

Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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Styrelse och revisor

Bengt Kjell, f 1954

Styrelseordférande i bolaget sedan 2013 samt ordférandei
ersattningsutskottet. Styrelseordférande inom koncernen
sedan 2009.

Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshégskolan i
Stockholm.

Avriga uppdrag: Ordférande i SSAB och Expandum Invest AB
samt vice styrelseordférande i Indutrade AB. Styrelseledamot
i AB Industrivarden, ICA Gruppen AB, Pandox AB mfl.
Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nirstdendeinnehav):
2 056 000 stamaktier och 40 000 preferensaktier.

Oberoende i férhéllande 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.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Bonnier Fastigheter AB,
IKANO S.A., Nordic Service Partners Holding AB, Quanta fuel
AS och Hemfosa Gard AB med flera.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstdendeinnehav):
2 855 079 stamaktier och 4 000 preferensaktier.

Ej oberoende | férhdllande 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 for 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 Rikshemkoncernen.
Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nidrstaendeinnehav):
82 800 stamaktier och 20 600 preferensaktier.

Oberoende | férhallande 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.

&vriga uppdrag: CFO for Acando AB (publ), styrelse-
ordférande NoClds AB samt styrelseuppdrag inom Acando-
koncernen.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):
2 000 stamaktier.

Oberoende i férhallande till bolaget, koncernledningen och
bolagets stérre dgare

Fran vanster: Daniel Skoghall, Caroline Sundewall, Anneli Lindblom, Magnus Eriksson, Ulrika Valassi, Jens Engwall och Bengt Kjell




Daniel Skoghall, f 1962
Styrelseledamot i bolaget sedan 2013. Styrelseuppdrag
inom koncernen sedan 2009.

Utbildning: Civilingenjor, Chalmers tekniska hégskola,
Goteborg.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande och VD for IKANO
Fastighets AB samt uppdrag inom IKANO-koncernen,
styrelseordférande for Féreningen Erikshjélpen Second Hand.
Aktieinnehav i bolaget (inkl eventuellt nirstaendeinnehav): —

Oberoende i férhallande till bolaget, koncernledningen och
bolagets stérre dgare

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

Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshégskolan i
Stockholm.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Cloetta AB (publ).
Styrelseledamot och VD fér Caroline Sundewall AB samt
styrelseledamot i Mertzig Asset Management AB, Elanders AB
och Cramo Oy. Ordférande i Stiftelsen Streber Cup.
Aktieinnehav i Bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):
5 000 stamaktier och 2 000 preferensaktier.

Oberoende i férhallande till bolaget, koncernledningen och
bolagets stérre dgare

Innehav per den 10 mars 2016.

BOLAGSSTYRNING

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

Utbildning: Civilekonomexamen, Uppsala universitet.
Avriga uppdrag: Ledamot i styrelsen och ordférande i
revisionsutskottet fér Alandsbanken Abp, ledamot i Qliro AB,
dgare av Au Management AB.

Aktieinnehav i Bolaget (inkl. eventuellt nirstaendeinnehav):

4 000 stamaktier.

Oberoende i férhallande till bolaget, koncernledningen och
bolagets stérre Ggare

REVISOR

KPMG AB
Huvudansvarig revisor:

Bjoérn Flink, f 1959
Revisor i koncernen sedan 2015.
Auktoriserad revisor och deldgare i KPMG.

Ovriga revisorsuppdrag:

Akademiska Hus, AxFast, MTR och Stenvalvet
&vriga uppdrag: Styrelseledamot i KPMG Sverige.
Styrelseledamot i FAR, branschorganisationen fér
redovisningskonsulter, revisorer och radgivare.
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Ledning

Jens Engwall, f 1956
VD

For ytterligare information om Jens Engwall, se avsnittet
”Styrelse” sidan 48.

Karin Osslind, f 1955
CFO

Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshégskolan i
Stockholm.
Avriga uppdrag: Uppdrag inom koncernen.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nirstdendeinnehav):

288 024 stamaktier och 4 000 preferensaktier.

Mikael Weiland, f 1958
Chef Affarsutveckling

Utbildning: Industriell ekonomi, Linképings tekniska
hégskola.
Avriga uppdrag: Styrelseledamot i Emendare AB.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nidrstdendeinnehav):

1441720 stamaktier.

Annika Ekstrém, f 1965
Fastighetschef

Utbildning: Civilingenjorexamen, Kungliga tekniska
hégskolan, Stockholm.

&vriga uppdrag: -

Aktieinnehav i bolaget (inkl eventuellt nidrstdendeinnehav):
19 922 stamaktier.

Stina Lindh Hék, f 1973
Transaktionschef

Utbildning: Civilingenjorexamen, Kungliga tekniska
hégskolan, Stockholm.

Avriga uppdrag: -

Aktieinnehav i Bolaget (inkl. eventuellt ndrstdendeinnehav):
11842 stamaktier.

Ann-Sofie Lindroth, f 1976
Ekonomichef

Utbildning: Ekonomi magisterexamen, Lunds Universitet
&vriga uppdrag: -

Aktieinnehav i bolaget (inkl eventuellt nérstaendeinnehav):
5400 stamaktier.

Linda Eriksson, f 1975

Finanschef

Utbildning: Civilingenjérexamen, Kungliga tekniska
hégskolan, Stockholm.

&vriga uppdrag: -

Aktieinnehav i Bolaget (inkl. eventuellt nirstdendeinnehav):

Ylva Hult Palmryd, f 1976

Chefsjurist

Utbildning: Jur kand, Uppsala universitet

&vriga uppdrag: -

Aktieinnehav i Bolaget (inkl. eventuellt nirstdendeinnehav):
6 122 stamaktier.

Simon Venemyr Ottersland, f 1976
Adjungerad ledamot

Uppgifter per den 10 mars 2016

Fran vanster: Linda Eriksson, Ann-Sofie Lindroth, Simon Venemyr Ottersland, Annika Ekstrém, Jens Engwall, Ylva Hult Palmryd,
Mikael Weiland, Karin Osslind och Stina Lindh H6k
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Hemfosas varld handlar om att hitta skédnhet och se mdjligheter
andra annu inte sett. Lite som att forma en vardefull konstsamling.
Vi utgar fran det befintliga och fragar oss; kan det bli stérre? Kan
det bli vackrare? Kan det bli battre - ihop eller separat? Fér oss
handlar det om utveckling. Fér vara hyresgaster, for vara agare, for
oss, for vara forvaltare. Vi gillar det svara. Vi gillar det utmanande.
Det &r nar det fula blir det vackra, nar det snariga blir det enkla;
da ar vi dar vi vill vara. Vi ar experter pa konsten att hitta ratt.

Hemfosa later olika konstnarer tolka fast-  Gatukonsten har ldnge brottats med for-

igheter i bestandet utifran deras respek- domar fran den konservativa publiken om
1 tive kontstnéarliga uttryck.Tidigare sam- vad riktig konst ar och det har tagit tid for
e arbeten har varit med konstndrerna Hans  den kontroversiella genren att hitta in i Lol e
g von Corswant, Tomas Nanne Sandberg finrummen. Varldskanda graffitikonst- '
3 b och Mattias Ohrberg, vilka har tolkat ett narer sdsom Banksy har banat vagen for
urval av Hemfosas fastigheter. fler talanger och idag behdver man inte
langre leta efter en dvergiven betong-
5 | ar har turen kommit till de fyra konst- pelare eller fallfardiga industrilokaler
narerna Gouge, Huge, JAG och RCW; for att beskada konstformen. Lovande
samtliga med rotter i den svenska gatu- konstnéarer har fatt sin rattméatiga plats
| konsten foljt av framgangar pa den mer pa konstscenen och konstsamlarna har

traditionella konstscenen. fatt upp dgonen fér detta uttryck.
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»Man ska vara vil m-édveten om att en ’tag’ pa
pendeltagssétet inte &r gatukonst. Lika lite som
att kludd pa ett kollegieblock &r Picasso”

- Jimmie Hall pa galleriet Wallery

GOUGE (1977)

Gouge har malat graffiti sedan slutet av 1980-talet. Han har en MFA fran Konstfack
och arbetar idag heltid med olika typer av kreativa projekt, oftast med graffiti
involverat pa ett eller annat satt. Hans konstnérliga fokus ligger pa bade text och
figurmaleri med influenser fran bade populdrkultur och uppvéxten i norra Stockholms
fororter. Gouge utsdgs 2013 till Sveriges bésta graffitimalare av tidningen Kingsize
Magazine.

HUGE (1975)

Huge gjorde sig ett namn i bérjan av 1990-talet d& han skapade en hype kring sina
undangdmda malningar i Stockholmsomradet. Han valde ut lagliga platser vars
avskilda ladgen gjorde det majligt att ta god tid pa sig under malandet. Dessutom
hann malningarna sitta kvar under langre tid innan de tvattades bort, vilket gav

fler mojlighet att hinna beskada dem. Huge malar med burk pa tavlor och véggar i
fotorealistisk stil med graffitikanslan kvar i bildspraket. Han har bland annat gjort en
stor vdggmalning i Slakthusomradet at fastighetsbolaget Brostaden som bér vara en
av de storsta i Sverige.

JAG (1970-TALET)

JAG &r fodd i Stockholm péa 1970-talet. Efter avslutade konst- och designstudier
dgnade han sig under manga ar at utstéliningar och arbeten inom arkitektur och
design i Stockholm, Paris, London och Tokyo. Han medverkade pa Liljevalchs
varsalong vid flertalet tillfédllen och skrev boken "The Diagnosed generation”.
|dag arbetar han aterigen med graffiti i form av arbeten pa duk parallellt med
gatukonstaktioner, nu under sitt alias JAG.

ROLF CARL WERNER (1971)

Rolf Carl Werner (RCW) &r en etablerad spraykonstndr med manga utstéllningar och
projekt bakom sig. Som sjalvlard graffitimalare fran 1980-talet utvecklade RCW sitt
konstnarskap pa mitten av 1990-talet genom studier pad Konstfack med Tom Hedqgvist
som professor. Han jobbar garna med figurativa, féorestallande motiv likval som
abstrakta bokstavsbaserade motiv. RCW &r representerad i sdval kommuner, landsting
och museum som i privata konstsamlingar. 2007 fick RCW i uppdrag att gestalta/
spraymala ett helt bostadsomrade, unikt i sitt slag pa den tiden i Sverige.

Bilderna med konstverken i arsredovisningen &r digitala montage.




Flerarsoversikt

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

Helar 2015 2014 2013 2012
Hyresintakter 2443 1612 1584 1573
Fastighetskostnader och -administration -773 -538 -537 -587
Driftnetto 1670 1074 1047 986
Central administration -12 -74 -79 -83
Ovriga rorelseintakter och -kostnader (¢] 62 0] 21
Andel i joint ventures resultat 255 239 125 62
Finansiella intdkter och kostnader -450 -480 -770 -800
Forvaltningsresultat 1363 821 323 186
Vardeférandring pa fastigheter 1500 695 -214 946
Vardeférandring pa finansiella instrument -42 -277 23 -23
Aktuell skatt -5 -2 - o]
Uppskjuten skatt -478 -13 99 -187
Arets resultat 2339 1124 231 923
Ovrigt totalresultat -131 - - -
Arets totalresultat 2207 1124 231 923
Arets resultat per aktie fore

och efter utspadning, kronor 16,87 10,13 7,40 36,88

Rapport 6ver finansiell stallning fér koncernen, mkr

31dec 2015 2014 2013 2012
Forvaltningsfastigheter 29 553 24 718 16 284 16 019
Andelar i joint ventures 1075 609 455 282
Derivat och évriga anldggningstillgdngar 7 10 32 48
Kortfristiga fordringar 82 94 66 125
Likvida medel 732 594 284 242
Summa tillgangar 31449 26 025 17121 16 716
Eget kapital 10 749 8949 2369 2176
Rantebéarande skulder 18 898 15760 13 660 13 339
Derivat 103 105 118 135
Uppskjutna skatteskulder 701 492 430 527
Ovriga skulder 997 718 544 539
Summa eget kapital och skulder 31449 26 025 17121 16 716

Rapport 6ver kassafloden fér koncernen, mkr

2015 2014 2013 2012
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 1220 627 261 70
Kassafldde fran investeringsverksamheten -3943 -7 504 -503 78
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 2862 7187 284 -204
Totalt kassafléde 138 310 42 -56
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Nyckeltal

Finansiella nyckeltal

2015 2014 2013 2012
Avkastning pa eget kapital, % 23,7 19,7 13,6 53,8
Soliditet, % 34,2 34,4 13,8 13,0
Belaningsgrad fastigheter, % 63,9 63,8 83,9 83,3
Skuldsattningsgrad, ggr 1,8 1,8 5,8 6,1
Réantetackningsgrad, ggr 3,5 2,2 1,3 1,2
Aktierelaterade nyckeltal, stamaktier

2015 2014 2013 2012
Forvaltningsresultat, kronor per aktie 9,55 7,36 12,92 7,44
Resultat efter skatt, kronor per aktie 16,87 10,13 7,40 36,92
Eget kapital, kronor per aktie 68,06 55,63 94,76 87,04
Substansvarde (EPRA NAV), kronor per aktie 76,63 74,49 16,40 113,52
Kassafldde fran den I6pande verksamheten,
kronor per aktie 8,47 5,59 10,44 2,80
Utdelning, kronor per aktie 3,00 - - -
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 131440 109 954 25000 25000
Antal utestdende aktier per bokslutsdagen,
tusental 131440 131440 25 000 25000
Aktierelaterade nyckeltal, preferensaktier

2015 2014 2013 2012
Eget kapital, kronor per aktie 162,85 162,50 - -
Utdelning, kronor per aktie 10,00 1,25 - -
Antal utestdende aktier per bokslutsdagen,
tusental 11000 10 000 - -
Fastighetsrelaterade nyckeltal

2015 2014 2013 2012
Antal fastigheter vid periodens utgdng an 353 195 204
Hyresvérde vid periodens utgang, mkr 2768 2520 1738 1764
Uthyrningsbar yta vid periodens utgang, tkvm 2607 2 516 1713 1720
Fastigheternas verkliga varde i
balansrakningen, mkr 29 553 24 718 16 284 16 019
Fastighetsvéarde, kronor per kvm 1336 9824 9556 9 310
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,4 90,7 90,0 89,0
Overskottsgrad, % 68,4 66,6 66,1 63,0
Direktavkastning, % 5,8 6,1 6,4 6,3
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Hemfosa
Fastigheter AB (publ) ("Hemfosa”), med postadress
Box 2020, 131 02 Nacka och org.nr. 556917-4377, far
hirmed avge arsredovisning och koncernredovisning
for rikenskapsaret 2015.

Jamforelser angivna inom parentes avser motsva-
rande period féregaende ar. De finansiella rapporterna
ar presenterade i miljoner kronor (mkr), vilket gor att
avrundningsdifferenser kan forekomma.

VERKSAMHETEN

Hemfosas affirsidé dr att langsiktigt dga, utveckla och
forvalta samhallsfastigheter och skapa virde genom att
aktivt deltaien forinderlig fastighetsmarknad i syfte
att skapa en langsiktig, hog och stabil avkastning.

Samhiéllsfastigheter utgor en allt storre och mer
prioriterad del av Hemfosas fastighetsbestand. Mot
bakgrund av denna utveckling och det gangna arets ex-
pansion av bolagets verksamhet till Norge och Finland,
vars bestand uteslutande bestar av samhillsfastigheter,
har Hemfosa valt en ny segmentsindelning baserad pa
de olika marknaderna Sverige, Norge och Finland i for-
stahand och fastighetstyperna Samhillsfastigheter och
Ovriga fastigheter i andra hand. En fastighet definieras
av Hemfosa som Samhiéllsfastighet om direkt eller indi-
rekt skattefinansierade hyresgister star for minst
70 procent av hyresintéikterna.

Det totala fastighetsbestandet omfattade 411 fastig-
heter (353) per den 31 december 2015. Den samman-
lagda uthyrbara ytan var 2 607 tusen kvadratmeter
(2 516) med ett hyresvirde om 2 768 mkr (2 520).

Den ekonomiska uthyrningsgraden var 90,4 procent
(90,7). Fastigheterna hade ett totalt verkligt virde om
29,6 mdkr (24,7).

88 procent av fastighetsvirdet 4r hanférbart till
Sverige, tio procent till Norge och tva procent till
Finland. I Sverige star storstadsregionerna Stockholm
och Goteborg for cirka 40 procent av virdet.

ORGANISATION

Sverige

I Sverige 4r Hemfosa organiserad i fem regioner. Varje
region leds av en regionchef som har det operativa
ansvaret for fastigheterna inom regionen. I samtliga
regioner har Hemfosa egna forvaltare.

Norge

I samband med férvirven avsamhéllsfastigheter i Norge
har en foérvaltningsorganisation i Oslo byggts upp. Chef
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for verksamheten i Norge dr Simon Venemyr Ottersland.
Hemfosa har, genom dotterbolaget Hemfosa Samfunns-
bygg AS tecknat ett konsultavtal med Immob Holding AS,
ettav Simon Venemyr Ottersland heldgt bolag.

Finland

Forvirven i Finland gjordes i slutet av aret. Arbetet med
att etablera en forvaltningsorganisation i Helsingfors
har pabdorjats.

Medarbetare

Per den 31 december 2015 uppgick antalet anstéllda

i Hemfosa till 59 personer (57). Hemfosa har kontor i
Nacka (huvudkontor), Géteborg, Hirnésand, Karlskrona,
Karlstad, Kristianstad, Sundsvall, Visteras, Virnamo,
Vixjo och Oslo.

Isyfte att skapa en flexibel organisation som kan
anpassas efter bolagets utveckling, har Hemfosa valt att
fokusera pa en platt organistionsstruktur i vilken de for
bolaget mest centrala funktionerna aterfinns internt.
Ovriga mer standardiserade funktioner hanteras av
erkédnt duktiga tjansteleverantorer.

Koncerngemensamma funktioner

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

Koncernledning

Hemfosas koncernledning, som har gedigen kunskap om
fastighetsmarknaden och lang erfarenhet av framgangs-
rikt genomforda fastighetstransaktioner, bestar av atta
personer; VD, CFO, fastighetschef, transaktionschef,
chef Affarsutveckling, ekonomichef, finanschef samt
chefsjurist. For fragor avseende den norska verksam-
heten ir Simon Venemyr Ottersland adjungerad. Kon-
cernledningen har det 6vergripande ansvaret for bland
annat strategifragor, affarsutveckling, investeringar
och forséljningar, resultatuppf6ljning samt personal och
IR-fragor. For mer information om koncernledningen

se avsnittet ”Styrelse, ledande befattningshavare och
revisor” i Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 42-47.

BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningen i Hemfosa utgar fran lag och bolags-
ordningen. Bolagsstyrningen syftar till att sdkerstilla
att riattigheter och skyldigheter ar férdelade mellan
bolagets organ i enlighet med tillaimpliga lagar, regler



och processer. En effektiv och transparent bolags-
styrning ger dgarna mojlighet att hdvda sina intressen
gentemot bolagets ledning samtidigt som ansvarsfordel-
ningen mellan ledningen och styrelsen, men dven inom
bolaget, dr tydlig. En sadan effektiv och transparent
bolagsstyrning resulterari att beslut kan fattas effektivt
och som mgjliggor for Hemfosa att agera snabbt nir nya
affirsmojligheter ges.

Koncernens system for intern kontroll och risk-
hantering finns beskrivet i avsnittet Intern kontroll 6ver
finansiella rapporter pa sid 46. Hela bolagsstyrningsrap-
porten finns i detta tryckta dokument pa sidorna 42-47.

Riktlinjer for ersattning och andra anstallnings-
villkor till ledande befattningshavare

Vid féregaende arsstimma beslutades om riktlinjer fér
erséittning till ledande befattningshavare. Riktlinjerna
innebir i huvudsak att det for bolagsledningen ska
tillimpas marknadsméssiga loner och andra anstall-
ningsvillkor. Ersittning kan utgé i form av fast och en
rorlig del. Uppsigningslon och avgangsvederlag for
en ledande befattningshavare ska sammantaget inte
Overstiga 18 manadsloner vid uppsigning fran bolagets
sida och sex manader vid uppsigning fran ledande
befattningshavare. Styrelsens forslag till riktlinjer till
kommande arsstimma ¢verensstimmer med nuvar-
ande riktlinjer.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Hemfosa utsitts 16pande for olika risker som kan fa be-
tydelse for bolagets framtida verksamhet, resultat och
finansiella stédllning.

Férandringar i virdet pa férvaltningsfastigheter
Fastigheternas vérde &r centralt for risknivan i ett
fastighetsbolag. Hemfosas strategi for att hantera denna
risk dr att investera i fastigheter med stabila kassafloden.
Langsiktiga hyresgéster och lokaler i attraktiva ligen
skapar férutsittningar for stabila fastighetsvarden dven
itider med sdmre samhillsekonomi.

Kontraktsportfolj

Koncernens malsiittning dr att hyreskontraktsport-
foljen ska ha en spridning mellan olika hyresgister,
hyresgistkategorier och 16ptider for att dirmed erhalla
ett stabilt kassaflode.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Finansiella risker

Fastighetsdgande &r en kapitalintensiv verksamhet
och tillgang till finansering till rimliga villkor &r en
forutsittning for handlingsfrihet. Koncernens sta-
bila struktur, kvaliteten pa fastighetsinnehavet, den
hoga uthyrningsgraden samt besténdets diversifiering
och bra geografiska ldgen ger sammantaget Hemfosa
mojlighet att 1dna kostnadseffektivt. Hemfosa strévar
efter att 6ver tiden optimera sammansittningen av
finansieringsformer for att sé langt som mojligt max-
imera kostnadseffektiviteten i finanseringen. For att
minska risken fér 6kade rantekostnader i samband med
stigande marknadsrinta har Hemfosa valt att anvinda
rinteswappar och rintetak. Utforligare information
aterfinns i not 20 dir Finansiella risker och riskhante-
ring beskrivs.

VASENTLIGA HANDELSER
UNDER VERKSAMHETSARET

I Sverige fortsatte satsningen pa samhéllsfastigheter.
Totalti Sverige forviarvades samhillsfastigheter till
ettvirde av 871 mkr. Under aret avyttrades vidare
icke prioriterade fastigheter om totalt 1,4 mdkr, bland
annat en logistikportfolj om 0,8 mdKkr.

Under aret gjorde Hemfosa de forsta fastighetsfor-
viarven i Norge. Sammanlagt forvirvades samhélls-
fastigheter till ett varde av cirka 3,0 mdkr beldgna
framfor allt i Osloregionen.

Hemfosa tecknade avtal om att investera cirka 1,0
mdkr i projektering och byggnation av ett specialist-
sjukhus i Gardermoen i Norge. Diarutover tecknades
avtal om utveckling av ett lokalmedicinskt center, for
cirka 200 mkr, i direkt anslutning till sjukhuset.

I slutet av aret gjordes Hemfosas férsta fastighetsfor-
virviFinland vilket omfattade tva samhéllsfastigheter
i Helsingfors till ett underliggande fastighetsvirde om
512 mkr.

I maj 2015 genomfordes en aktiesplit 2:1, vilket innebar
att varje befintlig aktie delades upp i tva nya aktier av
samma slag.

Hemfosa genomforde en riktad preferensaktieemission.
Det totala emissionsbeloppet uppgicktill 165 mkr.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015
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KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA
UTVECKLINGEN FOR ARET

Hemfosa har bytt redovisningsprincip sé att férvaltnings-
fastigheter i Rapport 6ver finansiell stéllning redovisas till
verkligt viirde utan avdrag for forvirvad uppskjuten skatt,
sevidare upplysning pasid 70.

Resultat

Under aret viixte fastighetsportféljen successivt fran
24,7 mdkr till 29,6 mdkr. Antalet fastigheter 6kade

fran 353 till 411. Hyresintiikterna for helaret uppgick

till 2443 mkr (1 612). Den uthyrningsbara ytan for
Hemfosas fastighetsportfolj uppgick den 31 december
2015 till totalt 2 607 tusen kvadratmeter (2 516). Genom-
snittlig hyresintiakt per kvadratmeter uppgick till 1 290
kronor (1 262) fér Samhillsfastigheter och till 919 kronor
(867) per kvadratmeter for Ovriga fastigheter.

Fastighetskostnaderna uppgick till 773 mkr (538),
vilket motsvarade 302 kronor per kvadratmeter (254).
Bland arets fastighetskostnader ingar underhallskost-
nader om 26 mkr héinférbara till tgirdandet av ett
underdimensionerat golvien av fastigheterna. Ett
storre underhallsarbete av en fastighet i Gédvle belastade
resultatet med cirka 17 mkr. Overskottsgraden uppgick
till 68,4 procent (66,6) och direktavkastningen for hela
portféljen till 5,8 procent (6,1).

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

Forvaltningsresultatet uppgick till 1 363 mkr (821),
vilket &r en 6kning med 66 procent jimfort med forega-
ende ar. Forvaltningsresultatet per stamaktie uppgick
till 9,55 kronor (7,36) efter beaktande av preferens-
aktiernas foretradesritt till resultatet.

Finansiella intikter och kostnader paverkades posi-
tivt av bade lidgre rintenivaer och minskade marginaler
vid nyupplaning. Den genomsnittliga rintan per den 31
december 2015 uppgick till 2,03 procent (2,37). Hemfosa
arbetar till storsta del med roérlig rintai sina laneavtal
och hanterar rénterisken genom rinteswappar och
rintetak. Vissa laneavtal som ingatts innehaller villkor
om riantegolv, vilket betyder att Hemfosa inte fullt ut
kan tillgodorékna sig det l4gre rénteldget dd STIBOR
3-manadersrinta varit negativ. Belaningsgraden upp-
gick till 63,9 procent (63,8).

Virdeférandringar pd Hemfosas forvaltnings-
fastigheter uppgick till 1 500 mkr (695), varav 91 mkr
(147) avser realiserade virdeforandringar.

Réinteswappar och rantetak hade per den 31 decem-
ber 2015 ett negativt verkligt virde om 101 mkr (-102).
Den orealiserade negativa viirdeférandringen pa rian-
teswappar och rantetak uppgick till 45 mkr (202) under
aret. Losta rinteswappar under aret resulterade i en
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realiserad positivvirdeférandring om 3 mkr (-75).
Den effektiva skatten for Hemfosa uppgick till 17,1
procent (9,3). Detta forklaras frimst av att koncernens
resultat innehaller en resultatandel fran andelar i joint
ventures som ir efter skatt samt att realisationsresultat
vid avyttring av aktier i dotterbolag inte ar skattepliktig.
Den aktuella skattekostnaden uppgick till 5 mkr (2)
och ir hinforlig till bolag forvirvade under aret, som
inte omfattas av koncernbidragsritt. Den uppskjutna
skattekostnaden uppgick till 478 mkr (113), varav 412
mkr (154) var hanforligt till orealiserade virdeforand-
ringar i férvaltningsfastigheter.

Fastigheternas varde

Den stigande efterfragan pa fastighetsmarknaden sink-
te avkastningskraven under aret. Detta paverkade dven
viarderingen av fastighetsportféljen, vilket resulterade
ien positivviardeutveckling. Hemfosas heldgda fastig-
hetsportfolj hade ett virde om 29,6 mdkr (24,7) den 31
december 2015. Fastighetsinnehavet har resulteratien
orealiserad virdeforindring pa 1409 mkr (548) under
2015. Hemfosas samtliga fastigheter virderas varje
kvartal aven extern virderingsbyra. Den externa virde-
ringen anvinds som en kvalitetssdkring mot Hemfosas
interna virdering. Utgangspunkten for virderingen

dr en individuell bedémning for varje fastighet, dels av
framtida kassafloden, dels av avkastningskravet. For en
mer detaljerad beskrivning av Hemfosas virderings-
metod, se not 11.

Andelar i joint ventures

Hemfosa dger andelar i fyra joint ventures. Agandet reg-
leras av aktiedigaravtal som ger dgarna lika stor beslu-
tanderitt, det vill sdga ingen av deldgarna har bestim-
mande inflytande. Det storsta innehavet dr andelarna i
Soderport Holding AB, som forvaltar en fastighetsport-
f6lj med ett marknadsvirde om cirka 5,6 mdkr. I juni
2015 ingick Hemfosa ett avtal om bildandet av ett joint
venture, Gardermoen Campus Utvikling AS (GCU) f6r-
virvades. Den andra deldgaren i GCU ar Aspelin Ramm
Eiendom AS, ett norskt fastighetsutvecklingsforetag.
GCU ska dga och utveckla ett omrade vid Gardermoens
flygplats, nira Oslo, till en viktig nationell kompetens-
park inom hilsa och omsorg. Se vidare not 13.

Eget kapital

Hemfosas egna kapital uppgick per den 31 december 2015
till 10 749 mkr (8 949), vilket motsvarar 68,06 kronor
(55,63) per stamaktie och 162,85 kronor (162,50) per pre-
ferensaktie. Soliditeten uppgick till 34,2 procent (34,4).
Hemfosa har tva aktieslag, stamaktier och preferens-
aktier, som 4r noterade pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap.



For lista 6ver de storsta aktiedgarnai Hemfosa hénvisas
till avsnittet Stam- och preferensaktie pa sidorna 40-41
i drsredovisningen. Under 2015 genomférde Hemfosa
en aktiesplit 2:1, vilket innebar att varje befintlig aktie
delades upp i tva nya aktier av samma slag samt en
riktad nyemission av preferensaktier om 165 mkr

efter emissionskostnader.

Forandring i
Aktiekapitalets Forandring i aktiekapital,
utveckling Datum antal aktier mkr
Bildande, stamaktier jan -13 50 000 0]
Nyemission, stamaktier  jun -13 22 207103 22
Nyemission, stamaktier  jun-13 2792897 3
Nedsattning, stamaktier jun -13 -50 000 0]
Kvittningsemission,
stamaktier mar =14 30 937 495 31
Nyemission, stamaktier mar -14 9782608 10
Nyemission,
preferensaktier dec-14 5000000 5
Aktiesplit 2:1 maj-15 70720104 -
Riktad preferens-
aktieemission sep-15 999 999 1
Summa 142 440 207 72

Aktiekapitalet uppgick vid arets slut till 72 mkr (71)
fordelat pa 131440 208 (131 440 208) stamaktier

och 10999 999 (10 000 000) preferensaktier med ett
kvotviarde om 1 krona (1). Varje stamaktie berattigar
till en rost och varje preferensaktie beréttigar till en
tiondels rost. Preferensaktierna ger rétt till utdelning
om 10,00 kronor per ar, med kvartalsvis utbetalning
om 2,50 kronor per preferensaktie. Antalet aktiedgare
uppgick pa balansdagen till 16 019.

Rantebdrande skulder

Koncernens riantebédrande skulder uppgick till 18 898
mkr (15 760) per den 31 december 2015. Rianteswappar
och rintetak har tecknats for att begriinsa paverkan av
O0kad marknadsrénta. Dessa virderas till verkligt viarde i
Rapport &ver finansiell stillning med virdeférédndringar
redovisade i Arets resultat. Virdeforindringen pa
ranteswappar och ridntetak uppgick till -42 mkr (-277)
under 2015. Se vidare not 17.

Kassafléde

Arets kassaflode fran den 16pande verksamheten uppgick
till 1 220 mkr (627), vilket motsvarade 8,47 kronor per
stamaktie (5,59). Investeringsverksamheten paverkade
kassafl6det med -3 943 mkr (-7 504), varav investeringar i
befintliga fastigheter -566 (-484), forvirv av dotterbolag
och fastigheter -4 594 mkr (-8 325), avyttring av dotter-
bolag och fastigheter 1423 mkr (1 214), férvirv avandelari
jointventure -221 (-), erhallen utdelning fran och limnat
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aktiedgartillskott till Soderport Holding AB om 50 mkr
(63) respektive —41 mKkr (-49).
Finansieringsverksamheten paverkade arets
kassaflode med 2 862 mkr (7 187). Under 2015 utdela-
des -399 mkr (-) till Hemfosas aktiedgare. Under 2015
genomfordes en riktad emission av preferensaktier
som innebar ett kapitaltillskott om 165 mkr (1 592)
efter emissionskostnader. Sammantaget fordndrades
likvida medel med 138 mkr (310) under perioden.

Moderbolaget

Moderbolaget redovisar for 2015 ett resultat efter skatt
pa 765 mkr (707). Moderbolagets arvode for central- och
fastighetsadministrativa tjinster fran koncernforetag
uppgick under aret till 53 mkr (58). Erhallen utdelning
pa andelar i dotterbolag uppgick till 850 mkr (570).

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

Per den 31 december 2015 hade moderbolaget
langfristiga rintebidrande skulder om 1200 mkr (1200),
exklusive kostnader i samband med upplaningen. Kon-
cerninterna skulder uppgick till 1101 mkr (144) och kon-
cerninterna fordringar uppgick till 7 626 mkr (7 126).

Moderbolaget forviarvade bolag med skatteméssiga
underskottsavdrag uppgaende till 3,6 mdkr, av vilka
249 mkr avser underskott hinforbara till 2015 ars
rikenskapsar. De skattemiissiga underskotten kommer
framledes, efter det att den femariga koncernbidrags-
sparren upphort, kunna utnyttjas avandrabolag inom
Hemfosakoncernen mot framtida 6verskott. Underskot-
ten kommer att virderas som tillgang i den takt de blir
tillgdngliga fér utnyttjande.

MILJOARBETE

Hemfosa Fastigheter ska vara en ansvarstagande
samhillsaktor och hyresvird. Bolaget foljer riktlin-
jerna for god svensk bolagsstyrning och de krav som
stélls pa en modern fastighetséigare. Miljopolicyn inom
Hemfosa anger att organisationen ska arbeta aktivt
med energieffektivisering i sina byggnader och lokaler.
Bolaget ska kdnna till fastigheternas miljorisker och
miljoskulder och striva at att 6ka kompetensen och
medvetenheten inom miljo och hallbarhet. Hemfosa
ska ta fram langsiktigt hallbara l6sningar och genom-
féra miljbanpassad ombyggnation och nyproduktion
samt stdlla milj6- och hallbarhetskrav pa leverantérer.
Tillsammans med hyresgisterna ska bolaget arbeta for
en god inomhusmiljo.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015
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VASENTLIGA HANDELSER
EFTER ARETS UTGANG

Efter arets utgang férvirvade Hemfosa nio samhélls-
fastigheter i Norge genom forvérv av Statens Park i
Tonsbergs kommun till ett underliggande fastighets-
virde om cirka 420 mkr.

Efter arets utgang forvirvade Hemfosa ytterligare
tre samhillsfastigheter i Finland till ett under-
liggande fastighetsvirde om 512 mKkr.

Efter arets utgang tecknade Hemfosa ett tioarigt
hyresavtal om elva tusen kvadratmeter med If
Skadeforsikring i tidigare vakanta ytor i omradet
Sédra Porten i Mélndal.

Styrelsen beslutade att, under férutsittning av ars-
stimmans godkdnnande, genomféra en nyemission av
stamaktier om cirka 1800 mkr med féretradesritt for
Hemfosas stamaktieédgare.

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN

FRAMTIDA UTVECKLINGEN

Hemfosalimnar inte ndgon prognos avseende den
finansiella utvecklingen. Bolaget kommer under 2016
fortsétta att utveckla och féradla fastighetsbestandet
med 6kad inriktning mot samhéllsfastigheter. Hemfosa
kommer fortsitta att vara en aktiv aktor pa transak-
tionsmarknaden.

STYRELSENS FORSLAG TILL
VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans férfogande finns foljande medel
imoderbolaget Hemfosa Fastigheter AB (publ), med
belopp i kronor.

Fritt eget kapital 31 december 2015

Overkursfond 7 996 869 014
Balanserat resultat 151292 459
Arets resultat 765243 849

Summa fritt eget kapital 8 913 405 322

Till arsstimmans férfogande staende medel 8 913 405 322

Till stamaktiedgarna utdelas 4,20 kronor

per stamaktie 552 048 874
Till preferensaktiedgarna utdelas 10,00 kronor
per preferensaktie 109 999 990

Balanseras i ny rakning 8 251 356 458

Summa 8 913 405 322
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Vad betréffar foretagets resultat och stillning i 6vrigt,
héanvisas till efterféljande finansiella rapporter med
tillhérande bokslutskommentarer.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE
FORESLAGEN VINSTUTDELNING

Med anledning av styrelsens for Hemfosa Fastigheter AB
(publ), org. nr. 556917-4377, férslag om vinstutdelning pa
bolagets stamaktier och preferensaktier fér rikenskapsar-
et 2015 far styrelsen hirmed ldmna féljande motiverade
yttrandeienlighet med 18 kap. 4 § aktiebolagslagen.

Foreslagen utdelning

Styrelsen féreslar att arsstimman beslutar om utdelning
till stamaktiedigarna, fram till nistkommande arsstimma,
om totalt 4,20 kronor per stamaktie med utbetalning kvar-
talsvis om 1,05 kronor per stamaktie. Som avstimnings-
dagar fér utdelningen pa stamaktier féreslar styrelsen den
21april 2016, 10 juli 2016, 10 oktober 2016 och 10 januari
2017.For det fall sidana dagar inte ir en bankdag, ska
avstimningsdagen varanirmast féregdende bankdag.
Utdelningen beriknaskunna utbetalas genom Euroclear
Sweden AB:s forsorg den tredje vardagen efter respektive
avstimningsdag.

Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar om utdel-
ning till preferensaktieigarna, fram till ndstkommande
arsstimma, om totalt 10,00 kronor per preferensaktie
med utbetalning kvartalsvis om 2,50 kronor per prefe-
rensaktie. Som avstimningsdagar for utdelningen pa
preferensaktier foreslar styrelsen den 10 juli 2016, 10
oktober 2016, 10 januari 2017 och 10 april 2017. For det fall
saddana dagar inte dr en bankdag, ska avstimningsdagen
vara nirmast foregdende bankdag. Utdelningen beréknas
kunna utbetalas genom Euroclear Sweden AB:s forsorg
den tredje vardagen efter respektive avstimningsdag.

Styrelsens forslag om vinstutdelning till preferens-
aktiedigarna dr i enlighet med vad som framgar av
bolagsordningen, vilken stipulerar villkoren for prefe-
rensaktierna.

Sammanlagt uppgar den foreslagna utdelningen
enligt ovan till totalt 662 048 863,60 kronor.

Styrelsen har vidare fattat ett beslut om foéretrades-
emission under férutsittning av arsstimmans godkin-
nande. Styrelsen foreslar att de nya stamaktier som kan
komma att emitteras enligt styrelsens beslut om foretra-
desemission ska ge ritt till utdelning i enlighet med ovan,
fran och med den dag de blivit inférda i den av Euroclear
Sweden AB forda aktieboken. Under forutsattning att



arsstimman godkinner styrelsens beslut om foretrides-
emission ska en utdelning for tillkommande stamaktier
kunna uppga till hgst 105 000 000,00 kronor.

Styrelsen har vidare féreslagit att arsstimman ska
bemyndiga styrelsen att fatta beslut om nyemission av
stamaktier. Styrelsen foreslar att de nya stamaktier som
kan komma att emitteras med st6d avbemyndigandet
ska ge ritt till utdelning i enlighet med ovan, fran och
med den dag de blivit inférda i den av Euroclear Sweden
AB forda aktieboken. Vid ett maximalt utnyttjande av
bemyndigandet ska en utdelning for tillkommande sta-
maktier kunna uppga till hégst 51 903 666,00 kronor.

Den foreslagna utdelningen utgor cirka 7,4 procent av
moderbolagets eget kapital och 6,2 procent av koncernens
eget kapital per den 31 december 2015. Om maximal utdel-
ning enligt ovan skulle utga dven f6r tillkommande stam-
aktier till foljd av foretriadesemissionen och utnyttjande
avbemyndigandet kommer den féreslagna utdelningen
istdllet att utgora hogst 9,1 procent av moderbolagets eget
kapital och hogst 7,6 procent av koncernens eget kapital
per den 31 december 2015.

Verksamhetens art, omfattning och risker
Verksamhetens art och omfattning framgar av bolagsord-
ningen och de finansiellarapporterna. Den verksamhet
som bedrivs i bolaget och koncernbolagen medforinte
risker utéver vad som férekommer eller kan antas fore-
kommaiaktuell bransch eller de risker som i allménhet &r
forenade med bedrivande av niringsverksamhet. Harut-
over har inte nagra hindelser intriffat som negativt paver-
kar bolagets férmaga att gora viirdeéverforingar till aktie-
dgarna. Bolagets konjunkturberoende avviker inte fran vad
som i 6vrigt férekommer inom aktuell bransch.

Moderbolagets och koncernens

ekonomiska stdllning

Moderbolagets och koncernens ekonomiska situation per
den 31 december 2015 framgar av de finansiella rappor-
terna. Det framgarinot1vilka principer som tillimpats
for virdering av tillgadngar, avsittningar och skulder.

Till arsstimmans forfogande staende vinstmedel
uppgar till 8 913 405 322,00 kronor och bolagets soliditet
uppgar till 78,3 procent samt koncernens soliditet till
34,2 procent. Bolaget har, inklusive avtalade kreditramar,
tillgang till betydande likvida medel. Orealiserade vinster
utgor en mindre andel av bolagets och koncernens
eget kapital.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Bolagets och koncernens finansiella stdllning dr stark.
Den foreslagna virdeoverforingen (vinstutdelningen)
aventyrar inte fullféljandet av de investeringar som
bedomts erforderliga.

Virdeoverforingen paverkar inte bolagets och
koncernens formaga att i rétt tid infria foreliggande
och forutsedda betalningsforpliktelser. Bolagets och
koncernens likviditetsprognoser innefattar beredskap
for att klara variationer i de 16pande betalningsfor-
pliktelserna.

Bolagets och koncernens ekonomiska stéllning ger
inte upphov till annan bedémning dn att bolaget och
koncernen kan fortsétta sin verksamhet samt att bolaget
och koncernen kan férvintas fullgéra sina forpliktelser
pakort och lang sikt.

Styrelsens bedomning ir att storleken pa det egna
kapitalet sasom det redovisats i den senast avgivna ars-
redovisningen star i rimlig proportion till omfattningen
pabolagets verksamhet och de risker som ér forenade
med verksamhetens bedrivande med beaktande av den
nu foreslagna virdedverféringen.

Utdelningsforslagets forsvarlighet

Med hinvisning till ovanstaende och vad som i 6vrigt
kommit till styrelsens kiinnedom ar styrelsens bedom-
ning att bolagets och koncernens ekonomiska stiallning
medfor att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig
med hianvisning till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker, inklusive effekter av det allmén-
ekonomiska ldget, stéller pa storleken av bolagets och
koncernens eget kapital samt bolagets och koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Nacka i mars 2016
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport over resultat och ovrigt
totalresultat for koncernen

Helar Helar

Mkr Not 2015 2014
Hyresintakter 3 2443 1612
Fastighetskostnader 7

Driftskostnader -413 -306

Underhallskostnader -194 -104

Fastighetsskatt -86 -67
Fastighetsadministration -81 -61
Driftnetto 2,5,6 1670 1074
Centraladministration 56,7 -112 -74
Ovriga rorelseintakter 4 0 62
Andel i joint ventures resultat 13 255 239
Finansiella intakter 8 5 10
Finansiella kostnader 8 -455 -490
Forvaltningsresultat 1363 821
Vardeférandring pa fastigheter, realiserade n 91 147
Vardeférandring pa fastigheter, orealiserade n 1409 548
Vardeférandring pa finansiella instrument, realiserade 3 -75
Vardeférandring pa finansiella instrument, orealiserade -45 -202
Resultat fore skatt 2821 1239
Aktuell skatt 9 -5 -2
Uppskjuten skatt 9 -478 -13
Arets resultat 2339 1124
Ovrigt totalresultat
Poster som har omférts eller kan omféras till periodens resultat
Periodens omrakningsdifferenser vid omrakning av utléndska verksamheter -131 -
Arets totalresultat 2207 1124
Arets resultat hanférligt till:
Moderbolagets dgare 2324 1126
Innehav utan bestdmmande inflytande 15 -2
Arets resultat 2339 1124
Arets totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets dgare 2191 1126
Innehav utan bestdmmande inflytande 16 -2
Arets totalresultat 2207 1124
Arets resultat per aktie fore och efter utspadning, kronor 10 16,87 10,13
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FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport over finansiell stallning

koncernen

Mkr Not 31dec 2015 31dec 2014
TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter n 29 553 24 718
Materiella anlaggningstillgangar 12 1 2
Andelar i joint ventures 13 1075 609
Derivat 19,20 2 3
Ovriga finansiella tillg&ngar 3 6
Summa anldggningstillgangar 30 635 25 337
Hyresfordringar 14 34 20
Kortfristiga fordringar 15 48 74
Likvida medel 16 732 594
Summa omséttningstillgangar 814 688
SUMMA TILLGANGAR 31449 26 025
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 27 72 71
Ovrigt tillskjutet kapital 5713 5549
Reserver -132 -
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 5084 3317
Eget kapital hdnforligt till moderbolagets dgare 10 737 8938
Innehav utan bestimmande inflytande 12 12
Summa eget kapital 10 749 8949
Skulder

Langfristiga ranteb&rande skulder 17 17 228 15 531
Ovriga langfristiga skulder 3 1
Derivat 19,20 103 105
Uppskjutna skatteskulder 18 701 492
Summa langfristiga skulder 18 035 16 129
Kortfristiga rantebarande skulder 17 1670 229
Ovriga kortfristiga skulder 21 994 717
Summa kortfristiga skulder 2664 946
Summa skulder 20 699 17 076
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31449 26 025

Information om koncernens stéllda sakerheter och eventualforpliktelser, se not 22
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Rapport over forandringar i eget kapital
koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare

Avstamning eget kapital Ovrigt Omrik- Balanserad Innehav utan Totalt
Aktie- tillskjutet nings- vinst inkl. bestdmmande Eget

Mkr kapital kapital reserv aretsresultat Summa inflytande  kapital

Ingadende eget kapital 2014-01-01 25 225 - 218 2368 1 2 369

Omrakning p.g.a. ny tilldmpning av princip for

uppskj. skatt vid férvarv - - - 86 86 - 86

Transaktioner med koncernens dgare

jan-dec 2014

Tillskott fran och virdeéverféringar

till gare

Kvittningsemission, stamaktier 31 2939 - 2970 - 2970

Nyemission, stamaktier 10 799! - 809 - 809

Nyemission, preferensaktier 5 15863 - 1591 - 1591

Nedsattning av aktiekapital (¢] - - 0] (¢] - 0]

Forandringar i dgarandel i dotterbolag

Kapitaltillskott fran innehav utan

bestammande inflytande - - - 0] (0] 0] 0

Justering av innehav utan

bestammande inflytande - - - -13 -13 13 0]

Summa transaktioner med

koncernens dgare 46 5324 - -13 5370 13 5371

Totalresultat jan-dec 2014 - - - 1126 1126 -2 1124

Utgaende eget kapital 2014-12-31 71 5549 - 3317 8938 12 8949

Ingdende eget kapital 2015-01-01 71 5549 - 3317 8938 12 8949

Transaktioner med koncernens dgare

Tillskott fran och virdeéverféringar

till agare

Nyemission, preferensaktier 1 164 - - 165 - 165

Utdelning, preferensaktier* - - - -157 -157 - -157

Utdelning, stamaktier4 - - - -394 -394 - -394

Forandringar i dgarandel i dotterbolag

Foérvarv av dotterbolag med Innehav utan

bestdmmande inflytande - - - -4 -4 4 -

Avyttring av delagt dotterbolag - - - - - -20 -20

Summa transaktioner med

koncernens dgare 1 164 - -556 =391 -14 -407

Totalresultat jan-dec 2015 - - =132 2324 2191 16 2207

Utgaende eget kapital 2015-12-31 72 57132 =132 5084 10 737 12 10 749

1 | beloppet ingar emissionskostnader om totalt 102 mkr, samt skatt om 22 mkr.
2 Preferenskapitalet utgor 162,85 kronor per preferensaktie, totalt 1791 mkr.

3 | beloppet ingdr emissionskostnader om totalt 34 mkr, samt skatt om 7 mkr.
4 Per 31 december 2015 har 399 mkr delats ut till stamaktiedgare och preferensaktiedgare.
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Kassaflodesanalys koncernen

Helar Helar
Mkr Not 2015 2014
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 1363 821
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet 24 -264 -239
Betald inkomstskatt (o] -1
Kassafldde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 1100 581
Kassafldde fran fériandringar i rérelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar 22 91
Foérandringar av rorelseskulder 98 -45
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 1220 627
Investeringsverksamheten
Foérvarv av forvaltningsfastigheter -103 -25
Avyttring av forvaltningsfastigheter 45 60
Foérvarv av joint ventures -221 -
Investeringar i befintliga fastigheter -566 -485
Foérvarv av finansiella tillgangar - 19
Avyttring av finansiella tillgangar 4 -
La&mnade aktiedgartillskott -40 -49
Erhallen utdelning fran joint ventures 50 63
Foérvarv av dotterbolag 24 -4 491 -8 300
Avyttring av dotterbolag 24 1378 1214
Kassafldde fran investeringsverksamheten -3943 -7 504
Finansieringsverksamheten
Nyemission 165 2434
Emission av obligationslan - 1188
Erhallna aktiedgartillskott - o]
Upptagna lan 4240 6803
Amortering av laneskulder -1101 -2949
Losen av befintliga swapavtal -43 -289
Utbetald utdelning -399 0]
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 2862 7187
Arets kassafléde 138 310
Kursdifferens i likvida medel 6] -
Likvida medel vid arets bérjan 594 284
Likvida medel vid arets slut 16 732 594

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015 65



SIS

FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrakning for moderbolaget

Helar Helar
Mkr Not 2015 2014
Nettoomsattning 53 58
Ovriga externa kostnader 6 -33 -38
Personalkostnader 5 -30 -27
Avskrivningar 0 0]
Resultat fore finansiella intdakter och kostnader 23 -10 -7
Resultat fran andelar i koncernforetag 8 850 570
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 286 354
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -87 -135
Resultat fére bokslutsdispositioner 1039 782
Bokslutsdispositioner
Lamnade koncernbidrag -187 -75
Resultat fore skatt 851 707
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt - -
Arets resultat 851 707
Rapport over resultat och ovrigt
totalresultat for moderbolaget

Helar Helar
Mkr Not 2015 2014
Arets resultat 851 707
Arets 6vrigt totalresultat
Poster som har eller kan omféras till periodens resultat
Valutakursdifferens pad monetar post klassificerad
som utvidgad nettoinvestering -10 -
Uppskjuten skatt 24 -
Arets totalresultat 765 707
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Balansrakning for moderbolaget

Mkr Not 31dec 2015 31dec 2014
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar 0 0]
Finansiella anldggningstillgangar

Aktier i koncernféretag 26 3527 2 661
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 523 5050
Uppskjuten skattefordran 24 -
Summa finansiella anldggningstillgangar 4 074 771
Summa anlaggningstillgangar 4 074 771
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 7103 2 076
Ovriga kortfristiga fordringar 13 15
Kassa och bank 286 313
Summa omsiéttningstillgangar 7 402 2404
SUMMA TILLGANGAR 1476 10115
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 27 72 71
Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 8148 7 829
Arets totalresultat 765 707
Eget kapital 8985 8607
Skulder

Obligationslan 28 1200 1200
Langfristiga skulder till koncernféretag - 75
Summa langfristiga skulder 1200 1275
Kortfristiga rantebarande skulder - 18
Kortfristiga skulder till koncernfoéretag 1101 144
Ovriga kortfristiga skulder 190 70
Summa kortfristiga skulder 1291 232
Summa skulder 2491 1507
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1476 10115
Stallda sakerheter och ansvarsférbindelser - moderbolaget

Stallda sakerheter 22 3527 2 661
Ansvarsforbindelser 22 12 639 11356
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Rapport over forandring i eget kapital

for moderbolaget

Bundet eget

kapital Fritt eget kapital
Omrak- Balanserad

Overkurs- ningsre- vinst inkl. Totalt Eget
Mkr Aktiekapital fond serv arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2014-01-01 25 2508 - -3 2530
Transaktioner med bolagets dgare, jan-dec 2014
Kvittningsemission, stamaktier 31 2939 - - 2970
Nyemission, stamaktier 10 799 - - 809
Nyemission, preferensaktier 5 1586 - - 1591
Nedséattning av aktiekapital 0] - - - 0]
Summa transaktioner med bolagets dgare 46 5324 - [0} 5370
Totalresultat jan-dec 2014 - - - 707 707
Utgaende eget kapital 2014-12-31 71 7 832 - 704 8 607
Ingdende eget kapital 2015-01-01 71 7 832 - 704 8 607
Transaktioner med bolagets dgare
Nyemission, preferensaktier 1 164 - - 165
Utdelning, preferensaktier - - - -157 -157
Utdelning, stamaktier - - - -394 -394
Summa transaktioner med bolagets dgare 72 7 996 - -551 -387
Totalresultat jan-dec 2015 - - -86 851 765
Utgaende eget kapital 2015-12-31 72 7 996 -86 1004 8985
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

Helar Helar
Mkr Not 2015 2014
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 1039 782
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet 24 -850 -570
Betald inkomstskatt - 0
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 189 212
Kassafldde fran férindringar i rérelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar 4 -12
Foérandring av rorelseskulder -36 63
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 157 264
Investeringsverksamheten
Férvarv av finansiella tillgangar -868 =71
Avyttring av finansiella tillgdngar 2 -
In- och utlaning till koncernféretag 934 -3506
Kassafldde fran investeringsverksamheten 68 -3577
Finansieringsverksamheten
Nyemission 165 2434
Utbetald utdelning -399 -
Upptagna lan - 1206
Amortering av laneskuider -18 -
Lésen ranteswappar - -29
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -252 3611
Arets kassafléde -27 298
Likvida medel vid arets bérjan 313 15
Likvida medel vid arets slut 286 313

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015 69



/0

NOTER

Noter till de finansiella rapporterna

NOT 1 VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Averensstammelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Inter-
national Accounting Standards Board (IASB) sadana de anta-
gits av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
”"Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts
for utfardande av styrelsen och verkstéallande direktdéren den
23 mars 2016. Koncernens rapport éver resultat och évrigt
totalresultat och rapport dver finansiell stalining och moder-
bolagets resultat- och balansrékning blir féremal for fast-
stéllelse pa arsstdmman den 19 april 2016.

Varderingsgrunder tilldmpade vid uppréittandet

av de finansiella rapporterna

Tillgdngar och skulder ar redovisade till historiska anskaff-
ningsvarden, férutom vissa finansiella tillgdngar och skulder
och férvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde.
Finansiella tillgdngar och skulder som véarderas till verkligt
varde bestar av rantederivatinstrument.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Den funktionella valutan ar svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan. Det innebar att de finansiella rappor-
terna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om

inte annat anges, avrundade till ndrmaste miljontal.

Beddémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gér bedémningar och uppskatt-
ningar samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av till-
gangar, skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan
avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period &nd-
ringen gérs om &ndringen endast paverkat denna period, eller
i den period andringen goérs och framtida perioder om and-
ringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid tillamp-
ningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de finan-
siella rapporterna och gjorda uppskattningar som kan med-
féra vasentliga justeringar i det paféljande arets finansiella
rapporter beskrivs narmare i not 25.

Vasentliga tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncer-
nens finansiella rapporter. Koncernens redovisningsprinciper
har vidare konsekvent tilldampats av koncernens féretag, vad
avser joint ventures vid behov genom anpassning till koncer-
nens principer.

Andrade redovisningsprinciper

Nedan beskrivs vilka &ndrade redovisningsprinciper som kon-
cernen tillampar frdn och med 1januari 2015. Ovriga &ndringar
av IFRS med tilldmpning fran och med 1januari 2015 har inte
haft ndgon vasentlig effekt pd koncernens redovisning.
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IFRIC 21 Avgifter, innehaller regler om hur olika former av
avgifter som myndigheter pafér féretag och vid vilken tid-
punkt en férpliktande handelse uppstar som féranleder skuld-
redovisning. Uttalandet innebér att skuld fér fastighetsskatt
redovisas per den 1januari da skyldigheten att betala skatten
uppkommer. Hela skulden redovisas den 1/1 samtidigt som en
forutbetald kostnad avseende fastighetsskatt redovisas. Kost-
nadsforing sker ddremot oférandrat periodiserat dver aret.

Frivilligt byte av redovisningsprincip
Under 2015 har nedanstdende &ndring gjorts avseende kon-
cernens tilldmpade redovisningsprinciper som inte ar féran-
ledd av tillampning av nya IFRS. Férandringen ger framst en
mer relevant information i Rapport éver finansiell stallning.
| samband med tillgangsférvary, s.k. “asset purchase”, fore-
kommer det att kdparen erhallen en kompensation fér att ta
pa sig den skatteméssiga situationen som det férvarvade
bolag befinner sigi. Tidigare redovisades denna kompensa-
tion som en avgaende post pa tillgangssidan, inom balans-
posten Forvaltningsfastigheter, i Rapport dver finansiell stall-
ning. Den avgaende posten var oférédndrad i redovisningen sa
lange den forvarvade legala enheten dgdes av koncernen.
Den princip som nu tilldmpas innebéar att fastighetstill-
gangar férvarvade genom s.k. “asset purchase”, tillgdngsfor-
varv, omvarderas dag ett efter forvarvet till verkligt varde,
det vill séga med en vardeférandring som motsvarar den
dvertagna uppskjutna skatteskulden. Omvarderingen redovi-
sas som en orealiserad vardeférandring i Rapport dver resul-
tat och 6vrigt totalresultat tillsammans med en uppskjuten
skattekostnad hanforlig till den 6kade temporéra skillnaden
som omvarderingen skapar. Férandringen av redovisnings-
princip har genomforts i enlighet med IAS 8, vilket innebéar att
principen tilldampas retroaktivt och att jamfdrelsearet har
raknats om.

Paverkan pa Hemfosas finansiella rapporter

Rapport éver resultat och 6vrigt totalresultat

Mkr 2015 2014
Vardeférandring fastigheter,

orealiserade 164 207
Uppskjuten skattekostnad -36 -46
Netto 128 161

Rapport 6ver finansiell stdllning 31dec 31dec 1jan
Mkr 2015 2014 2014
Andring av férvaltnings-

fastigheter 481 317 1o
Andring av uppskjuten

skatteskuld 107 71 24
Paverkan pa balanserade

vinstmedel i eget kapital 374 246 85

Nya IFRS som dnnu inte bérjat tillampas

IFRS 9 Finansiella instrument, ersatter IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och vardering, fran och med 2018.
IFRS 9 behandlar klassificering och vardering av finansiella
tillgangar och finansiella skulder samt sékringsredovisning.
IFRS 9 har &nnu inte godkénts fér tilldmpning av EU och far
darmed inte heller fortidstillampas. Bolaget har valt att
avvakta med konsekvensanalys.



IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers med tillamp-
ning fran och med 1januari 2018 férutsatt att standarden blir
antagen av EU. Preliminart beddms inte IFRS 15 paverka kon-
cernens redovisning i ndgon vasentlig omfattning, férutom
avseende nya vasentliga upplysningskrav.

IFRS 16 Leases ar en ny standard avseende redovisning av
leasing. Det bed®ms inte bli ndgra stora férandringar for lease-
givare utan reglerna i |AS 17 behalls i princip med undantag foér
tillkommande upplysningskrav. For leasetagare férsvinner
klassificeringen enligt IAS 17 i operationell och finansiell leasing
och ersatts med en modell dar tillgdngar och skulder fér alla
leasingavtal ska redovisas i balansrakningen. Undantag for
redovisning i balansrakningen finns for leasingkontrakt av min-
dre varde samt kontrakt som har en 16ptid pa hégst 12 mana-
der. | resultatrakningen ska avskrivningar redovisas separat
fran rantekostnader hanforliga till leasingskulden. IFRS 16 ska
tilldAmpas pa rékenskapsar som paboérjas den 1januari 2019 eller
senare. Tidigare tillampning &r tilldten under férutsattning att
aven IFRS 15 tilldmpas fran samma tidpunkt. Det &r &nnu inte
publicerat nér EU forvantas godkanna standarden.

Ovriga nya eller &ndrade IFRS inklusive uttalanden bedéms
inte f& ndgon effekt pa koncernens redovisning.

Klassificering m.m.

Anlédggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas
efter mer &n tolv manader raknat fran balansdagen. Omséatt-
ningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt
av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader raknat fran balansdagen.

Rorelsesegmentrapportering

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verk-
samhet fran vilken den kan generera intadkter och &dra sig
kostnader och fér vilka det finns fristdende finansiell informa-
tion tillganglig. Ett rérelsesegments resultat foljs vidare upp
av foretagets hdogste verkstallande beslutsfattare for att
utvardera resultatet samt fér att kunna allokera resurser till
rérelsesegmentet. De segment som finns inom Hemfosa ar
Sverige, Norge och Finland.

Konsolideringsprinciper och rorelseférvdarv

Dotterféretag

Dotterféretag &r féretag som star under ett bestdmmande
inflytande fran Hemfosa. Bestdmmande inflytande féreligger
om Hemfosa har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar
exponerad for eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt enga-
gemang samt kan anvanda sitt inflytande 6ver investeringen
till att paverka avkastningen. Vid bedémningen om ett
bestdmmande inflytande féreligger, beaktas potentiella rost-
berattigande aktier samt om de facto kontroll féreligger.

Ett bolagsférvaryv kan antingen betraktas som ett tillgdngs-
forvarv eller ett rorelseférvary. Nar det &r en tillgang som for-
varvas (s.k. asset purchase) omfattas férvarvet inte av IFRS 3.

| Hemfosa-koncernen sker framst tillgangsférvaryv, men en
beddmning sker vid varje forvarv om det ar ett rorelse- eller
ett tillgangsférvarv.

Bolagsforvarv vars huvudsakliga syfte ar att forvarva det
kdpta bolagets fastigheter och dar ingen férvaltningsorgani-
sation finns redovisas som ett tillgadngsférvarv. Bolagsforvary
dar det finns férvaltningsorganisation redovisas som ett
rorelseférvarv.

Fastighetstillgdngar férvarvade genom s.k. "asset pur-
chase”, tillgdngsfoérvarv, omvéarderas dag ett efter férvarvet
till verkligt varde, det vill séga med en vardeférandring som
motsvarar den dvertagna uppskjutna skatteskulden. Omvar-
deringen redovisas som en orealiserad vardeférandring i Rap-
port 6ver resultat och dvrigt totalresultat tillsammans med en
uppskjuten skattekostnad hanfoérlig till den 6kade temporara
skillnaden som omvarderingen skapar.

Dotterféretag redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden
innebéar att forvarv av ett dotterféoretag betraktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt férvarvar dotter-
foretagets tillgdngar och dvertar dess skulder. | férvarvsana-
lysen faststéalls det verkliga vardet pa forvarvsdagen av for-
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varvade identifierbara tillgangar och évertagna skulder samt
eventuella innehav utan bestammande inflytande. Transak-
tionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter som ar
hanforliga till emission av egetkapitalinstrument eller skuldin-
strument, som uppkommer redovisas direkt i arets resultat.

Vid rorelseférvarv dar 6verford ersattning, eventuellt inne-
hav utan bestdmmande inflytande och verkligt varde pa tidi-
gare agd andel (vid stegvisa forvarv) éverstiger det verkliga
vardet av férvarvade tillgdngar och 6évertagna skulder som
redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar
skillnaden &r negativ, s.k. férvary till 1dgt pris redovisas denna
direkt i arets resultat.

Overford ersattning i samband med férvarvet inkluderar inte
betalningar som avser reglering av tidigare affarsférbindelser.
Denna typ av regleringar redovisas vanligtvis i resultatet.

Villkorade koépeskillingar redovisas till verkligt varde vid
forvarvstidpunkten. | de fall den villkorade képeskillingen ar
klassificerad som egetkapitalinstrument, gérs ingen omvérde-
ring och reglering gdérs inom eget kapital. Fér évriga villkor-
ade kopeskillingar omvéarderas dessa vid varje rapporttid-
punkt och férédndringen redovisas i arets resultat.

| de fall forvarvet inte avser 100 procent av dotterforetaget
uppkommer innehav utan bestdmmande inflytande. Det finns
tva alternativ att redovisa innehav utan bestdmmande infly-
tande. Dessa tva alternativ &r att redovisa innehav utan
bestdmmande inflytandes andel av proportionella nettotill-
gangar alternativt att innehav utan bestdmmande inflytande
redovisas till verkligt varde, vilket innebar att innehav utan
bestédmmande inflytande har andel i goodwill. Valet mellan de
olika alternativen att redovisa innehav utan bestammande
inflytande gors forvary for forvarv.

Foérvérv avinnehav utan bestdmmande inflytande

Foérvarv fran innehav utan bestdmmande inflytande redovisas
som en transaktion inom eget kapital, d.v.s. mellan moderbo-
lagets &gare och innehav utan bestdmmande inflytande. Dar-
for uppkommer inte goodwill i dessa transaktioner. Férand-
ringen av innehav utan bestdmmande inflytande baseras pa
dess proportionella andel av nettotillgangar.

Férséljning till innehav utan bestdmmande inflytande
Forsaljning till innehav utan bestdmmande inflytande, dar
bestdmmande inflytande kvarstar, redovisas som en transak-
tioninom eget kapital, d.v.s. mellan moderbolagets dgare och
innehav utan bestdmmande inflytande. Skillnaden mellan
erhallen likvid och innehav utan bestdmmande inflytandes
proportionella andel av férvéarvade nettotillgdngar redovisas
under balanserade vinstmedel.

Joint ventures

Joint ventures ar redovisningsmassigt de foretag for vilka kon-
cernen genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett
gemensamt bestdmmande inflytande dar koncernen har ratt
till nettotillgdngarna istallet for direkt ratt till tillgangar och
atagande i skulder. | koncernredovisningen konsolideras inne-
hav ijoint ventures enligt kapitalandelsmetoden.

Kapitalandelsmetoden innebar att det i koncernen redovi-
sade vardet pa andelarna i joint ventures motsvaras av kon-
cernens andel i joint ventures eget kapital samt koncernmaés-
sig goodwill och andra eventuella kvarvarande varden pa
koncernméssiga éver- och undervarden. | drets resultat i kon-
cernen redovisas som “Andel i joint ventures resultat” koncer-
nens andel i joint ventures resultat justerat for eventuella
avskrivningar, nedskrivningar och upplésningar av férvarvade
Over- respektive undervarden. Dessa resultatandelar mins-
kade med erhallna utdelningar fran joint ventures utgér den
huvudsakliga férdndringen av det redovisade vardet pd ande-
lar i joint ventures. Koncernens andel av 6vrigt totalresultat i
joint ventures redovisas pa en separat rad i koncernens dvrigt
totalresultat.

Eventuell skillnad vid férvarvet mellan anskaffningsvardet for
innehavet och dgarforetagets andel av det verkliga vardet netto
av joint ventures identifierbara tillgdngar och skulder redovisas
enligt samma principer som vid férvarv av dotterféretag.
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NOTER

Transaktionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter
som ar hanfdrliga till emission av egetkapitalinstrument eller
skuldinstrument, som uppkommer inkluderas i anskaffnings-
vardet.

N&r koncernens andel av redovisade forluster i joint ventu-
res dverstiger det redovisade vardet pa andelarna i koncernen
reduceras andelarnas varde till noll. Avrakning for férluster
sker &ven mot langfristiga finansiella mellanhavanden utan
sdkerhet, vilka till sin ekonomiska inneboérd utgér del av dgar-
foretagets nettoinvestering i joint ventures. Fortsatta forlus-
ter redovisas inte savida inte koncernen har Idmnat garantier
for att tacka forluster uppkomna i joint ventures. Kapitalan-
delsmetoden tillampas fram till den tidpunkt nar det bety-
dande inflytandet upphor.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostna-
der och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer
frdn koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag,
elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovis-
ningen. Orealiserade vinster som uppkommer fran transak-
tioner med joint ventures och joint ventures elimineras i den
utstrackning som motsvarar koncernens dgarandel i foreta-
get. Orealiserade forluster elimineras pa samma satt som ore-
aliserade vinster, men endast i den utstrackning det inte finns
nagot nedskrivningsbehov.

Utldndsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som féreligger pa transaktionsdagen.

Utlandska verksamheters finansiella rapporter

Tillgadngar och skulder i utlandsverksamheter, inklusive goodwill
och andra koncernmaéssiga 6ver- och undervéarden, omraknas
fran utlandsverksamhetens funktionella valuta till koncernens
rapporteringsvaluta, svenska kronor, till den valutakurs som
rader pa balansdagen. Intdkter och kostnader i en utlandsverk-
samhet omraknas till svenska kronor till en genomsnittskurs som
utgdr en approximation av de valutakurser som férelegat vid
respektive transaktionstidpunkt. Omrakningsdifferenser som
uppstar vid valutaomrakning av utlandsverksamheter redovisas i
Ovrigt totalresultat och ackumuleras i en separat komponent i
eget kapital, bendmnd omrékningsreserv. | det fall den utlandska
verksamheten inte &r helagd férdelas omréakningsdifferensen till
innehav utan bestdmmande inflytande utifran dess proportio-
nella dgarandel. Nér bestdmmande inflytande, betydande infly-
tande eller gemensamt bestdmmande inflytande upphor fér en
utlandsverksamhet realiseras de till verksamheten hanférliga
ackumulerade omrakningsdifferenserna, varvid de omklassificeras
fran omrékningsreserven i eget kapital till rets resultat. | de fall
avyttring sker men bestdmmande inflytande kvarstar déverférs
proportionell andel av ackumulerade omrakningsdifferenser fran
omrakningsreserven till innehav utan bestdmmande inflytande.
Vid avyttring av delar av intresseféretag och joint venture men
betydande inflytande eller gemensamt bestdmmande inflytande
kvarstdr omklassificeras proportionerlig andel av omraknings-
differenserna till arets resultat.

Nettoinvestering i en utlandsverksamhet

Monetéra langfristiga fordringar eller skulder till en utlandsverk-
samhet for vilken reglering inte ar planerad eller troligen inte
kommer att ske inom &verskadlig framtid, &r i praktiken en del
av foretagets nettoinvestering i utlandsverksamheten. En
valutakursdifferens som uppstar pa den monetéra langfristiga
fordringen eller skulden redovisas i 6vrigt totalresultat och
ackumuleras i en separat komponent i eget kapital, benédmnd
omrékningsreserv. Vid avyttring av en utlandsverksamhet ingar
de ackumulerade valutakursdifferenserna hanforliga till mone-
tara langfristiga fordringar eller skulder i de ackumulerade
omrékningsdifferenser som omklassificeras fran omréknings-
reserven i eget kapital till arets resultat.

Intakter

Intakter ar det bruttoinfléde av ekonomiska férdelar som upp-
star i ett féretags ordinarie verksamhet under en period och
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som Okar foretagets egna kapital, med undantag foér 6kningar
som beror pa tillskott fran dgarna.

Intékter varderas till det verkliga varde av vad som erhallits
eller kommer att erhallas.

Hyresintdkter

Nettoomsattning omfattar samtliga typer av hyresintakter
inklusive tilldgg sdsom fastighetsskatt, vdrme etc. Hyresin-
tékter redovisas linjart i arets resultat baserat pa villkoren i
avtalet. Den sammanlagda kostnaden fér lamnade férmaner
redovisas som en minskning av hyresintakterna linjart éver
leasingperioden.

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyresintékterna fordelas dver tiden enligt avtalets innebord.
| de fall hyresrabatten i ett nytecknat avtal éverstiger 1 mkr
hyresrabatten periodiseras 6ver hyresavtalets |6ptid.

Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintdkter.
Hyresintakter fran férvarvade fastigheter redovisas fran och
med tilltradesdagen.

Resultat fran fastighetsférsalining

Resultat fran férsaljning av fastigheter och aktier och andelar
i fastighetsdgande bolag redovisas under rubriken ”Varde-
férandringar pa fastigheter, realiserade”. Intakter fran fastig-
hetsférsaljning redovisas pa tilltrédesdagen om inte risker
och férmaner dvergar till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Om
sa har skett redovisas fastighetsférsaljningen vid denna tidi-
gare tidpunkt. Vid beddémning av intaktsredovisningstid-
punkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande
risker och férmaner samt engagemang i den lépande foérvalt-
ningen. Darutdver beaktas omstédndigheter som kan paverka
affarens utgang vilka ligger utanfér saljarens och/eller kdpa-
rens kontroll.

Vid forsaljningstillfallet gors eventuella reserveringar for
bland annat ej fakturerade forsaljningsomkostnader eller
andra kvarstaende kostnader hanférbara till den gjorda
affaren.

Resultat fran fastighetsférsaljning redovisas pa en separat
rad efter forvaltningsresultatet.

Ovriga rérelseintékter

Ovriga rorelseintdkter avser intakter fran sekundara aktiviteter
inom ordinarie verksamhet sdsom t.ex. realisationsvinster pa
materiella anldggningstillgdngar, kursvinster pa fordringar
och skulder av rorelsekaraktéar.

Leasing
Tillgdngar som hyrs enligt operationell leasing redovisas som
regel inte som tillgdng i rapport dver finansiell stallning. Ope-
rationella leasingavtal ger inte heller upphov till en skuld.
Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas
i arets resultat linjart 6ver leasingperioden. Férmaner erhallna
i samband med tecknandet av ett avtal redovisas i arets resultat
som en minskning av leasingavgifterna linjart éver leasingav-
talets |6ptid. Variabla avgifter kostnadsfors i de perioder de
uppkommer.
Samtliga hyresavtal for uthyrning av lokaler ar klassifice-
rade som operationella leasingavtal. Se Hyresintakter ovan.
Hemfosa har for ndrvarande leasingavtal for tjanstebilar.
Dessa ar per definition finansiella leasingavtal, men da dessa
beddmts ej vara vasentliga har de redovisats som operatio-
nella leasingavtal.
| koncernen finns inga finansiella leasingavtal dar koncer-
nen ar leasegivare.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intédkter bestar av ranteintékter pa investerade
medel. Ranteintdkter redovisas i takt med att de intjanas.
Finansiella kostnader avser ranta, avgifter och andra kostna-
der som uppkommer da Hemfosa upptar réntebarande skul-
der. De finansiella kostnaderna belastar resultatet for den
period till vilken de hanfoér sig.
Valutakursvinster och valutakursférluster redovisas netto.
Derivat anvands i syfte att ekonomiskt sakra de risker fér
rénteexponering som koncernen utsatts for. Rantebetalningar



avseende rantederivaten (ranteswapparna) redovisas som
réantekostnad i den period de avser. Ovrig férandring i rantede-
rivats verkliga varde redovisas pa separat rad i rets resultat.

Skatter

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i rets resultat utom da underlig-
gande transaktion redovisats i dvrigt totalresultat eller i eget
kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i dvrigt total-
resultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avse-
ende aktuellt ar, med tillAmpning av de skattesatser som ar
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till
aktuell skatt hér aven justering av aktuell skatt hanforlig till
tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgdngspunkt i temporéara skillnader mellan redovisade
och skattemadssiga varden pa tillgdngar och skulder. Tempo-
rara skillnader beaktas inte i koncernmassig goodwill och inte
heller for skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av
tillgdngar och skulder som inte &r rorelseférvéary som vid tid-
punkten fér transaktionen inte paverkar vare sig redovisat
eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller tempo-
rara skillnader hanforliga till andelar i dotterféretag och joint
ventures som inte férvéantas bli dterférda inom éverskadlig
framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur
underliggande tillgdngar eller skulder férvantas bli realise-
rade eller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tilldamp-
ning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Véardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte
langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Vid tillgangsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt vid
anskaffningstidpunkten utan tillgdngen redovisas till ett
anskaffningsvarde motsvarande tillgdngens verkliga varde.
Vid efterféljande bokslut beraknas uppskjuten skatt baserat
pé den temporéra skillnaden mellan férvaltningsfastighetens
verkliga varde och dess skattemassiga varde. Dock beraknas
inte uppskjuten skatt pa skillnaden mellan fastighetens redo-
visade anskaffningsvarde vid forvarvstidpunkten och fastig-
hetens skattemassiga varde vid forvarvstidpunkten.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i rapporten éver finan-
siell stallning inkluderar pa tillgdngssidan likvida medel,
hyres- och kundfordringar samt derivat. Pa skuldsidan ater-
finns leverantérsskulder, lane- och reversskulder samt derivat.

Redovisning i och borttagande fran Rapporten

Sver finansiell stélining

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i Rapport
over finansiell stallning nér bolaget blir part enligt instrumen-
tets avtalsmassiga villkor. En fordran tas upp nar koncernen
presterat och en avtalsenlig skyldighet att betala féreligger for
motparten dven om inte faktura har skickats. Kundfordringar
tas upp i Rapport éver finansiell stallning nar faktura har skick-
ats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, aven om faktura annu inte
mottagits. Leverantdrsskulder tas upp néar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran Rapport dver finansiell
stallning nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler fér del
av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort frdn Rapport
odver finansiell stallning nar férpliktelsen i avtalet fullgors eller
pa annat satt utsldcks. Detsamma géller fér del av en finansiell
skuld.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i Rapport dver finansiell stall-
ning endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen
samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reg-
lera skulden.

NOTER

Forvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa
affarsdagen, som utgdr den dag da bolaget férbinder sig att
forvarva eller avyttra tillgdngen.

Klassificering och vardering

Finansiella instrument, som inte ar derivat, redovisas initialt till
anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde
med tillagg for transaktionskostnader. Derivat redovisas initi-
alt till verkligt varde utan tilldgg eller avdrag for transaktions-
kostnader; transaktionskostnader redovisas i resultatet. Ett
finansiellt instrument klassificeras vid férsta redovisningen
utifran i vilket syfte instrumentet férvarvades. Klassifice-
ringen avgor hur det finansiella instrumentet varderas efter
férsta redovisningstillfallet sdsom beskrivs nedan.

Léne- och hyresfordringar

Lane- och hyresfordringar &r finansiella tillgdngar som inte &ar
derivat och som har faststallda eller faststallbara betalningar
och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. Dessa till-
gangar varderas till upplupet anskaffningsvérde. Upplupet
anskaffningsvarde bestams utifran den effektiva ranta som
berédknades vid anskaffningstidpunkten. Lane- och hyresford-
ringarna redovisas till det belopp som berdknas inflyta, d.v.s.
efter avdrag foér osakra fordringar.

Ovriga kortfristiga fordringar
D3 I6ptiden &r kort, redovisas de dvriga kortfristiga fordring-
arna till nominellt belopp.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart
tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut. Redovisning sker till nominellt belopp.

Ovriga finansiella skulder

Lan samt &évriga finansiella skulder, t.ex. leverantdrsskulder
och skulder till koncernféretag, ingar i denna kategori. Skul-
derna varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Derivat

Sakringsredovisning tillampas inte for rantederivat. Réante-
derivat anvands for att ekonomiskt sékra de ranterisker som
koncernen ar utsatt for. Derivat klassificeras i kategorin finan-
siella tillgdngar/skulder varderade till vekligt varde via arets
resultat. Derivaten redovisas till verkligt varde enligt Niva 2-
vardering, med vardeférandringar i arets resultat.

Materiella anldggningstillgangar

En materiell anldggningstillgdng redovisas i Rapport dver
finansiell stallning om det ar sannolikt att de framtida ekono-
miska férdelarna som kan hanféras till tillgdngen kommer att
tillfalla foretaget och att tillgangens anskaffningsvéarde kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt. | Hemfosa utgérs posten
framst av inventarier.

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffnings-
varde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och even-
tuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inképspriset
samt utgifter direkt hanférbara till tillgangen fér att bringa
den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen.

Det redovisade vardet fér en materiell anldggningstillgadng
tas bort ur Rapport déver finansiell stallning vid utrangering
eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska férdelar
vantas fran anvandning eller utrangering/avyttring av till-
gangen. Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring eller
utrangering av en tillgang utgdrs av skillnaden mellan férsalj-
ningspriset och tillgadngens redovisade varde med avdrag for
direkta forsaljningskostnader. Vinst och forlust redovisas som
dvrig rorelseintdkt/-kostnad.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast
om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som
ar forknippade med tillgangen kommer att komma féretaget
till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt
satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer.
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NOTER

Avskrivning sker linjart dver tillgdngens berdknade nyttjande-
period. De berdknade nyttjandeperioderna ar:

Inventarier 5-10 ar

Avskrivning sker fran och med anskaffningstidpunkten for till-
gangen. Nyttjandeperiod &r den period under vilken till-
gangen férvéntas vara tillgédnglig att anvédndas i koncernen.

Forvaltningsfastigheter

Foérvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintédkter eller védrdestegring eller en kombination
av dessa bada syften. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter
till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt
hanférbara utgifter sasom t.ex. utgifter for lagfart och
uttagande av pantbrev. Foérvaltningsfastigheter redovisas i
Rapport 6ver finansiell stallning till verkligt varde. Verkliga
vardet baseras pa varderingar av utomstdende oberoende
varderingsman med erké&nda kvalifikationer och med adek-
vata kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med
de ldgen som ar aktuella. Denna vardering sker varje kvartal
av samtliga fastigheter. Det genomférs dven besiktningar pa
fastigheter som inte varit besodkta av varderarna de senaste
tva dren. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden, vilket
ar det bedémda beloppet som skulle erhallas i en transaktion
vid varderingstidpunkten mellan kunniga parter som ar obe-
roende av varandra och som har ett intresse av att transaktio-
nen genomférs efter sedvanlig marknadsféring dar bada par-
ter forutséatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.
Tillkommande utgifter aktiveras endast nar det ar troligt att
framtida ekonomiska férdelar férknippade med tillgdngen
kommer att erhallas av koncernen och utgiften kan faststéllas
med tillforlitlighet. Ovriga reparations- och underhallsutgifter
kostnadsfoérs i den period de uppstar.

Laneutgifter som &r direkt hanforliga till inkdp, konstruk-
tion eller produktion av tillgdngar som tar betydande tid i
ansprak att fardigstalla for att avsedd anvandning eller fér-
sdljning ingar i anskaffningsvéardet. | Hemfosa-koncernen &r
det framst aktuellt vid uppférande eller stérre ombyggnads-
projekt av férvaltningsfastigheter. Berdkning av laneutgiften
gors utifran projektets finansieringsbehov och koncernens
upplaningskostnad. Laneutgifter &r rdnta och andra kostna-
der som uppkommer nér ett féretag lanar kapital.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redo-
visas i arets resultat efter férvaltningsresultatet. Hyresintakter
och intékter fran fastighetsférséaljningar redovisas i enlighet med
de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.

Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som
avses att anvandas som forvaltningsfastigheter nar arbeten ar
fardigstallda klassificeras som férvaltningsfastigheter.

Nedskrivningar

De redovisade tillgangarna beddms vid varje balansdag for
att avgdra om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS
36 tillampas avseende nedskrivningar av andra tillgangar &n
finansiella tillgangar vilka redovisas enligt IAS 39, uppskjutna
skattefordringar och férvaltningsfastigheter som redovisas till
verkligt varde (IAS 40). Fé6r undantagna tillgdngar enligt ovan
beddms det redovisade vardet enligt respektive standard.

Nedskrivning av materiella tillgangar samt andelar

i joint ventures

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, beréknas enligt
IAS 36 tillgdngens atervinningsvéarde (se nedan).

En nedskrivning redovisas nar en tillgdngs eller kassagene-
rerande enhets (grupp av enheters) redovisade varde dversti-
ger atervinningsvéardet. En nedskrivning redovisas som kost-
nad i arets resultat.

Atervinningsvéardet &r det hégsta av verkligt vdrde minus
forsaljningskostnader och nyttjandevarde. Vid berékning av
nyttjandevardet diskonteras framtida kassafldden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rénta och den risk som
ar forknippad med den specifika tillgangen.

Om det inte gar att faststéalla vasentligen oberoende kassa-
fldden till en enskild tillgdng och dess verkliga varde minus
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forsaljningskostnader inte kan anvéndas ska tillgangarna vid
prévning av nedskrivningsbehov grupperas till den lagsta niva
dar det gar att identifiera vasentligen oberoende kassafldden
- en sa kallad kassagenererande enhet.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgangar som ingar i IAS 36 tillampnings-
omrade reverseras om det bade finns indikation pa att ned-
skrivningsbehovet inte langre féreligger och det har skett en
férandring i de antaganden som 1ag till grund fér berdkningen
av atervinningsvardet. En reversering gérs endast i den
utstrackning som tillgdngens redovisade varde efter ater-
foring inte dverstiger det redovisade varde som skulle ha
redovisats, med avdrag fér avskrivning dar sa ar aktuellt,

om ingen nedskrivning gjorts.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle utvarderas om det finns objektiva
bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar &r i
behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgdrs av observer-
bara férhallanden som intraffat och som har en negativ inver-
kan pa méjligheten att atervinna anskaffningsvardet.

En prévning av vardet av férfallna oreglerade fordringar
ska Idpande gdras. Sa lange férlusten ej &r konstaterad ska
fordran och reserveringen bruttoredovisas i rékenskaperna.
Fordringarnas nedskrivningsbehov faststalls utifran historiska
erfarenheter av foérluster pa liknande fordringar. Hyres- och
kundfordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuvar-
det av férvantade framtida kassafloden. Fordringar med kort
|6ptid diskonteras dock inte.

Nar férlusten &r konstaterad ska fordran skrivas bort.
Bevakning av bortskrivna fordringar kan bli aktuella t.ex.
innan en konkurs ar avslutad. Kostnaden fér hyres- och kund-
foérluster ska i resultatrékningen paverka driftnettot.

Eget kapital

Preferensaktier

Utfardade preferensaktier klassificeras som eget kapital, med
anledning av att det inte féreligger ndgon skyldighet fér
Hemfosa att vare sig betala utdelningar eller att 16sa in/kdpa
tillbaka preferensaktierna. Utdelningar redovisas som
dgartransaktion direkt i eget kapital nar bolagsstdmman
beslutat om sadan utdelning.

Utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstamman
godkant utdelningen.

Resultat per stamaktie

Berakningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat i
koncernen hanforligt till moderbolagets &gare, reducerat med
preferensaktiernas foretradesratt till utdelning, i relation till det
vadgda genomsnittliga antalet aktier utestdende under aret.

Ersattningar till anstéllda

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

| Hemfosa-koncernen finns endast avgiftsbestamda pensions-
planer. Avgiftsbestamda pensionsplaner ar de planer dar
foretagets forpliktelse &ar begréansad till de avgifter féretaget
atagit sig att betala. | sddant fall beror storleken pa den
anstéalldes pension pa de avgifter som féretaget betalar till
planen eller till ett forsékringsbolag och den kapitalavkastning
som avgifterna ger. Foljaktligen ar det den anstallde som bar
den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre &n férvantat)
och investeringsrisken (att de investerade tillgdngarna kommer
att vara otillrackliga for att ge de forvantade ersattningarna).
Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda
planer redovisas som en kostnad i arets resultat i den takt de
intjdnas genom att de anstéllda utfort tjdnster at féretaget
under en period.

Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga ersattningar sasom 18n till anstéllda beréknas
utan diskontering och redovisas som kostnad nar de relate-
rade tjdnsterna erhalls. En avsattning redovisas fér den fér-



vantade kostnaden fér bonusbetalningar nér koncernen har
géllande rattslig eller informell forpliktelse att géra sadana
betalningar till féljd av att tjdnster erhallits fran anstéllda och
forpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.

Erséttningar vid uppsdgning
En skuld och kostnader for ersattningar vid uppsagning ska
redovisas vid den tidigaste av féljande tidpunkter:

* Nar foretaget inte langre kan dra tillbaka erbjudandet om
dessa ersattningar

Nar foretaget redovisar kostnader for en omstrukturering
som ligger inom tilldmpningsomradet fér IAS 37 och
omfattar utbetalning av ersattningar till anstéallda

Na&r ersattningar ldmnas till anstallda till féljd av den anstallde
har accepterat ett erbjudande om ersattning i utbyte om att
anstallningen avslutas ar den tidpunkt nar féretaget inte
langre kan aterkalla erbjudandet om ersattning den tidigaste
av féljande tidpunkter:

« Nar den anstéllde accepterar erbjudandet, det vill sdga
skriver pa avtalet

* N&ren begrédnsning av foretagets férmaga att dra tillbaka
erbjudandet trader i kraft

Avsédttningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det
rader ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek
for att reglera avsattningen. En avsattning redovisas i Rapporten
over finansiell stallning nar det finns en befintlig legal eller
informell forpliktelse som en foljd av en intréffad handelse, och
det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer
att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig upp-
skattning av beloppet kan goras.

Avsattningar goérs med det belopp som ar den basta upp-
skattningen av det som krdvs for att reglera den befintliga for-
pliktelsen pd balansdagen. Dar effekten av nér i tiden betal-
ning sker ar vasentlig, berdknas avsattningar genom
diskontering av det forvantade framtida kassaflddet till en
réantesats fére skatt som aterspeglar aktuella marknadsbe-
démningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt,
de risker som ar forknippade med skulden.

Eventualférpliktelser (ansvarsférbindelser)

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt
atagande som harrér fran intraffade handelser och vars fore-
komst bekraftas endast av en eller flera osakra framtida han-
delser eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som
en skuld eller avsattning pa grund av det inte &r troligt att ett
utfldde av resurser kommer att krévas.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréattat sin arsredovisning enligt arsre-
dovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 2 Redovisning fér juridiska per-
soner. Aven av Radet fér finansiell rapporterings utgivna
uttalanden gallande for noterade foretag tillampas. RFR 2
innebér att moderbolaget i arsredovisningen fér den juridiska
personen ska tilldmpa samtliga av EU antagna IFRS och utta-
landen sa l1angt detta &r mojligt inom ramen fér arsredovis-
ningslagen, tryggandelagen och med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag fran och tilldgg till IFRS som ska géras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redo-
visningsprinciper framgar nedan.

Klassificering och uppstéliningsformer

Foér moderbolaget redovisas en resultatrakning och en rap-
port 6ver resultat och dvrigt totalresultat, dar for koncernen
dessa tva rapporter tillsammans utgér en rapport éver resul-
tat och ovrigt totalresultat. Vidare anvands fér moderbolaget

NOTER

benadmningarna balansrakning respektive kassaflédesanalys
for de rapporter som i koncernen har titlarna rapport éver
finansiell stallning respektive kassaflédesanalys koncernen.
Resultatrakning och balansrakning ar fér moderbolaget upp-
stallda enligt arsredovisningslagens scheman, medan rappor-
ten 6ver resultat och 6vrigt totalresultat, rapporten éver for-
andringar i eget kapital och kassaflédesanalysen baseras pa
IAS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive |IAS 7
Rapport éver kassafléden. De skillnader mot koncernens rap-
porter som goér sig gallande i moderbolagets resultat- och
balansrakningar utgors framst av redovisning av anldggnings-
tillgangar och eget kapital.

Dotterféretag och joint ventures

Andelar i dotterféretag och joint ventures redovisas i moder-
bolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att
transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet for
innehav i dotterféretag och joint ventures.

Villkorade kdpeskillingar varderas utifran sannolikheten av
att képeskillingen kommer att utgd. Eventuella féréandringar av
avsattningen/fordran 1dggs pa/reducerar anskaffningsvardet.
| koncernredovisningen redovisas villkorade képeskillingar till
verkligt varde med vardeférandringar dver resultatet.

Finansiella instrument

Moderbolaget redovisar inte finansiella instrument i enlighet
med IAS 39 och den standardens kategorier. Langfristiga
fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde, liksom
langfristiga rantebarande skulder. Fordringar och finansiella
skulder som ar kortfristiga redovisas till nominellt belopp,
eftersom |6ptiden ar kort och effekt av diskontering ovasent-
lig. De finansiella tillgangarna bedéms |épande avseende
eventuellt behov av nedskrivning.

Rérelsesegmentrapportering

Moderbolaget redovisar inte segment enligt samma férdel-
ning och samma omfattning som koncernen. Ingen férdelning
av nettoomsattningen gors i moderbolaget.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar i moderbolaget redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar pa samma satt som for
koncernen men med tilldgg for eventuella uppskrivningar.

Leasade tillgdngar
I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt
reglerna foér operationell leasing.

Léneutgifter
| moderbolaget belastar laneutgifter resultatet under den
period till vilken de hanfor sig till.

Koncernbidrag

Koncernbidrag som moderbolag erhaller fran dotterbolag
eller lamnar till dotterbolag redovisas som bokslutsdisposi-
tion i Resultatrékning for moderbolaget.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensférbindelser till férman fér dotterféretag. Finansiella
garantier innebér att bolaget har ett dtagande att ersatta
innehavaren av ett skuldinstrument for férluster som denne
adrar sig pa grund av att en angiven géldenér inte fullgér
betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av
finansiella garantiavtal tilldmpar moderbolaget en av Radet
for finansiell rapportering tillaten lattnadsregel jamfort med
reglernailAS 39. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal
utstallda till férman for dotterféretag. Moderbolaget redovisar
finansiella garantiavtal som avsattning i balansrékningen nar
bolaget har ett atagande for vilket betalning sannolikt erfordras
for att reglera atagandet.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015
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NOTER

NOT 2 RORELSESEGMENT

Samhallsfastigheter utgdr en allt stérre och mer prioriterad
del av Hemfosas fastighetsbestand. Mot bakgrund av denna
utveckling och det gangna arets expansion av bolagets verk-
samhet till Norge och Finland, vars bestand uteslutande
bestar av samhéllsfastigheter, har Hemfosa valt en ny seg-
mentsindelning baserad pa de olika marknaderna Sverige,
Norge och Finland i férsta hand och fastighetstyperna
Samhalisfastigheter och Ovriga fastigheter i andra hand.

| driftnettot har inkluderats direkt hanférbara poster samt
poster som kan férdelas pa segment pa ett rimligt och till-
forlitligt satt. Gemensamma fastighetsadministrationskostna-
der fordelas enligt sjalvkostnadsprincipen.

Langst ned i not 2 redovisas utfallet fér helaret 2015 utifran
de tidigare segmenten Samhallsfastigheter, Kontorsfastigheter
i tillvaxtkommuner, Logistikfastigheter och Transaktionsfastig-
heter. Investeringar per segment framgar av not 11.

Beddmningen &r att den nya indelningen ger en tydligare
oversikt dver resultatutvecklingen och Hemfosas fastighets-

bestand.
Koncernen Summa
Sverige Norge Finland konsoliderat
Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 2247 1612 196 - (0] - 2443 1612
Fastighetskostnader
Driftskostnader -411  -306 -2 - 0] - -413 -306
Underhallskostnader -191  -104 -3 - 0] - -194  -104
Fastighetsskatt -83 -67 -2 - (e} - -86 -67
Fastighetsadministration -79 -61 -2 - (e} - -81 -61
Driftnetto 1483 1074 187 - o - 1670 1074
Central administration -n2 -74
Ovriga rorelseintakter 0 62
Andel i joint ventures resultat 255 239
Finansiella intakter och kostnader -450 -480
Forvaltningsresultat 1363 821
Vardeférandring pa fastigheter, realiserade 91 147
Vardefoérandring pa fastigheter, orealiserade 1409 548
Vardefoérandring pa finansiella instrument, realiserade 3 -75
Vardefoérandring pa finansiella instrument, orealiserade -45 -202
Resultat fore skatt 2821 1239
Segmentsredovisning enligt den tidigare segmentsindelningen
Samhills- Kontors- Logistik- Transaktions- Summa
fastigheter fastigheter fastigheter fastigheter konsoliderat
Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 1388 806 505 443 208 221 341 143 2443 1612
Fastighetskostnader
Drift -225 -159 -99 -86 -9 -18 -79 -43 -413 -306
Underhall -70 -53 -40 =31 -32 -4 -52 -16 -194  -104
Fastighetsskatt -36 -26 -28 -29 -6 -5 -15 -7 -86 -67
Fastighetsadministration -39 -28 -22 -20 -5 -6 -12 -9 -81 -61
Driftnetto 1017 540 314 276 156 188 183 69 1670 1074
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NOT 3 OPERATIONELL LEASING

Hemfosa hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operatio-
nella leasingavtal. Den vanligast férekommande |&ptiden pa
ett nytecknat hyreskontrakt &r 3-6 ar. Den genomsnittliga
aterstdende kontraktstiden &r 5,9 ar (5,4). De hyreskontrakt
som forfaller under det kommande aret férvantas nytecknas
pd motsvarande hyresnivaer. Kontrakterade hyresintakter per
31december forfaller enligt tabell nedan.

Koncernen, 2015

Mkr

Kontrakts- Antal Area, Kontrakterad

forfall avtal tusen kvm arshyra Andel, %
2016 1929 253 267 n
2017 654 277 296 12
2018 453 292 327 13
2019 281 271 319 13
2020 93 227 227 9
>2020 326 948 1068 43
Summa 3736 2268 2503 100
Koncernen, 2014

Mkr

Kontrakts- Antal Area, Kontrakterad

forfall avtal tusen kvm arshyra Andel, %
2015 1810 282 276 12
2016 626 380 399 18
2017 493 272 297 13
2018 240 186 206

2019 n3 161 183 8
>2019 313 901 884 39
Summa 3595 2182 2245 100
Koncernen

Avtalade framtida hyresintakter

Mkr 2015 2014
Inom ett ar 2455 2166
Mellan ett och fem ar 6634 5490
Langre &n fem ar 5671 3982

Hemfosas kostnader som leasetagare uppgar till totalt
3,7 mkr (4,5) och avser framst tomrattsavgalder.

NOT 4 OVRIGA RORELSEINTAKTER

Koncernen

Mkr 2015 2014
Skadestand - 46
Ovriga intakter 0 16
Summa évriga rérelseintakter (o] 62

NOTER

NOT 5 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES
ERSATTNINGAR

Koncernen
Mkr 2015 2014
Ledningsgrupp
Léner och ersattningar m.m. 16 14
Pensionskostnader,
avgiftsbaserade planer 3
Sociala avgifter 6 5
Varav verkstéllande direktér
Léner och ersattningar m.m. 4 3
Pensionskostnader,
avgiftsbaserade planer 1 1
Sociala avgifter 1 1
Ovriga anstéllda
Loner och ersattningar m.m. 30 19
Pensionskostnader,
avgiftsbaserade planer 3 2
Sociala avgifter 10 6
Summa kostnader for ersattning
till anstéllda 68 48
Medelantalet anstéllda
Koncernen
2015 2014
Antal Andel Antal Andel

personer kvinnor personer kvinnor

Medelantal anstallda

i Sverige 58 44% 35 52%
Medelantal anstéllda
i Norge 1 0% - -

Vid arets slut uppgick antalet anstallida till 59 personer (57).

Styrelsen

Styrelsearvode har utgatt till sex av styrelsens medlemmar i
enlighet med beslut pad arsstamma. Fér 2015 uppgick arvoden
till 1,4 mkr och fér 2014 till 1,5 mkr exklusive sociala avgifter.

Avtal om avgangsvederlag

Verkstéallande direktéren har en uppségningstid om 18 mana-
der fran bolagets sida och en uppségningstid om sex mana-
der vid egen uppsagning. Ovriga ledande befattningshavare
har en uppsagningstid om 12 manader fran bolagets sida och
en uppsagningstid om sex manader vid egen uppségning.
Inga avgangsvederlag &r avtalade.

Konsfordelning i foretagsledningen

Koncernen
2015 2014
Antal Andel Antal Andel
personer kvinnor personer kvinnor
Styrelsen 7 43% 7 43%
Ovriga ledande
befattningshavare 8 50% 7 43%
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NOTER

NOT 5 FORTS.

Loéner och andra erséattningar till ledande befattningshavare

Moderbolaget

Tkr

GrundIén,

styrelsearvode

Rorlig
ersdttning

Pensions-
kostnad

Aktierelaterad
ersdttning

Ovrig

ersdttning

Summa

2015

2014

2015

2014

2015

2014

2015 2014

2015 2014

2015

2014

Styrelsens ordférande

Bengt Kjell

Ersattning fran moderbolaget
Styrelseledamot

Anneli Lindblom

Erséattning frdn moderbolaget
Styrelseledamot

Caroline Sundewall
Ersattning frdn moderbolaget
Styrelseledamot

Ulrika Valassi

Ersattning fran moderbolaget
Styrelseledamot

Magnus Eriksson

Ersattning frdn moderbolaget
Styrelseledamot

Daniel Skoghall

Ersattning fran moderbolaget
Verkstéallande direktor

Jens Engwall

Ersattning fran moderbolaget

Andra ledande befattnings-
havare (7 (6) personer)

Ersattning fran moderbolaget
och fran dotterforetag

460

306

274

274

230

230

3567

10 363

402

278

258

258

172

172

3121

9085

1455

1530

788

2257

737

1943

255

737

182

635

460

306

274

274

230

230

4610

14 812

402

278

258

258

172

172

4040

13193

Summa

Ersattning fran moderbolaget
och fran dotterféretag

15705 13 746

1455

1530

3045

2680

992

817

21196 18773
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NOT 5 FORTS.

NOTER

Moderbolaget Medelantalet anstéllda
Mkr 2015 2014

- Moderbolaget
Ledningsgrupp
Loéner och ersattningar m.m. 14 12 2015 2014
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 3 2 per:;nr::: k"::::: peri)n::: k\fi\::::
Sociala avgifter 5 Medelantal anstallda 16 31% 16 25%
Varav verkstéllande direktér
Léner och ersattningar m.m. 4 3 Konsfordelning i foretagsledningen
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 1 Moderbolaget
Sociala avgifter 1 1 2015 2014
. Antal Andel Antal Andel
Ovriga anstéllda personer kvinnor personer kvinnor
Loéner och ersattningar m.m. 6 6 Styrelsen 7 43% 7 43%
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 1 1 Ovriga ledande
Sociala avgifter 2 2 befattningshavare 8 50% 7 43%
Summa kostnader for ersattning till anstallda 31 27

NOT 6 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
TILL REVISORER

NOT 7 RORELSENS KOSTNADER FORDELADE
PA KOSTNADSSLAG

Koncernen Koncernen

Mkr 2015 2014 Mkr 2015 2014
KPMG Driftskostnader’ 412 306
Revisionsuppdrag 6 5 Underhallskostnader 194 104
Ersattning for revisionsverksamhet Fastighetsskatt 86 67
utdver revisionsuppdrag - 2 Avskrivningar 1 0
Skatteradgivning 1 Ovriga externa kostnader 124 86
Andra uppdrag 2 Personalkostnader 68 49
Summa arvode och kostnadserséttning Summa rdrelsens kostnader 885 612
till revisorer 9 15

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och
koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktérens forvaltning samt revision och annan
granskning utférd i enlighet med 6verenskommelse eller
avtal.

1) | driftskostnader ingar externt kdpta tjanster for fastighetsférvaltning.

NOT 8 FINANSIELLA INTAKTER OCH

Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer KOSTNADER
pa bolagets revisor att utféra samt rddgivning eller annat Koncernen
bitréde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning
eller genomférandet av sddana évriga arbetsuppgifter. Mkr 2015 2014
Ranteintakter 2 7
Moderbolaget Ranteintakter joint ventures - 2
Mkr 2015 2014 Ovriga finansiella intakter 3 1
KPMG Finansiella intékter 5 10
Revisionsuppdrag 3 4
Ersattning for revisionsverksamhet Rantekostnader’ -414 -391
utdver revisionsuppdrag - 2 Rantekostnader pa aktieagarlan - -60
Skatteradgivning - Ovriga finansiella kostnader -4 -39
Andra uppdrag - 3 Finansiella kostnader -455 -490
Summa arvode och kostnadsersattning
till revisorer 3 10
Netto -450 -480

1 Av koncernens réantekostnader avser 292 mkr (285) rantor hanforligt till
skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.
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NOTER

NOT 8 FORTS.

Moderbolaget

Mkr 2015 2014
Utdelning fran dotterféretag 4969 2647
Nedskrivning av andelar i koncernféretag -4 119 -2077
Resultat fran andelar i koncernféretag 850 570
Ranteintakter 0] 2
Ranteintékter frdn koncernféretag 286 352
Ovriga finansiella intakter (0] (0]
Rénteintakter 286 354
Rantekostnader kreditinstitut -80 -60
Rantekostnader pa aktiedgarlan - -60
Rantekostnader till koncernféretag -1 -2
Ovriga finansiella kostnader -6 -13
Réntekostnader -87 -135
Netto rdnteintdkter och -kostnader 1049 789

Moderbolaget

Avstamning effektiv skatt 2015 2014
Resultat fére skatt 850 707
Skatt enligt gallande

skattesats for moderbolaget -22,0% -187 -22,0% -156
Ej avdragsagilla kostnader - - -36,9% -457
Ej skattepliktiga intakter 6,6% 187 47,0% 582
Aktivering av tidigare ej

aktiverade underskottsavdrag - - 2,4% 30
Redovisad effektiv skatt -15,4% 0 -9,5% (o]

NOT 10 RESULTAT PER AKTIE

Arets resultat i koncernen hanférlig till moderbolagets dgare
uppgick till 2 324 mkr (1126).

Under 2015 Idmnades utdelning till stamaktiedgare om
3,00 kronor (-) per stamaktie och 10,00 kronor (2,50) per
preferensaktie.

NOT 9 INKOMSTSKATTER

Under 2015 var den nominella skattesatsen i Sverige 22 procent,
i Norge 27 procent och i Finland 20 procent. | tabellen nedan
framgar de delposter som driver den effektiva skatten i Hemfosa.

Koncernen

Avstamning effektiv skatt 2015 2014
Resultat fére skatt 2821 1239
Skatt

enligt gallande skattesats -22,0% -621 -22,0% -227
Andra skattesatser inom

koncernen -0,4% -Nn - -
Ej avdragsgilla kostnader 0,0% 0 -0,2% -2
Ej skattepliktiga intakter 2,0% 55 3,8% 48
Resultat fran andelar

i joint ventures' 2,0% 56 51% 53
Aktivering av tidigare ej

aktiverade underskottsavdrag  0,1% 22 2,3% 28
Skatt hanférlig till tidigare ar -0,1% -2 -01% -1
Ovrigt 0,6% 18 2,6% 32
Redovisad effektiv skatt =-17,1% -483 -9,2% -115

1 Resultatandelen avser resultat efter skatt i joint ventures.
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Koncernen

2015 2014
Arets resultat hanforligt till
moderbolagets dgare, mkr 2324 1126
Utdelning pa preferensaktier, mkr -108 -25
Resultat hanforligt till moderbolagets
stamaktiedgare fore utspadning, mkr 2216 1101
Genomsnittligt vagt antal stamaktier,
miljontals 131 10
Resultat per aktie fére och efter
utspadning, kronor 16,87 10,13

Det finns inga instrument som ger en utspadningseffekt vilket
innebar att resultat per aktie efter utspadning sammanfaller
med resultat per aktie fore utspadning.



NOT 11 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Foérvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligtvarde-
metoden. Tabellen nedan visar vardeférandringen inom
respektive segment.

NOTER

Avstédmning av ingaende och utgaende balans pa férvaltningsfastigheter

Koncernen Total Sverige Norge Finland

Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Verkligt vérde vid arets bérjan 24718 16 394 24718 16394 - - - -
Anskaffningsvarde forvaltnings-

fastigheter, tillgangsférvary 4223 8448 963 8448 2748 - 512 -
Investeringar i befintligt bestand 566 484 555 484 n - - -
Avyttring férvaltningsfastigheter -1441 -1303 -1441 -1303 - - - -
Realiserad vardeférandring pa avyttrade fastigheter 91 147 91 147 - - - -
Orealiserad vardeférandring pa fastigheter 1409 548 1mM3 548 296 - - -
Omrakningsdifferenser -13 - - -13 - - -
Verkligt virde vid arets slut 29553 24718 25999 24718 3042 - 512 -

Realiserade och orealiserade vardeférandringar redovisas
efter forvaltningsresultatet i Rapport dver resultat och évrigt
totalresultat. Varderingen av verkligt varde ar for samtliga
forvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3 i verkligtvarde-
hierarkin.

Annan paverkan pa periodens resultat dn fran viardeférandringar

Koncernen

Mkr 2015 2014
2443 1612

Hyresintakter

Direkta kostnader fér férvaltnings-

fastigheter som genererat hyresintakter

under perioden -633 -431
Direkta kostnader for férvaltnings-

fastigheter som inte genererat hyres-

intdkter under perioden -59 -46

Faststallande av verkligt varde

Verkligt varde av férvaltningsfastigheter har bedémts av
externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, pro-
fessionella kvalifikationer och med erfarenhet av omradet
samt kategori av fastigheter som varderats. Den oberoende
varderaren tillhandahaller det verkliga vardet av koncernens
portfoélj av forvaltningsfastigheter varje kvartal.

Varderingsteknik

Vardet for fastigheterna har beddémts med stdéd av en mark-
nadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken man genom simule-
ring av de beréknade framtida intédkterna och kostnaderna
analyserar marknadens férvantningar pa varderingsobjektet.

Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har harletts ur
forsaljningar av jamférbara fastigheter. Faktorer av stor bety-
delse vid val av forrantningskrav ar bedémningen av objek-
tets framtida hyresutveckling, vardeférandring och eventuella
foradlingsmadjligheter samt fastighetens underhallsskick. Vik-
tiga vardeparametrar ar lage, hyresniva samt vakansgrad. Foér
varje fastighet upprattas ett kassafléde som stracker sig
minst fem ar framat i tiden. Pa intdktssidan anvénds géllande
hyresavtal. Fér vakanta ytor gérs en berakning genom en
individuell beddémning for varje fastighet. Inflationsantagan-
det &r for Sverige 1,0 procent under 2016 och fér 2017 och
framat 2,0 procent. Fér Norge &r inflationsantagandet 2,5
procent och fér Finland 2,0 procent. Fastighetskostnaderna
beddms utifran en arlig historik. Som grund fér varderingen
ligger en nuvardesberakning av kassaflodet samt nuvéardet av
marknadsvardet vid kalkylperiodens slut.

Det vagda direktavkastningskravet uppgick till 6,4 procent
(6,9), vilket kan jamféras med ett genomsnittligt direktavkast-
ningskrav pa 6,6 procent per den 30 september 2015. Den
vagda kalkylrantan fér nuvardesberékning av kassaflédet och
restvardet uppgick till 7,6 procent (8,0) respektive 8,4 pro-
cent (9,0).

Vardet pd Hemfosas fastighetsportfélj uppgick till 29 553
mkr (24 718). Den totala vardeférandringen under perioden
uppgick till 4 835 mkr (8 324) varav 4 223 mkr (8 449) avser
forvarvade fastigheter, 566 mkr (484) avser vardehodjande
investeringar i fastigheterna, 91 mkr (147) avser realiserad
vardeférandring och 1409 mkr (548) avser orealiserad varde-
forandring. Av orealiserad vardeférandring ar 164 mkr (207)
hanférligt till omvéardering i enlighet med IAS 8 i samband
med ett frivilligt byte av redovisningsprincip. Fastigheter till
ett vdrde om 1441 mkr (1304) har avyttrats under perioden.
Omrakningsdifferenser for perioden uppgick till -13 mkr (=)
hanforligt till forvarv i Norge.

Kalkylantagan- Redovisat Intervall direkt-

den per segment varde, mkr Driftnetto, mkr' Direktavkastning avkastningskrav Diskonteringsrdanta
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31  2015-12-31 2014-12-31

Sverige 25999 24 718 1537 1531 5,9% 6,2% 4,0%-10,0% 4,3%-10,0% 5,0%-121% 4,5%-12,1%

Norge 3042 - 191 - 6,3% - 51%-7,4% - 7,7%-10,1% -

Finland 512 - 38 - 7,4% - 70%-71% - 8,9%-8,9% -

Summa 29 553 24718 1766 1531 6,0% 6,2% 6,4% 6,9% 7,6% 8,0%

1 Enligt intjaningsférmagan

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015
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NOTER

NOT 11 FORTS.

Kénslighetsanalys - effekter pa verkligt virde

Total Sverige Norge Finland
Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Foérandring driftnetto +/-5,0% +/-1167 +/-957 +/-1030 +/-957 +/-109 - +/-21 -
Férandring direktavkastningskrav — +/-0,1% +/-463 +/-355 +/-403 +/-355 +/- 50 - +/-7 -
Férandring tillvéxtantaganden +/-0,5% +/-146  +/-120 +/-129  +/-120 +/-14 - +/-3 -
Férandring diskonteringsranta +/-0,1% +/-391 +/-305 +/-348 +/-305 +/-35 - +/-6 -

Kriterier for gransdragning mellan férvaltningsfastigheter
och andra typer av fastigheter

Samtliga av Hemfosas direktagda fastigheter ar klassificerade
sasom férvaltningsfastigheter. | ett fatal av koncernens fastig-
heter nyttjas en obetydlig del av arean fér administrativa

adndamal inom koncernen. Dessa fastigheter har klassificerats
sdsom forvaltningsfastigheter.

Om Hemfosa tecknat ett ovillkorat avtal om avyttring av en
fastighet kommer fastigheten omklassificeras fran férvaltnings-
fastighet till tillgangar som innehas for forsaljning.

NOT 12 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen

Inventarier
Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Anskaffningsvédrde
Ingdende balans 5 4
Arets férvéry 1 4
Utgaende balans anskaffningsvirde 6 5
Avskrivningar
Ingdende balans -3 -3
Arets avyttringar -1 -
Arets avskrivningar -1 0]
Utgaende balans ackumulerade avskrivningar -5 -3
Redovisade vidrden 1 2

NOT 13 ANDELAR | JOINT VENTURES

Utdver Hemfosas heldgda fastighetsbestand innehar koncer-
nen aktier i ett antal fastighetsdgande bolag genom vilka
fastigheter innehas tillsammans med andra investerare. Det
storsta innehavet &r andelarnai Séderport Holding AB, som
forvaltar en fastighetsportfélj med ett marknadsvarde om
cirka 5,6 mdkr. | juni 2015 ingick Hemfosa ett avtal om bildan-
det av ett joint venture ,Gardermoen Campus Utvikling AS
(GCU), tillsammans med Aspelin Ramm Eiendom AS, ett

norskt fastighetsutvecklingsféretag. GCU ska dga och
utveckla ett omrade vid Gardermoens flygplats, nara Oslo, till
en viktig nationell kompetenspark inom halsa och omsorg. Per
den 31december 2015 hade Hemfosa indirekt fastighets-
dgande i fyra (tre) joint ventures. De fastighetsdgande joint
venture-bolagen dgde per den 31 december 2015 tillsammans
61(47) fastigheter med ett redovisat fastighetsvarde, for
Hemfosas andel, om 3 049 mkr (2 514) mkr.

Soéderport Gardermoen .
Koncernen Totalt Holding AB Campus Utvikling AS Ovriga innehav
Mkr 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Redovisat varde vid arets ingdng 609 455 574 390 - - 35 66
Foérvarv av joint ventures 209 - - - 209 - - -
Forvarv av resterande del av
Hemfosa Kronfastigheter (¢] -71 - - - - - -71
Erhallen utdelning -50 -63 -50 -63 - - - -
Andel i joint ventures resultat 255 239 253 198 - - 2 40
Aktiedgartillskott 40 49 45 49 - - -5 -
Ovrigt 9 - 9 - - - - -
Redovisat vérde vid arets
utgang 1075 609 832 574 209 - 32 35

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015
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NOTER

Bokfort viarde

Joint ventures Org.nr Sate Andel 2015-12-31 2014-12-31
Soéderport Holding AB 556819-2230 Stockholm 50% 833 574
Gardermoen Campus Utvikling AS 913111 915 Oslo, Norge 65% 209 -
Gastgivaregatan Holding AB 556925-8808 Stockholm 50% 24 23
Culmen Strangnas Il AB 556799-1970 Stockholm 50% 8 12
Totalt bokfort virde pa andelar i joint ventures 1075 609

Séderport Holding AB

Gardermoen Utvikling Campus AS

100% 2015-12-31 2014-12-31 100% 2015-12-31 2014-12-31
Hyresintakt, mkr 542 450 Fastigheternas marknadsvarde, mkr 317 -
Arets totalresultat, mkr 537 425 Rantebé&rande 1an, mkr - -
varav Hemfosas andel 2816 2488 Eget kapital, mkr 321 -
varav Hemfosas andel 209 -
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 5631 4 975 Antal fastigheter 2 -
Réntek?érande lan, mkr 3257 3183 Hemfosa har borgensataganden kopplade till sina andelar i
Uppskjuten skatteskuld, mkr 237 102 joint ventures uppgaende till 50 mkr (50).
Derivat, negativt varde, mkr 412 465
Eget kapital, mkr 1665 1139 Moderbolaget
varav Hemfosas andel 832 570 Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Antal fastigheter 59 45 Redovisat varde vid arets ingang - 31
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 670 614 Forvarv/avyttring av joint ventures - -31

NOT 14 HYRESFORDRINGAR
Koncernen

Forfallostruktur for Hemfosas hyresfordringar framgar av
not 20 Finansiella risker och riskhantering.

NOT 15 KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Férutbetalda kostnader och

upplupna intékter 25 31
Fordringar pa joint ventures - 2
Kortfristiga fordringar 23 a4
Summa kortfristiga fordringar 48 74
NOT 1 6 LIKVIDA MEDEL

Koncernen

Mkr 2015-12-31  2014-12-31
Féljande delkomponenter

ingar i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden 732 594

Andelar i joint ventures - -

NOT 17 RANTEBARANDE SKULDER

Hemfosas réntebarande skulder uppgar, efter avdrag fér upp-
laggningsavgifter om 63 mkr (67), per den 31 december 2015
till 18 898 mkr (15 760), varav 17 672 mkr (14 534) 1an fran
kreditinstitut, 1194 mkr (1190) avser obligationslan, 14 mkr
(33) avser saljarreverser och 18 mkr (3) avser évriga skulder.
Hemfosa har en revolverande kredit om 1300 mkr (1300),
varav 1 mkr (633) var utnyttjat per den 31 december 2015.
Darutdver har koncernen tva checkkrediter om totalt 325 mkr
(150), vilka var outnyttjade per den 31 december 2015. Kon-
cernen har lan som &r upptagna i norska kronor avseende det
norska fastighetsbestdndet samt |[&n upptagnai euro fér det
finska fastighetsbestandet.

Koncernen

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Ranteb&rande skulder

Lan fran kreditinstitut 17 729 14 572
Obligationslan 1200 1200
Saljarreverser 14 33
Checkrakningskredit - 18
Ovriga skulder 18 3
Summa réntebéarande skulder 18 961 15 827
Varav kortfristiga rantebarande

skulder 1670 229
Avgar uppldggningskostnader fér

upptagande av laneskuld -63 -67
Summa réntebédrande skulder 18 898 15760

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015
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NOT 17 FORTS.

Koncernens rantebarande skulder till externa kreditgivare,
motsvarar 63,9 procent (64,6) av fastighetsportféljens redo-
visade varde i balansrédkningen. Den genomsnittliga atersta-
ende rénte- och kapitalbindningen uppgick till 1,3 ar (1,9)
respektive 2,7 &r (2,7) vid periodens utgang.

Majoriteten av koncernens kreditavtal med externa kredit-
givare innehaller lanevillkor om antingen en bestdmd bela-
ningsgrad och/eller réntetdckningsgrad (sa kallade covenan-
ter). | vissa kreditavtal berdknas covenanterna enbart pa det
ldntagande bolaget och dess dotterbolag medan det i andra
kreditavtal finns covenanter kopplade till koncernens resultat
och finansiella stallining. Fér det fall budplikt skulle intréda pa
Hemfosas aktier eller att Hemfosa skulle avnoteras fran Nasdaq

NOT 18 UPPSKJUTEN SKATTESKULD/FORDRAN

Med uppskjuten skatt avses framtida skattekonsekvenser av
héndelser som har beaktats i bolagets redovisning. Hemfosa
redovisar uppskjutna skatteskulder om totalt 1 149 mkr (423).

Hemfosas totala skattemassiga underskott uppgick per den
31 december 2015 till 5 537 mkr (1912). Av dessa underskott
har bolaget beddmt att 1823 mkr (1091) kan anvandas i verk-
samheten under kommande fem rdkenskapsar och har darfér
varderats i Rapport dver finansiell stallning. Underskott om
cirka 3600 mkr (1200) &r hanforliga till under aret forvarvade
bolag. Dessa underskott kommer att vara koncernbidrags-
sparrade till och med taxeringsar 2021 och har inte varderats
fullt ut i Rapport 6ver finansiell stallning.

Temporara skillnader i fastigheterna avser skillnaden mel-
lan fastigheternas redovisade varde och dess skattemassiga
restvarde. Den uppskjutna skatteskulden hanforlig till dessa
temporéra skillnader motsvarar den skatt som skulle belasta
resultatet om den totala fastighetsportféljen skulle avyttras
per balansdagen. Uppskjuten skatt ska enligt géllande regel-
verk beaktas pa temporéra skillnader pa samtliga tillgangar
och skulder i Rapport déver finansiell stallning, med undantag
fér tempordéra skillnader pa fastigheter vid tillgdngsférvarv.
Det totala skattemd&ssiga restvardet pa férvaltningsfastighe-
terna uppagick till 21 314 mkr (20 730) per 31 december 2015.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

Stockholm har Hemfosas kreditgivare ratt att i vissa fall
begdra omférhandling av kreditavtalen och i yttersta fall for-
tida aterbetalning av lanen.

Koncernen har efterlevt de covenanter som finns i laneavtal
for dren 2015 och 2014.

Koncernen

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Beldningsgrad 63,9% 63,8%
Aterstdende réantebindningstid 1,3 ar 1,9 ar
Aterstdende 16ptid 1&n 2,7 &r 2,7 &r
Uppskjuten skattefordran 2015 2014
Underskottsavdrag

Vid arets ingang 240 120
Redovisat i arets resultat -74 57
Redovisat i arets dvrigt totalresultat 36 -
Forvarvade och avyttrade tillgangar 222 63
Vid arets utgang 424 240
Derivat

Vid arets ingang 24 25
Redovisat i arets resultat -1 -1
Vid arets utgang 23 24
Uppskjuten skatteskuld

Temporér skillnad i fastigheternas varde

Vid arets ingdng -756 -599
Redovisat i arets resultat -402 -169
Omrakningsdifferens 9 -
Forvarvade och avyttrade tillgangar 1 12
Vid arets utgang -1149 -756
Netto uppskjuten skatteskuld

Vid arets ingang -492 -454
Redovisat i arets resultat -478 -n3
Redovisat i arets dvrigt totalresultat 36 -
Forvarvade och avyttrade

tillgdngar 223 75
Omrakningsdifferens 9 -
Vid arets utgang i Rapport dver

finansiell stallning =701 -492




NOTER

NOT 19 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER - KATEGORIINDELNING OCH VERKLIGT VARDE

Finansiella tillgangar/
skulder varderade till

verkligt varde via Lane- och Summa

Koncernen Rapport 6ver resultat kundfordringar Ovriga skulder redovisat varde

Mkr 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyres- och kundfordringar - 34 20 - - 34 20
Derivat 2 3 - - - 2 3
Likvida medel - 732 594 - - 732 594
Summa 2 3 766 614 - - 768 616
Langfristiga réntebarande skulder - - - - 17 228 15 531 17 228 15 531
Langfristiga derivat 103 105 - - - 103 105
Kortfristiga rantebarande skulder - - - 1670 229 1670 229
Kortfristiga derivat - - - - 0 -
Leverantdrsskulder - - - 89 161 89 161
Summa 103 105 - - 18 987 15 921 19 090 16 026

Det redovisade vardet ar en rimlig uppskattning av det verk-
liga vardet. Rédntenivaerna pa balansdagen, inklusive margina-
ler, fér ldanen motsvarar villkoren i ldnekontrakten. Kundford-
ringar och leverantorsskulder har samtliga korta I6ptider.

Hemfosa anvander réntederivat och rantetak for att ekono-
miskt sdkra de rénterisker som koncernen ar utsatt for. Deri-
vat redovisas initialt till verkligt varde innebarande att transak-
tionskostnader belastar periodens resultat. Efter deninitiala
redovisningen varderas rantederivaten till verkligt varde
enligt Niva 2-vardering. Vardeféréandringar pa réntederivaten
redovisas i arets resultat.

Avviker en, genom rantederivat, dverenskommen rénta fran
marknadsréntan uppstar ett teoretiskt dver- eller undervérde
i Rapport dver finansiell stallning. Det i Rapport 6ver finansiell
stallning upptagna verkliga vardet féréandras da marknads-
rantorna och portfoljens |6ptid forandras. Vardeférandringen
redovisas i arets resultat.

Rantederivaten har varderats till ett verkligt varde som
motsvarar marknadsvarderingen hadmtad fran det oberoende
finanssystemet Bloomberg. Bloomberg anvander en veder-
tagen varderingsmetodik for enkla rante-swappar dar ett

Kvittning av finansiella instrument

bolag betalar fast ranta och erhaller rérlig ranta eller vice
versa, vilket ar relevant for Hemfosas vidkommande. Varde-
ringen sker pa mittkurser av faktiskt handlade kontrakt, lik-
nande Hemfosas finansiella instrument, pa olika officiella
handelsplatser och kurserna innefattar darmed priser fran
flera rantemaklare och med olika risk- och likviditetspremier.

Véardet pa réntetak redovisas som nuvardet av de forvan-
tade flédena under positionens kvarvlarande |6ptid. De for-
vantade flédena réknas fram genom att se till strikeniva
samt forwardrantor pa 3-man Stibor och dess volatilitet. Om
forward-rantorna (eller volatiliteten) sedan sjunker minskar
vardet pa taken.

Kvittning av finansiella instrument

Hemfosa har bindande ramavtal, kallade ISDA-avtal, avse-
ende derivathandel, vilka medfér att Hemfosa kan kvitta
finansiella skulder mot finansiella tillgadngar i hdndelse av mot-
partens obestdnd eller annan handelse, sa kallad nettning.
Nedanstdende tabeller visar belopp som omfattas av avtal for
nettning per 2015-12-31respektive 2014-12-31.

2015-12-31 2014-12-31
Finansiella Finansiella Finansiella Finansiella
Mkr tillgdngar skulder tillgdngar skulder
Redovisade belopp i balansrédkning 2 103 3 105
Belopp som omfattas av nettning -2 -2 -3 -3
Belopp efter nettning (o] 101 (o] 102

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015
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NOTER

NOT 20 FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Finansiell riskhantering

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika slag
av finansiella risker. Med finansiella risker avses marknads-,
likviditets- och kreditrisker hanfoérliga till finansiella instru-
ment. Styrelsen i Hemfosa har antagit en finanspolicy som
reglerar hur dessa risker ska hanteras och kontrolleras. All
finansiell risk hanteras, rapporteras och analyseras av
Hemfosas finansavdelning vars uppgift ar att identifiera och i
storsta méjliga utstrackning minimera dessa risker. Detta ska
ske enligt bolagets gallande rutiner, vilka verkar fér att
begransa bolagets finansiella risker.

Finanspolicy
Finanspolicyn anger riktlinjer och regler fér hur finansierings-
verksamheten skall bedrivas samt faststaller ansvarsférdel-
ningen och administrativa regler. Avsteg fran Hemfosas
finanspolicy kraver styrelsens godkannande. Ansvaret for
Hemfosas finansiella transaktioner och risker hanteras cen-
tralt av moderbolagets finansavdelning. Den finansiella risk-
hanteringen sker pa portféljniva. Finansiella transaktioner
skall genomféras utifran en beddmning av Hemfosas samlade
behov av likviditet, finansiering och ranterisk.

De dvergripande malsattningarna med finansverksamheten
inom Hemfosa ar:
att sékerstalla att finansverksamheten bedrivs med god
kontroll och med ordnade finansieringsférhallanden,
att Hemfosa ska uppfattas som en professionell afféarspartner,
att sdkerstélla foretagets ldnefinansiering,
att utforma finansiella strategier och riskhanteringen efter
verksamhetens foérutsattningar,
att uppna basta maojliga finansnetto inom givna riskmandat.

Hemfosa ska vara en professionell lantagare och arbeta for att
bolaget alltid ska kunna erbjudas finansiering till marknadens
basta villkor fér jamforbara lantagare och jamférbara sédker-
heter. Vid finansieringar dar finansieringen utgér en del av
afféarsuppgorelsen vid fastighetsforvarv ska villkoren for finan-
sieringen beddmas med beaktande av hela affarsuppgodrelsen.

» Bolagets totala belaningsgrad far inte éverstiga 75 procent
(berdknat pa marknadsvarde).

» Bolaget ska ha minst fyra huvudsakliga kreditgivare.

» Hdgst 25 procent av laneskulden far forfalla till omférhand-
ling under en 12-manadersperiod.

« Den genomsnittliga |6ptiden fér lanen far ej understiga 1,5 ar.

Grunden fér bolagets val av strategi for ranteriskhantering
utgérs av val av réntebindningsstrategi fér lanen tillsammans
med val av derivatinstrument for att férandra ranterisken.
Uppfdljning av de finansiella malen sker Idpande med

Réntebindning uppdelat pa instrument 2015-12-31

rapportering till styrelse infér avlamnandet av bolagets del-
arsrapport.

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r att risken for att verkligt varde pa eller fram-
tida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa
grund av férandringar i marknadspriser. Enligt IFRS indelas
marknadsrisker i tre slag; valutarisk, ranterisk och andra pris-
risker. For Hemfosa &r det ranterisken som ar vasentlig.

Ranterisk

Den marknadsrisk som framst paverkar Hemfosa &r rénterisk.
Ranterisk kan leda till féorandring i verkliga varden, férand-
ringar i kassafléden samt fluktuation i bolagets resultat. Bola-
get &r utsatt for rénterisker till foljd av laneskulder. | syfte att
begrénsa ranterisken, d.v.s. att féréandringar i réntenivaer far
en alltfér stor paverkan pa Hemfosas finansieringskostnad,
har koncernen ingatt och ingar regelméssigt derivatavtal i
huvudsak i form av ranteswappar med olika |6ptider dar
Hemfosa betalar en avtalad fast réanta i utbyte mot rorlig
marknadsranta, men aven réntetak.

For rantetaken betalar Hemfosa rorlig rénta upp till eni for-
vag bestamd rantesats. Den i forvag bestédmda réantesatsen
for de rantetak som ingatts ligger i ett intervall mellan 1,5 till
2,0 procent.

Kanslighetsanalys per den 31 december 2015

Resultat-

Foérandring effekt, mkr
Rantekostnader vid nuvarande rénte-
bindning och férédndrat ranteldge’ +/-1% -74/+9
Rantekostnader vid féréandring av
genomsnittlig ranteniva? +/-1% -/+189
Omvaérdering av rantederivat vid
férskjutning av réntekurvor +/-1% +/-154

1 Med héansyn till derivatavtal
2 Utan hansyn till derivatavtal

Om den rérliga marknadsrantan under derivatens 16ptid avvi-
ker fran den i derivaten avtalade fasta rantan uppstar ett teo-
retiskt 6ver- eller undervérde av det finansiella instrumentet.
Derivaten redovisas l6pande till verkligt varde i Rapport 6ver
finansiell stallning och vardeférandringen, som inte &r kassa-
flédespdverkande, redovisas i arets resultat. Hemfosa tillam-
par inte sakringsredovisning pa finansiella instrument.

| enlighet med koncernens finanspolicy efterstravas en
jamn férdelning mellan rérlig och fast ranta samt mellan kort-
fristiga och langfristiga |6 ptider.

Rantebindning

Rantesdkrad
Forfallostruktur Krediter', mkr Ranteswap, mkr Réantetak, mkr kredit, mkr Andel, %
<1ar 17 067 -4 655 -2286 10 126 54
1-2ar 1763 385 384 2532 13
2-3ar (0] 3304 1902 5206 28
3-4ar (0] 322 o] 322 2
4-5 ar 29 644 o] 673 4
>5 ar 39 o] o] 39 (0]
Summa 18 898 [o) [0} 18 898 100

1 Tabellerna Rantebindning visar det diskonterade vardet pa skulderna, vilket avviker med ett ovasentligt belopp fran det nominella vardet.

Snittrantan fér Hemfosas laneportfolj &r 2,03 procent (2,37)
per 2015-12-31. Ingadngna avtal om rénteswappar och réntetak
med en total volym om 8 053 mkr (6 654) har beaktats med
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avtalade rédntenivaer och lI&ptider. De underliggande ldnen
I6per med en rorlig rénta i huvudsak baserad pa STIBOR
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NOTER

NOT 20 FORTS.

Réntebindning uppdelat per instrument 2014-12-31
Réantebindning

Rantesdkrad
Forfallostruktur Krediter, mkr Ranteswap, mkr Réantetak, mkr kredit, mkr Andel, %
<1ar 13913 -6 654 -1056 6202 39
1-2 ar 0] 2995 o] 2995 19
2-3ar 1830 (o] 384 2214 14
3-4ar 0] 2660 672 3332 21
4-5 ar 18 1000 o] 1018 6
>5 ar 0] (o] o] 0 o]
Summa 15760 o) o 15760 100
Réntebindning ranteswappar 2015-12-31 Rantebindning ranteswappar 2014-12-31
Nominellt Marknads- Nominellt Marknads-

Ar belopp, mkr Snittrdnta, % vidrde, mkr Ar belopp, mkr Snittrdnta, % véarde, mkr
<1ar 12 0,8 -6 <lar 0 0 (o]
1-2 ar 385 0,1 -2 1-2 ar 2995 0,5 -9
2-3ar 3304 11 -86 2-3ar 0] 0] )
3-4ar 322 0,5 -3 3-4 ar 2660 11 -63
4-5 ar 644 1,3 -6 4-5 ar 1000 13 -32
>5ar (o] 0] (0] >5 ar o] o] (o]
Totalt 5767 1,0 -103 Totalt 6 654 0,8 -105
Likviditetsrisk | enlighet med finanspolicyn pégar kontinuerligt arbete med
Med likviditetsrisk avses risken att inte ha betalningsféormaga refinansiering av berdrda langsiktiga krediter. Finanspolicyn
pa kort och 1dng sikt for att kunna beméta koncernens behandlar &ven fragan om placering av éverskottslikviditet.
betalningsataganden. Finansavdelningen arbetar dels med Dessutom har koncernen checkkrediter fér att fa en &n mer
kortsiktiga likviditetsprognoser vilka satter upp betalnings- flexibel kassahantering och pd ett effektivt satt bemota
ataganden vecka for vecka och dels med langsiktiga rullande toppar och dalar i betalningsstrémmarna.
12-manaders likviditetsprognoser. Prognoserna uppdateras
|6pande veckovis respektive kvartalsvis.
Forfallostruktur réntebdrande skulder 2015-12-31

Nettoranta Summa
Mkr Kapitalbindning? Andel, % Rénta, 1an derivat, mkr' réntor
2016 1569 8 318 50 369
2017 6 646 35 262 44 305
2018 6 492 34 184 35 219
2019 796 4 80 1 81
2020- 3395 18 72 0 72
Totalt 18 898 100 916 131 1047
Forfallostruktur rantebarande skulder 2014-12-31

Nettordnta Summa
Mkr Kapitalbindning? Andel, % Rénta, 1an derivat, mkr' rantor
2015 243 2 338 36 374
2016 3743 24 305 33 338
2017 6540 42 198 28 226
2018 5198 33 91 25 116
>2019 36 o] 9 5 14
Totalt 15760 100 941 127 1068

1 Angiven nettoranta i tabellerna Forfallostruktur &r hanforlig till swappar med negativt varde, anligt IAS 39.
2 Tabellerna Forfallostruktur visar det diskonterade véardet pa krediterna, vilket avviker med ett ovasentligt belopp fran det nominella vardet.

Refinansieringsrisk finansiering och hur riskerna i finansverksamheten ska

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering eller begransas. Bolaget for kontinuerligt en dialog med befintliga

refinansiering av bolagets skulder eller verksamhet inte kan och tilltdnkta finansiarer for att sakerstalla att erforderlig

erhallas i samma utstrackning eller endast kan erhallas till en finansiering kan uppnas i alla lagen.

betydligt hogre kostnad. Under 2015 genomférdes refinansieringar om cirka 3,2
Hemfosa jobbar efter en av styrelsen faststalld finanspolicy mdkr (3,1). Hemfosas beldningsgrad per den 31 december

som bl.a. anger 6vergripande regler for bolagets arbete med 2015 uppgick till 63,9 procent (63,8).
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Kreditrisk
Med kreditrisk avses risken att en motpart inte kan fullgéra sitt
atagande och déarigenom orsakar Hemfosa-koncernen en férlust.
Den storsta motpartsrisken som Hemfosa-koncernen har ar
att hyresgéasterna inte kan fullgéra sina hyresbetalningar
enligt hyreskontrakten.
Den totala kreditrisken bedéms motsvara nedanstaende
tillgdngsposter i Rapport dver finansiell stallning:

Kreditrisk 2015-12-31 2014-12-31
Hyresfordringar 36 20
Ovriga kortfristiga fordringar 48 74
Kassa och bank 732 594
Totalt 814 688

Forfallostrukturen fér Hemfosas hyresfordringar férdelas
enligt nedan tabell:

Hyresfordringar 2015-12-31 2014-12-31
Ej forfallna hyresfordringar 6 0
Forfallna hyresfordringar 0-30 dgr 15 12
Forfallna hyresfordringar 30-90 dgr 1 1
Forfallna hyresfordringar > 90 dgr 12 7
Totalt 34 20

| enlighet med koncernens finanspolicy ar motparterna i
samtliga finansiella transaktioner, inklusive placeringar pa
bankkonton, banker och kreditinstitut med en kreditrating om
minst A- (S&P) eller A3 (Moody’s) fér svenska banker och
minst A- (S&P) eller Aa3 (Moody’s) for utlandska banker.

Hyresforluster och vakanser

Hemfosa har en stabil och valdiversifierad fastighetsportfolj
med fokus pa stérre eller mellanstora stdder och tillvaxt-
kommuner dar det finns ett etablerat naringsliv med efter-
fragan pa lokaler.

Kontraktsportféljens andel direkt eller indirekt skattefinan-
sierade hyresgaster ar cirka 50 procent vilket gor att riskerna
for hyresforluster begransas. Dessa hyresgéster kdnnetecknas
av att vara mindre flyttningsbenagna vilket ger kontraktsport-
féljen en 1ag hyresgastomsattning. Risken fér kundférluster
hanteras dven genom att en kreditbeddmning av hyresgasten
gors vid all nyuthyrning och &ven I6pande under kontraktstiden.

De tio stoérsta hyresgésterna star for en tredjedel av hyres-
intdkterna och har differentierade uppsagningstider vilket gor
Hemfosa mindre utsatt vid uppsagning fér avflytt fran ndgon
avdem. Den genomsnittliga aterstaende |6ptiden fér
Hemfosas alla hyresavtal 8r 5,9 ar och férandringar av mark-
nadshyrorna ger kortsiktigt ingen stor effekt pa hyresinték-
terna féorutom vid nyuthyrning. Omférhandling av hyresav-
talen sker I6pande.

Hyreskontrakt med |&ptid pa l&dngre &n tre &r &r normalt sett
helt eller delvis bundna till konsumentprisindex (KPI).

Kapitalhantering

Hemfosas egna kapital uppgick per den 31 december 2015 till
10 735 mkr (8 949). Under aret gjordes en riktad nyemission
av 999 999 preferensaktier som tillférde Hemfosa 165 mkr till
det egna kapitalet. Totalt preferenskapital vid drets utgadng
uppgick till 1791 mkr (-). Arsstamman 2015 fattade beslut om
en utdelning till stam- och preferensaktiedgarna med totalt
494 mkr med kvartalsvis utbetalning. D& styrelsen utnyttjade
sitt mandat att genomféra en riktad nyemission av nya prefe-
rensaktier tillkommer ytterligare utdelning om cirka 7 mkr.
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Vid arets utgang hade 399 mkr delats ut, resterande utdelning
har skuldférts i Rapport dver finansiell stallning.

| bolagets finanspolicy anges vilka riskmandat som medges
for att uppna basta madjliga finansnetto inom de givna risk-
mandaten. Bolagets totala belaningsgrad far inte éverstiga 75
procent, rantebetalningsférmaga far inte understiga en rante-
téackningsgrad pa 1,5 och soliditeten ska éverstiga 30 procent.

Under 2015 uppgick belaningsgraden till 63,9 procent
(63,8), rantetackningsgraden till 3,5 ggr (2,2) och soliditeten till
34,2 procent (34,4).

Overskottslikviditet ska placeras i likvida tillgdngar med |&g
risk i avvaktan pa att medlen ska anvéndas for investeringar.
Likviditet skall endast anvandas till extra amorteringar utéver
plan om inga investeringar eller forvarv planeras inom éver-
skadlig framtid.

Varken moderbolaget eller ndgot av dotterbolagen star
under externa kapitalkrav.

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 60 procent av utdel-
ningsgrundande resultat. Med utdelningsgrundande resultat
avses forvaltningsresultat med avdrag for betald skatt och
andel i joint ventures resultat. Fran detta belopp avréknas
forst utdelning for preferensaktier, resterande belopp kan
utdelas till stamaktiedgare.

NOT 21 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Koncernen

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Upplupna finansiella kostnader 58 59
Forutbetalda hyresintékter 504 279
Ovriga upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 89 103
Leverantorskulder 89 161
Kortfristiga skulder som

ej ar rantebarande 254 16
Summa 994 717

NOT 22 STALLDA SAKERHETER,
EVENTUALFORPLIKTELSER OCH
EVENTUALTILLGANGAR

Som stalld sakerhet for externa skulder férekommer pant i
fastigheter, pantiaktier samt pantiinterna reverser.

Koncernen

Mkr 2015-12-31
Stédllda sakerheter

| form av stéllda sdkerheter fér egna skulder och avséttningar

2014-12-31

Fastighetsinteckningar 25168 19 684
Andelar i koncernféretag 5292 3004
Summa stéllda sdkerheter 30 460 22688
Eventualforpliktelser

Borgensataganden for skulder

i joint ventures 50 50
Summa eventualférpliktelser 50 50




NOT 22 FORTS.

Moderbolaget

Mkr 2015-12-31 2014-12-31

Stallda sékerheter
| form av stéllda sékerheter fér egna skulder och avsédttningar

Andelar i koncernféretag 3527 2 661
Summa stéllda sdkerheter 3527 2661
Eventualférpliktelser

Borgensatagande for skulder

i koncernféretag 12639 1356
Summa eventualforpliktelser 12639 11356

NOT 23 NARSTAENDE

Sammanstillning dver nérstaendetransaktioner
Styrelseledamoterna och de ledande befattningshavarna har
erhallit arvode fér sitt uppdrag, se not 5. Inga icke-kontanta
ersattningar har lamnats.

Koncernen

Koncernen &ger andelar i joint ventures, se not 13. Koncernen
hade, per 2015-12-31, inga fordringar hos eller skulder till joint
ventures. Detsamma gallde per 2014-12-31.

Moderbolaget

Moderbolagets arvode fér centraladministrativa tjanster fran
koncernféretag uppgick under aret till 53 mkr (58). Inga
ovriga inkdp har skett mellan moderféretaget och dessa
koncernforetag.

NOT 24 SPECIFIKATIONER TILL

KASSAFLODESANALYSEN
Koncernen
Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Justering for poster som inte ingar i
kassafléde for den I6pande verksamheten
Avskrivningar pa inventarier 1 (6]
Resultatandel joint ventures -255 -239
Ovrigt -9 -
Summa poster som inte ingar
i kassaflode fér den I6pande
verksamheten -264 -239
Betalda och erhallna réntor
Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Erhallna réntor 2 8
Erlagda rantor -416 -473

Forvarv av dotterforetag

NOTER

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Férvérvade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 4297 8448
Skattemassigt underskott 222 59
Rorelsefordringar 3 45
Likvida medel 84 76
Summa tillgdngar 4 606 8 627
Kortfristiga rorelseskulder 31 252
Summa avsattningar och skulder 31 252
Utbetald kopeskilling 4 575 8 376
Avgar: Likvida medel i den

forvarvade verksamheten -84 -76
Paverkan pa likvida medel 4 491 8 300
Avyttring av dotterféretag

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Avyttrade tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 1395 1244
Rorelsefordringar 8 2
Likvida medel 18 30
Summa tillgangar 1421 1276
Kortfristiga rorelseskulder 26 28
Summa avsattningar och skulder 26 28
Erhallen képeskilling 1395 1244
Avgar: Likvida medel i den

avyttrade verksamheten -18 -30
Paverkan pa likvida medel 1378 1214
Moderbolaget

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Justering fér poster som inte ingari

kassaflode for den I6pande verksamheten

Avskrivning pa inventarier (¢] 0
Utdelning fran dotterbolag 850 570
Summa poster som inte ingar

i kassaflodet for den I6pande

verksamheten 850 570

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015
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NOT 25 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Koncernledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen,
valet och upplysningarna avseende koncernens viktiga redo-
visningsprinciper och uppskattningar samt tillampningen

av dessa.

Vérdering av férvaltningsfastigheter
For viktiga antaganden och bedémningar i samband med
varderingen av Hemfosas forvaltningsfastigheter se not 11.

Hemfosa redovisar sina forvaltningsfastigheter enligt verk-
ligt vdrdemetoden. Vid sjunkande marknadsvarde kommer
bolagets balans- och resultatrakning paverkas negativt. Detta
kan intraffa till foljd av bland annat férsvagade konjunkturer,
stigande rantor, 6kade driftskostnader, 6kande vakanser samt
andra fastighetsspecifika handelser.

Marknadsvardet av fastighetsportféljen bedéms av obero-
ende valrenommerade externa varderingsféretag. Varderingen
sker kvartalsvis och fangar upp férandringar pa fastigheterna
och marknaden som paverkar fastigheternas varde. Genom att
anvanda externa varderingsféretag och kontinuerligt uppdatera
varderingarna beddémer Hemfosa att man har en trovardig och
rattvisande vardering av fastighetsbestandet.

Skatt

Hemfosa forfogar 6ver skattemassiga féorlustavdrag vilka
huvudsakligen harstammar fran den verksamhet som bedri-
vits tidigare. Vidare finns underskottsavdrag i fastighets-
dgande dotterbolag. Hemfosa bedémer att samtliga forlust-
avdrag, enligt géllande skatteregler, kommer att kunna nyttjas
mot framtida vinster.

Hemfosa kan dock inte ldmna nagra garantier for att dagens,
eller nya skatteregler inte innebar begransningar i mojlig-
heterna att utnyttja underskottsavdragen.

Klassificering av forvarv

| redovisningsstandarden IFRS 3 framgar att férvarv ska
klassificeras som rorelseférvary eller tillgangsforvary. En indi-
viduell beddmning av forvarvets karaktar kravs for varje
enskild transaktion. For samtliga arets férvarv har bedém-
ningen varit att transaktionerna &r att betrakta som tillgdngs-
forvarv.

Preferensaktier

Villkoren fér Hemfosas preferensaktier innehéller ingen kon-
traktuell betalningsférpliktelse da bade utdelningar och ater-
kdp bara kan géras efter beslut av arsstdmman eller annan
bolagsstémma. Bolagets beddmning ar att de emitterade
preferensaktierna ska redovisas som eget kapital.

Klassificering av andelari

Gardermoen Utvikling Campus AS

Hemfosa dger majoriteten av aktierna i Gardermoen Campus
Utvikling AS, men har trots detta inte bestdmmande infly-
tande i vasentliga &garfragor. Enligt aktiedgaravtalet kraver
verksamhetsnara beslut enighet i GCUs styrelse och de av
styrelsen godkanda projektplanerna styr i detalj framdri-
vande av projekten. Hemfosa har darfor klassificerat ande-
larna i GCU som ett joint ventures i enlighet med IAS 28.

NOT 26 AKTIER | KONCERNFORETAG

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid periodens boérjan 2 661 2533
Foérvarv 4798 4424
Omklassificeringar - 31
Avyttringar - -2 250
Aktiedgartillskott 186 -
Nedskrivning -4118 -2077
Redovisat virde vid arets slut 3527 2661
Innehav i dotterféretag
Hemfosa Fastigheter AB:s direktédgda och indirekt dgda
dotterbolag framgar nedan.

| tva av Hemfosas underkoncerner finns restriktioner i lane-
avtal som begrénsar moéjligheten att erhalla utdelning fran
dessa.

Bokfért virde Antal aktier/

Direktagda dotterforetag 2015-12-31, mkr Org.nr Sate andelar Andel, %
Hemfosa Sverige AB 2250 556780-5816 Stockholm 10 000 000 100
Hemfosa Tetis AB 283 556847-5825 Stockholm 11700 000 100
Hemfosa Samfunnsbygg AS 225 914149 703 Oslo 976 471 97!
Hemfosa Kronfastigheter Holding AB 66 556950-1736 Nacka 50 000 100
Hemfosa Finland AB 0] 559036-7404 Stockholm 500 100
Hemfosa Norden AB 62 556710-6892 Stockholm 5000 000 100
Hemfosa Vuskt AB 640 556245-5567 Stockholm 320850 500 100

1 Resterande andel &gs av Immob Holding AS
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Indirekt dgda féretag

NOTER

Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr. Sate andelar Andel, %
Brochsgate 3 AS 813 013 282 Oslo 1 97!
Bratabergen Fastighets AB 556811-5298 Stockholm 100 000 100
Eventyrskogen Eiendom AS 915165 834 Oslo 1000 97!
Fastighets AB Bredmosstorpet 5 559041-1368 Stockholm 500 100
Fastighets AB Isgrundet 556797-3051 Stockholm 1000 100
Fastighetsaktiebolaget Tre Skane 556044-1031 Stockholm 50 000 100
Fastighetsbolaget Hemfosa Orebro Ansta AB 556704-3368 Stockholm 1000 100
Felis AS 991742 646 Oslo 100 000 97!
Finnas Barnehage AS 915166 296 Oslo 100 97!
Fredrikstad Eiendomsinvest AS 894 881852 Oslo 1000 97
Féarsna Skola AB 556885-1199 Stockholm 1000 100
Gronnestolen Barnehage AS 994 310 658 Oslo 100 97!
Gunnar Nilsens Gate 25 AS 913 013 301 Oslo 1 97!
Gavle Halsofastigheter AB 556719-1480 Stockholm 1000 100
Gorban AB 556716-2127 Stockholm 1000 100
Hemfosa Adler HoldCo AB 556848-8034 Stockholm 500 100
Hemfosa Adrian HoldCo AB 556837-4309 Stockholm 500 100
Hemfosa Alexander 2 AB 556987-6799 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Alexander AB 556987-3937 Stockholm 500 100
Hemfosa Almby 13.772 HoldCo AB 556981-8817 Stockholm 500 100
Hemfosa Anis Teti AB 556866-3941 Stockholm 500 100
Hemfosa Arendal AB 556715-8174 Nacka 1000 100
Hemfosa Armaturen AB 556372-6933 Stockholm 1000 100
Hemfosa Atrecal 1AB 556344-6730 Stockholm 1200 100
Hemfosa Atrecal 2 AB 556846-8432 Stockholm 1000 100
Hemfosa Atrecal 3 AB 556789-9223 Stockholm 1000 100
Hemfosa Atrecal 4 AB 556851-9556 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Atrecal 5 AB 556645-0473 Stockholm 1000 100
Hemfosa Atrecal Fastigheter Norr AB 559031-2913 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Atrecal Fastigheter Syd AB 559032-9461 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Atrecal Holding 1 AB 559035-5904 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Atrecal Holding 2 AB 559035-5912 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Bagaren Fastighets AB 556738-6270 Stockholm 1000 100
Hemfosa Bastionen Teti AB 556866-8296 Stockholm 500 100
Hemfosa Bataljonsgatan Fastighets AB 556378-6267 Stockholm 2000 100
Hemfosa Bjorsjo Fastighets AB 556928-0505 Stockholm 500 100
Hemfosa Blackeberg AB 556822-2516 Stockholm 500 100
Hemfosa Blabaret Holding AB 556874-5011 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Boras Teti AB 556866-8106 Stockholm 500 100
Hemfosa Boras Akermyntan 5 Teti Fastighets AB 556877-5224 Stockholm 500 100
Hemfosa Bremen 3 Fastighets AB 556761-8953 Stockholm 1000 100
Hemfosa Brodtorget KB 916585-7682 Stockholm 100 100
Hemfosa Bykvarn AB 556974-7792 Stockholm 500 100
Hemfosa Centrum 18:1 AB 556670-3491 Nacka 1000 100
Hemfosa Cityfront Uppsala AB 556803-3525 Stockholm 500 100
Hemfosa Dallas AB 556830-9396 Stockholm 500 100
Hemfosa Danmarks-Saby 6:11 HoldCo AB 556983-3709 Stockholm 500 100
Hemfosa Danvikscenter AB 556822-0684 Stockholm 500 100
Hemfosa Dynamon 5 AB 556949-0716 Nacka 50 000 100
Hemfosa Dyrtorp Fastighets AB 556989-0154 Nacka 50 000 100
Hemfosa Ekebybruk Fastighets AB 556803-3517 Stockholm 500 100
Hemfosa Eken Holding AB 556828-8350 Stockholm 500 100
Hemfosa Enen Teti AB 556866-3925 Stockholm 500 100
Hemfosa Enkoéping AB 556670-3509 Nacka 1000 100
Hemfosa Eskilstuna Teti AB 556866-3818 Stockholm 500 100
Hemfosa Falun Fastighets AB 556983-3642 Stockholm 500 100
Hemfosa Farsta | AB 556678-5530 Nacka 1000 100
Hemfosa Filipstad Teti AB 556866-3909 Stockholm 500 100
Hemfosa Finland Holding 2 Oy 2714785-4 Helsingfors 100 100
Hemfosa Finland Oy 2714789-7 Helsingfors 100 100
Hemfosa Flugsvampen 7 Fastighets AB 556989-0147 Nacka 50 000 100
Hemfosa Foss 12.24 Fastighets AB 556990-3346 Nacka 50 000 100
Hemfosa Forséljaren Teti AB 556866-8072 Stockholm 500 100

1 Resterande andel &gs av Immob Holding AS
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NOT 26 FORTS.

Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr. Séte andelar Andel, %
Hemfosa Garvaren 5 AB 556949-0732 Nacka 50 000 100
Hemfosa Gasméataren Teti AB 556866-3974 Stockholm 500 100
Hemfosa Gastuben Teti AB 556866-3958 Stockholm 500 100
Hemfosa Gillet Fastighets AB 556881-0583 Stockholm 500 100
Hemfosa Gronsta 2:52 AB 556822-4983 Stockholm 500 100
Hemfosa Géastrike AB 556663-1676 Nacka 1000 100
Hemfosa Gavle 12:5 Teti AB 556866-3776 Stockholm 500 100
Hemfosa Géavle 4:3 Teti AB 556866-3768 Stockholm 500 100
Hemfosa Gavle Muréngatan AB 556929-8440 Stockholm 500 100
Hemfosa Goérvaln 2 AB 556616-0114 Nacka 1000 100
Hemfosa Goteborg 2:5 Teti AB 556866-3859 Stockholm 500 100
Hemfosa Goteborg 2:8 Teti AB 556866-3842 Stockholm 500 100
Hemfosa Hanba AB 556968-9259 Stockholm 500 100
Hemfosa Hedenstorp AB 556869-5125 Stockholm 500 100
Hemfosa Hisingen 32 AB 556974-7883 Stockholm 500 100
Hemfosa Hov och Overnas Fastighets AB 556967-5951 Stockholm 500 100
Hemfosa Huddinge AB 556936-1180 Stockholm 500 100
Hemfosa Hudiksvall Teti AB 556866-3792 Stockholm 500 100
Hemfosa Husby Teti AB 556866-8346 Stockholm 500 100
Hemfosa Huskvarna Fastighets AB 559012-0910 Stockholm 500 100
Hemfosa Harryda KB 969616-1224 Nacka 1000 100
Hemfosa Harryda Teti AB 556866-8122 Stockholm 500 100
Hemfosa i Norrland AB 556974-7776 Stockholm 500 100
Hemfosa i Varnamo Fastigheter AB 556101-5107 Stockholm 80 000 100
Hemfosa i Vaxjo Fastigheter AB 556192-5305 Stockholm 1000 100
Hemfosa Iput Férvaltning AB 556862-9876 Stockholm 500 100
Hemfosa Jungfrun 11 Fastighets AB 556911-2914 Stockholm 500 100
Hemfosa Karlskrona Fastighets AB 556817-1416 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Karlstad Blyet 2 Fastighets AB 556968-9390 Stockholm 500 100
Hemfosa Karlstad Bryggaren 12 AB 556820-8325 Stockholm 500 100
Hemfosa Karlstad Ornen 4 AB 556820-8333 Stockholm 500 100
Hemfosa Karolinen Fastigheter AB 556669-8394 Stockholm 1000 100
Hemfosa Kilbacksgatan 7 AB 556549-9620 Nacka 1000 100
Hemfosa Kiruna Fastighets AB 556937-3896 Stockholm 500 100
Hemfosa Kisa AB 556851-4417 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Kristianstad AB 556608-9339 Stockholm 1000 100
Hemfosa Kronfastigheter AB 556950-1744 Nacka 50 000 100
Hemfosa Kronfastigheter Gévle Norr KB 969668-4787 Gavle 100 100
Hemfosa Kryss 8 Teti AB 556866-3800 Stockholm 500 100
Hemfosa Kungsgatan 2-8 AB 556519-3108 Nacka 21000 100
Hemfosa Kallsta AB 556688-8045 Stockholm 1000 100
Hemfosa Lagunen Fastigheter AB 556176-1874 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Life Science AB 556819-2842 Stockholm 500 100
Hemfosa Linnea Fastighets AB 556974-7875 Stockholm 500 100
Hemfosa Litografen AB 556578-3262 Stockholm 1000 100
Hemfosa LND Fastighets AB 556827-3493 Stockholm 500 100
Hemfosa Lulead AB 556672-2632 Stockholm 1000 100
Hemfosa Lakaren 5 AB 556989-0071 Nacka 50 000 100
Hemfosa Malmen Fastighets AB 556561-0788 Stockholm 1000 100
Hemfosa Malmé Teti AB 556866-2927 Stockholm 500 100
Hemfosa Marieberg 5 KB 969684-6915 Stockholm 100 100
Hemfosa Mark Teti AB 556866-8130 Stockholm 500 100
Hemfosa Mattlaggaren 1 AB 556743-8022 Stockholm 1000 100
Hemfosa MF Eskilstuna AB 556680-4836 Stockholm 1000 100
Hemfosa MF Haninge AB 556688-0232 Stockholm 1000 100
Hemfosa MF Norrkoéping AB 556688-0216 Stockholm 1000 100
Hemfosa MF O AB 556688-0281 Stockholm 1000 100
Hemfosa MF PD AB 556688-0265 Stockholm 1000 100
Hemfosa MF SK AB 556688-0273 Stockholm 1000 100
Hemfosa MF Sollentuna AB 556688-0257 Stockholm 1000 100
Hemfosa Mimer 7 AB 556661-5125 Nacka 400 100
Hemfosa Missionen 2 Fastighets AB 556981-8767 Stockholm 500 100
Hemfosa Misteln 13 AB 556989-0055 Nacka 50 000 100
Hemfosa Myras Fastighets AB 556989-0022 Nacka 50 000 100
Hemfosa Mérsta 24:4 AB 556661-9671 Nacka 1000 100
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NOT 26 FORTS.

NOTER

Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr. Séte andelar Andel, %
Hemfosa MolIndal Gastuben 4 Teti Fastighets AB 556878-2519 Stockholm 500 100
Hemfosa Najaden AB 556822-0759 Stockholm 500 100
Hemfosa Njord 32 Fastighets AB 556989-0063 Nacka 50 000 100
Hemfosa Nord AB 556971-2945 Stockholm 500 100
Hemfosa Nordvastra Uppsala AB 556974-7768 Stockholm 500 100
Hemfosa Norrmalm 4:6 AB 556653-2247 Nacka 1000 100
Hemfosa Nyby Fastigheter AB 556974-7941 Stockholm 500 100
Hemfosa Nyndashamn AB 556920-3168 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Nodinge 38.25 AB 556989-0048 Nacka 50 000 100
Hemfosa Orkestern 2 AB 556571-2105 Nacka 1000 100
Hemfosa Red Oy 2714894-5 Helsingfors 100 100
Hemfosa Riksdalern AB 556858-5458 Stockholm 50 000 100
Hemfosa Riverhook Holdco AB 556959-1372 Stockholm 1000 100
Hemfosa Rosenfinken 2 AB 556902-7898 Stockholm 500 100
Hemfosa Rosenhall 1 Fastighets AB 556989-0030 Nacka 50 000 100
Hemfosa Radanvagen AB 556974-7909 Stockholm 500 100
Hemfosa Signalisten i Vasteras HoldCo AB 556983-3931 Stockholm 500 100
Hemfosa Sigtuna Teti AB 556866-8338 Stockholm 500 100
Hemfosa Sigvald 6 AB 556909-4757 Stockholm 500 100
Hemfosa Sikhjalma AB 556858-1267 Stockholm 500 100
Hemfosa Skruven Teti AB 556866-8312 Stockholm 500 100
Hemfosa Skévde 17 AB 556971-2937 Stockholm 500 100
Hemfosa Skévde 18 AB 556692-8973 Nacka 1000 100
Hemfosa Smaland AB 556818-4666 Stockholm 500 100
Hemfosa Smalandsfastigheter Fastighets AB 556713-1866 Stockholm 1000 100
Hemfosa Snoédroppen Teti AB 556866-3966 Stockholm 500 100
Hemfosa Solbacken Teti AB 556866-8320 Stockholm 500 100
Hemfosa Solen AB 556796-8408 Stockholm 1000 100
Hemfosa Stockholm AB 556740-9841 Stockholm 100 000 100
Hemfosa Strangnas Holding AB 556736-5365 Stockholm 100 000 100
Hemfosa Strangnas | AB 556706-3382 Stockholm 1000 100
Hemfosa Sundsvall AB 556676-6415 Stockholm 1000 100
Hemfosa Sundsvall Pan 5 AB 556971-2960 Stockholm 500 100
Hemfosa Svalév Teti AB 556866-2844 Stockholm 500 100
Hemfosa Svenljunga AB 556992-0795 Nacka 50 000 100
Hemfosa Sagklingan 10 AB 556906-5757 Stockholm 500 100
Hemfosa Séder 18:19 AB 556545-7024 Nacka 1000 100
Hemfosa Séderbymalm AB 556822-0742 Stockholm 500 100
Hemfosa Sodertélje AB 556676-6514 Stockholm 1000 100
Hemfosa Takléggaren Fastighets AB 556625-5658 Stockholm 1000 100
Hemfosa Tallrotsgatan AB 556974-7958 Stockholm 500 100
Hemfosa Tegelbruket Fastighets AB 556974-7917 Stockholm 500 100
Hemfosa Tjockd | AB 556006-7976 Nacka 600 100
Hemfosa Tordyveln 1 AB 556974-7891 Stockholm 500 100
Hemfosa Torlunda 1.278 Kommanditbolag 916624-6232 Nacka 1000 100
Hemfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB 556983-3634 Stockholm 500 100
Hemfosa Trappan 08 AB 556974-7933 Stockholm 500 100
Hemfosa Trivium Fastighets AB 556937-3748 Stockholm 500 100
Hemfosa Trollhattan Teti AB 556866-8098 Stockholm 500 100
Hemfosa Tulpanen Teti AB 556866-3917 Stockholm 500 100
Hemfosa Tunnan i Trollhattan AB 556938-3994 Stockholm 500 100
Hemfosa Tandstickan Fastighets AB 556971-2895 Nacka 500 100
Hemfosa Uddevalla | AB 556694-7841 Nacka 1000 100
Hemfosa Uddevalla Teti AB 556862-9884 Stockholm 500 100
Hemfosa Ullervad Fastighets AB 556974-7925 Stockholm 500 100
Hemfosa Umedalenfastigheter AB 556695-4870 Stockholm 1000 100
Hemfosa Umea AB 556676-6423 Stockholm 1000 100
Hemfosa Unaman 8 Fastighets AB 556911-2906 Stockholm 500 100
Hemfosa Upplands Vasby Teti AB 556866-8189 Stockholm 500 100
Hemfosa Uppsala AB 556676-6431 Stockholm 1000 100
Hemfosa Valhalla 1:6 HoldCo AB 556983-3626 Stockholm 500 100
Hemfosa Vallentuna-Mérby 1:118 KB 969601-2633 Stockholm 100 100
Hemfosa Vendelsé AB 556845-2287 Stockholm 500 100
Hemfosa Wera AB 556987-3945 Stockholm 500 100
Hemfosa Vetlanda AB 556818-4476 Stockholm 500 100
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NOTER

NOT 26 FORTS.

Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr. Séate andelar Andel, %
Hemfosa Vimmerby AB 556720-6510 Stockholm 1000 100
Hemfosa Vindruvan 22 Fastighets AB 556911-2872 Stockholm 500 100
Hemfosa VMO Fastighets AB 556942-6413 Stockholm 500 100
Hemfosa Vonco Fastighets AB 556761-9043 Stockholm 1000 100
Hemfosa VXJ Fastighets 2 AB 556942-6504 Stockholm 500 100
Hemfosa Vallingby Fastighets AB 556818-1589 Stockholm 1000 100
Hemfosa Véanersborg KB 916848-9087 Nacka 1000 100
Hemfosa Varnamo AB 556818-4443 Stockholm 500 100
Hemfosa Vast AB 556987-3853 Stockholm 500 100
Hemfosa Vastberga Gard 2 AB 556604-0100 Nacka 1000 100
Hemfosa Vasternorrland AB 556974-7966 Stockholm 500 100
Hemfosa Vasteras 1 AB 556676-6464 Stockholm 1000 100
Hemfosa Véasteras 2 AB 556676-6449 Stockholm 1000 100
Hemfosa Vasthagen Holdco AB 556959-1380 Stockholm 1000 100
Hemfosa Vastra Gotalandsregionen Fastighets AB 556937-3649 Stockholm 500 100
Hemfosa Vaxjo AB 556818-4450 Stockholm 500 100
Hemfosa Vaxj6 Cityfastighet AB 556868-6710 Stockholm 500 100
Hemfosa Véaxjoé Logistikfastigheter AB 556782-8420 Stockholm 100 000 100
Hemfosa Akermyntan Teti AB 556866-8114 Stockholm 500 100
Hemfosa Arsta AB 556822-2508 Stockholm 500 100
Hemfosa OK 4:7 AB 556970-6087 Stockholm 500 100
Hemfosa Ost AB 556990-6547 Stockholm 500 100
Hemfosa Osterdker AB 556818-4682 Stockholm 500 100
HF Signalisten Fastighets AB 556978-3599 Stockholm 1000 100
HF Trappan 08 AB 556746-9845 Stockholm 1000 100
Holum Barnehage AS 915165 818 Oslo 100 97!
Hovsmarka Barnehage AS 994 926 330 Oslo 1000 97!
Jonas Lies Gate 20 AS 914 718198 Oslo 1 97!
Kiinteistd Oy Helsingin Kivihaantie 7 2157484-7 Helsingfors 2500 100
Kiinteistd Oy Helsingin Pajuniityntie 11 2100525-7 Helsingfors 8672 100
Kristianstad Hovratten 20 Fastighets AB 559027-5334 Stockholm 500 100
Kunnskapsbyen Barnehage AS 915165 974 Oslo 100 97
Kunnskapsveien 55 AS 884 038 502 Oslo 10 000 97!
Moster Barnehage AS 915165 982 Oslo 100 97!
Oria AS 991742 549 Oslo 100 000 97
Oslo Kontorbygg Il AS 996 284 808 Oslo 10 000 97!
Prins Chr. Augusts PIl. AS 914 717 981 Oslo 1 97!
Project Coast Luled Handelsbolag 969687-0253 Vésteras n/a 100
Project Coast Skellefted Handelsbolag 969687-0287 Skelleftea n/a 100
Project Coast Sundsvall Handelsbolag 969687-0279 Vasteras n/a 100
Project Coast Umea Handelsbolag 969687-0246 Vasteras n/a 100
Samhold AS 914 884 926 Oslo 50 000 97
Samhold Il AS 915 595 251 Oslo 50 000 97
Samhold Il AS 916 328 036 Oslo 50 000 97
Samuel 2 Véasteras AB 556720-6346 Stockholm 2000 100
Skolfastighet i Lodde AB 556791-1036 Stockholm 1000 100
Skolfastigheter i Parken AB 556766-4718 Stockholm 1000 100
Sletten Barnehage AS 992 747 412 Oslo 1000 97!
Steinsviken Barnehage AS 986 927 867 Oslo 1000 97!
Tau Barnehage AS 992 747 390 Oslo 1000 97!
TBH Logistikfastigheter AB 556796-5909 Stockholm 1000 100
Tryckerivagen i Landvetter AB 556748-0537 Stockholm 1000 100
Trygstad Barnehage AS 994 524 O Oslo 1000 100
Tyreso Hus Fastighets AB 556814-7945 Stockholm 500 100
Ulvenvatnet Barnehage AS 992 864 206 Oslo 1000 97!
Valbo Halsofastigheter AB 556721-7913 Stockholm 1000 100
Weibullsholm Ostra LF AB 556796-5917 Nacka 1000 100
Vogts gate AS 913 013 395 Oslo 1 97!
Vasby Hus Fastighets AB 556814-7952 Stockholm 500 100
Akersberga Foretagsfastigheter AB 556508-3234 Stockholm 1000 100
Akersberga Féretagshus AB 556544-1994 Stockholm 1000 100
Arskjser Eiendom AS 915165 923 Oslo 100 97!

1 Resterande andel &gs av Immob Holding AS

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015



NOT 27 EGET KAPITAL

NOTER

Forandring Foérandring ) Forandring i
i antal i antal Kvotvirde, Overkurs- aktiekapital,
Aktiekapitalets utveckling Datum stamaktier preferensaktier kronor belopp, mkr mkr
Inbetalt aktiekapital januari -13 50 000 1 0] (0]
Nyemission, stamaktier juni =13 22 207103 1 2228 22
Nyemission, stamaktier juni -13 2792897 1 280 3
Nedsattning, stamaktier juni -13 -50 000 1 0]
Kvittningsemission, stamaktier — mars -14 30937 495 1 2939 31
Nyemission, stamaktier mars -14 9782608 1 799 10
Nyemission, preferensaktier december -14 5000 000 1 1586 5
Aktiesplit 2:1 maj -15 65720104 5000 000 0,5 - -
Riktad emission, preferensaktier sep -15 999 999 0,5 164 1
Summa 131440 208 10 999 999 0,5 7 996 72

Hemfosa har tva aktieslag; stamaktier och preferensaktier.
Skillnaden mellan aktieslagen bestar i olika rostvarde samt
olika ratt till bolagets tillgdngar och vinst.

Stamaktien

Varje stamaktie beréattigar till en rost till skillnad fran preferens-
aktien som berattigar till en tiondels rost. Hemfosas stamaktie
handlas under kortnamnet "HEMF”,

Preferensaktien

En preferensaktie ger en tiondels rést till skillnad fran stam-
aktien som ger en rost per aktie. Preferensaktierna medfér
foretradesratt framfoér stamaktierna till arlig utdelning av 10
kronor per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om 2,50
kronor per preferensaktie. Hemfosas preferensaktie handlas
under kortnamnet "HEMF PREF”.

NOT 28 LANGFRISTIGA RANTEBARANDE
SKULDER

Langfristiga rantebarande skulder forfaller till betalning enligt
nedan:

Moderbolaget

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Mellan ett och fem ar 1200 1275
Senare &n om fem ar - -

Utdelning

Hemfosas utdelningspolicy innebér att utdelningen langsiktigt
ska uppga till 60 procent av det utdelningsgrundande resultatet.
Med utdelningsgrundande resultat avses férvaltningsresultat
med avdrag for betald skatt och andel i joint ventures resultat.
Det utdelningsgrundande resultatet uppgick fér aret till

1103 mkr. Styrelsen féreslar, for rakenskapsaret 2015, att ars-
stamman beslutar om utdelning till &garna av stamaktier med
4,20 kronor per stamaktie med utbetalning kvartalsvis om
1,05 kronor per stamaktie. Féreslagna avstdmningsdagar ar 21
april, 10 juli och 10 oktober 2016 samt 10 januari 2017. Vidare
foéreslar styrelsen att arsstdmman beslutar om utdelning till
dgarna av preferensaktier med 10 kronor per preferensaktie.
Foreslagna avstdamningsdagar for utdelning till &garna av
preferensaktier &r 10 juli och 10 oktober 2016, 10 januari och 10
april 2017. Féreslagen utdelning motsvarar 60 procent av det
utdelningsgrundande resultatet for 2015.
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NOTER

STYRELSENS FORSAKRAN

Styrelsen och verkstallande direktéren férsékrar att denna vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och de
arsredovisning ger en rattvisande éversikt av bolagets och féretag som ingdr i koncernen star infor.
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver

Nacka den 23 mars 2016
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org.nr. 556917-4377)

Bengt Kjell Jens Engwall Magnus Eriksson

Styrelseordférande Verkstéllande direktér Styrelseledamot
Anneli Lindblom Daniel Skoghall Caroline Sundewall

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Ulrika Valassi

Styrelseledamot
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till arsstdmman i Hemfosa Fastigheter AB (publ), org. nr
556917-4377

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Hemfosa Fastigheter AB (publ) fér ar 2015.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den
tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 56-96.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar fér
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansva-
ret for att upprétta en arsredovisning som ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen och en koncernredovisning
som ger en rattvisande bild enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen, och fér den interna kontroll som styrelsen
och verkstallande direktdéren beddmer &r nddvandig for att
uppréatta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfért
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen foér att
uppna rimlig sékerhet att drsredovisningen och koncernredo-
visningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgérder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgar-
der som ska utféras, bland annat genom att beddma riskerna
fér vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ar relevanta fér hur bolaget upprattar
arsredovisningen och koncernredovisningen fér att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder som
ar andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering
av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvéar-
dering av den dvergripande presentationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréackliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger eni alla vdsent-
liga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2015 och av dess finansiella
resultat och kassafldden for aret enligt arsredovisnings-
lagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den
31december 2015 och av dess finansiella resultat och kassa-
floden for aret enligt International Financial Reporting
Standards, sasom de antagits av EU, och enligt arsredovis-
ningslagen. Férvaltningsberattelsen &r forenlig med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.
Vitillstyrker darfdr att arsstdmman faststéller resultatrak-
ningen och balansrakningen fér moderbolaget samt rapport
oOver resultat och dvrigt totalresultat och rapport éver finan-
siell stallning for koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en revision av forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust samt styrelsens
och verkstallande direktérens forvaltning fér Hemfosa Fastig-
heter AB (publ) fér &r 2015.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller féorlust, och det ar styrelsen
och verkstallande direktéren som har ansvaret for férvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sédkerhet uttala oss om férslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och
om férvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfért
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna beddma om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag foér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen granskat vésentliga beslut, atgarder och férhallanden
i bolaget fér att kunna beddma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren ar ersattningsskyldig mot bola-
get. Vi har &ven granskat om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktdren pa annat satt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att &rsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 23 mars 2016

KPMG AB

Bjorn Flink
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Avkastning pa eget kapital
Arets resultat i relation till genomsnitt-
ligt eget kapital under aret.

Belaningsgrad

Rantebarande skulder vid drets utgang
i relation till fastigheternas verkliga
varde i rapport 6ver finansiell stallning.

Direktavkastning

Arets driftnetto i férhallande till fastig-
heternas verkliga varden, justerat for
fastigheternas innehavstid under aret.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital i relation till antal stam-
aktier vid arets utgang efter hansyn
tagits till preferenskapitalet.

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsva-
rar preferensaktiens genomsnittliga
emissionskurs.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i férhallande till hyres-
varde vid arets utgang.

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderatt
eller tomtratt.

Forvaltningsresultat per stamaktie
Arets férvaltningsresultat, reducerat
med preferensaktiernas foretradesratt
till utdelning, i relation till végt genom-
snittligt antal stamaktier.

Hyresintdkt

Debiterade hyror jamte tilldgg som
till exempel ersattning fér varme och
fastighetsskatt.

1AS

International Accounting Standards.
Den internationella redovisningsstan-
dard som utfardas av ett oberoende
expertorgan, IASB, och sedan behand-
las och antas av EU. Reglerna skall féljas
av boérsnoterade bolag inom EU.

IFRS

International Financial Reporting Stan-
dards. Internationell redovisningsstan-
dard fér koncernredovisningar som
boérsnoterade féretag inom EU skall
tilldmpa fran och med 2005.

Kassafléde fran den I6pande
verksamheten per stamaktie

Kassaflode fran den 16pande verksam-
heten, reducerat med preferensaktiernas
foretradesratt till utdelning fér perioden,
i relation till végt genomsnittligt antal
stamaktier.

Marknadsvarde fastigheter
Fastigheternas marknadsvéarde enligt
extern vardering.

Preferenskapital
Preferensaktiens emissionskurs multipli-
cerat med antalet preferensaktier.

Resultat per stamaktie

Arets resultat, reducerat med preferens-
aktiernas foretradesratt till utdelning for
perioden, i relation till végt genomsnitt-
ligt antal stamaktier.

Ranteswap

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

Réntetak

Ett rantesdkringsinstrument dar 1angi-
varen betalar en rorlig rénta upp till en
i férvag bestdmd rénteniva. Avsikten
med ett rantetak ar att reducera rénte-
risken.

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

ORDLISTA

Samhadllsfastigheter

Fastigheter med direkt eller indirekt skatte-
finansierade hyresgéster som star fér
minst 70 procent av hyresintakterna.

Skuldsattningsgrad
Réantebdarande skulder i relation till eget
kapital.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala till-
gangar.

Substansvdrde per stamaktie

(EPRA NAV)

Redovisat eget kapital, efter hansyn
tagits till preferenskapitalet, med ater-
laggning av derivat och uppskjuten
skatteskuld enligt rapport 6ver finansiell
stallning, i relation till antal stamaktier
vid delarsrapportens utgang.

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

Tomtrétt

Ratten att nyttja och obegrénsat éver-
|&ta en fastighet utan att &ga den.
Avyttring av tomtratt omfattas av
samma regelverk som vid avyttring av
fastighet som innehas med dganderatt.

Utdelningspolicy

Utdelningen ska langsiktigt uppga till
60 procent av férvaltningsresultatet
exklusive resultatandel fran joint ventu-
res och efter betald skatt. Fran detta
belopp avréknas forst utdelning for
preferensaktier, resterande belopp kan
utdelas till stamaktiedgare.

Verkligt virde fastigheter

Utifran marknadsvarde gér Hemfosa en
intern fastighetsvéardering dar padga-
ende projekt avseende nyproduktion
dar hyresgasten ej flyttat in redovisas till
det l&gsta av nedlagda kostnader och
marknadsvarde.

Averskottsgrad
Arets driftnetto i relation till rets hyres-
intakter.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

99



99

FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

Sverige

Samhallsfastigheter

KATEGORI SKOLA

Ombygg- Uthyrbar Tomt-

Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Njord 32 Skola Parkgatan 49 Falképing 1980 2012 613
Bjorsjo 42:1 Skola Pukslagarvagen 20 Gavle 1983,1994 - 3391
Satra 108:23 Skola Uppgift saknas Gavle 2009 - 498
Guldheden 8:11 Skola Reutersgatan 2C Goteborg 1992 1995 10 500
Soderbymalm 3:481 Skola Marinens Vag 30 Haninge 1991 1991 14772
Soderbymalm 3:482 Skola Marinens Vag 30 Haninge 1999 1999 12 364
Vendelso 3:1986 Skola Norrbyvagen 104 Haninge 2012 - 4 857
Batteriet 6 Skola Regulatorvagen 11 Huddinge 1993, 2003, - 3819

2014
Akvilejan 4 Skola Brannavagen 29 Harnésand 1972 2002 1339
Bondsjo 2:312 Skola Slattervagen 3 Harnésand 1954 2009 2807
Bondsj6 2:338 Skola Daghemsvagen 2 Harnésand 1976 20N 653
Brunne 12:18 Skola Brunne 135 Harnésand 1989 1989 2906
Eleven1 Skola Gymnastikgatan 4 Harnosand 1966 2010 3671
Geresta 1 Skola Rosenbacksallen 39 Harnésand 1998 20N 10 392
Hopparen1 Skola Murbergsvagen 25 Harnésand 1950 1979 884
Hoérnan 2 Skola Sehlstedtsvagen 1 Harnésand 1985 1991 753
Inspektorn 1 Skola Brunnshusgatan 18 Harnésand 1903 2010 24 087
Lararen1 Skola Kastellgatan 35 Harnésand 1955 1979 3953
Oxen'1 Skola Skoldgatan 1 Héarndsand 1968 2005 805
Prylen1 Skola Skolgrand 2 Harnosand 1968 2003 829
Solen 15 Skola Soédra Vagen 22 Harnésand 1895, 1979 1979 10 869
Stenhammar 1:223 Skola Tjadervagen 114 Harnésand 1994 1994 1139
Stenhammar 1:224 Skola Koltrastvagen 171 Harnosand 1981 1981 242
Vangsta 1:102 Skola Trumpetgatan 50 Harnésand 1976 1993 830
Vastansjo 1:41 Skola Folketshusv. 7 Harnésand 1963 2014 327
Vastansjo 1:86 Skola Folketshusvégen 9 Harnésand 1971 2008 3742
Aland 22:1 Skola Aland 650 Harndsand 1989 2015 3463
Kullbackstorp 2:268 Skola Kvarnbacken 2 Harryda 1988,1992 - 9759
Karlskrona 3:3 Skola Arenavagen 1-11 Karlskrona 1972 2004 30 846
Blyet 2 Skola Gruvgangen 4 Karlstad 2015 - 7 620
Hunden 12 Skola Gotgatan 4 Kristianstad 1955, 2013 - 6 001
Loddekoépinge 23:26 Skola Kunskapsvagen 1 Kavlinge 20N - 3000
Biotiten 1 Skola Balders Bage 2 Norrtélje 2012 - 3087
Haftklammern 9 Skola Alnodtorget 1-3 Stockholm 1960 2015 1649
Mimer 7 Skola Hagagatan 23A Stockholm 1967 2015 6 805
Vattenfallet 16 Skola Ostersundsgatan 3 Stockholm 1960 2015 3559 T
Roten 6 Skola Tallrotsgatan 2 Sundsvall 1952 2004 3000
Vasthagen1 Skola Universitetsallén 26 Sundsvall 1916, 1986 2012 6 296
Akroken 1 Skola Holmgatan 10 Sundsvall 1870,1920, 2009 26 416

1933, 1997,

2001, 2005,

2009
Navern 1 Skola Uppgift saknas Umea 2016 - (0] T
Teatern 5 Skola Aktoérgrand 28 Umea 1930 1998 3455
Teatern 6 Skola Aktorgrand 29-31 Umed 1930 1996 4789
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FASTIGHETSFORTECKNING

Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Teatern 8 Skola Aktrisgrand 14 Umed 1998 1998 1765
Flogsta 47:1 Skola Ekeby Bruk 35 Uppsala 1960 1990 16 522
Niklasberg 2 Skola Repslagarvagen 9 Vénersborg 1916, 1970, 2012 8764
2008, 2011
Niklasberg 3 Skola Regementsgatan 13 Véanersborg 1916 2010 4228
Segerstad 4 Skola Segerstadsvagen 7 Vaxjo 1990 2015 1375
Almby 13:772 Skola Braxenvagen 3 Orebro 2012 - 2476
Missionen 2 Skola Astadalsvagen 4 Orebro 2010 - 2861
Husby 4:32 Skola Foretagsallén 14B Osterdker 1992 1992 2828
Rund 7:162 Skola Né&svagen 15 Osterdker 1998 1998 6 080
Rund 7:163 Skola Nasvagen 17 Osteraker 1988 1988 4573
Totalt 52 st 292 259
KATEGORI KONTOR
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Viljan 2 Kontor Kungsgatan 13 Eskilstuna 1976 1976 9162
Trasten 7 Kontor Viktoriagatan 6 Filipstad 1985 1985 2528
Othem Stenhuggaren 2 Kontor Kronbrunnsgatan 8 Gotland 1983 - 531
Borgmastaren 4 Kontor Dalavégen 8 Hagfors 1962 1980 4 917
Séderbymalm 3:486 Kontor Rudsjoterrassen 2 Haninge 1988 1988 22 826
Grottan 7 Kontor Kullgatan 5 Hudiksvall 1978 1990 7 816
Adjunkten 1 Kontor Backgrand 18 Harndésand 1962 1998 5452
Folkskolan 3 Kontor Brunnshusgatan 4 Harn6sand 1912 2010 5971
Hovsjorden 7, 9 Kontor Rosenbacksallén 18E Hérnésand 1919 1994 9561
Juristen 6 Kontor Nybrogatan 15B Harndésand 1865 1994 719
Radhuset 6 Kontor Norra Kyrkogatan 3 Harnbésand 1959 1970 2 821
Vinstocken 2 Kontor Norra Kyrkogatan 2 Hérnésand 1955 2000 2904
Bryggaren 12 Kontor Vaxnasgatan 5A Karlstad 1955 1967 9494
Karolinen 2 Kontor Vaxnasgatan 10 Karlstad 1978 1978 50 021
Kristianstad 4:7 Kontor Kockumsgatan 6 Kristianstad 1904,1906, 1929, 14 348
1940 1940
Sodra Kasern 2 Kontor Vastra Storgatan 51L Kristianstad 1790 - 25973
Uroxen 15 Kontor Kungsgatan 30 Kristinehamn 1975 1975 6 950
Botulf 4 Kontor Hultgrensgatan 4 Képing 1969 1969 3118
Spiggen 4 Kontor Kungsgatan 5 Luled 1981 2008 6 506 T
Valjaren 10 Kontor Kungsvagen 69 Mjoélby 1984 1984 4 354
Presidenten 1 Kontor Slottsgatan 78 Norrképing 1975 1975 35515
Skedom 21:1, 21:4 Kontor Skedom 107-109 Solleftea 1957 1990 2500
Tackan 9 Kontor Bygdevagen 18 Sollentuna 1971, 2013 2015 5938
Stenung 3:84,106:7 Kontor Kyrkvagen 1 Stenungsund 1954 - 2000
Granlo 3:220 Kontor Kalmarvéagen 48 Sundsvall 1960 1993 539
Kopstaden 24 Kontor Bultgatan 14 Sundsvall 1986 2011 1420
Forellen 19 Kontor Bollmora Torg 1-3 Tyreso 1965 1967 7 995
Bastionen 28 Kontor Bastiongatan 40 Uddevalla 1950 2007 6 980
Hvitfeldt 22 Kontor Bagges Grand 1 Uddevalla 1980 2013 10 071
Vilunda 6:59 Kontor Drabantvagen 11, Upplands 1972 1972 5658
Dragonvagen 86-90 Vasby
Vallentuna-Mérby 1:118 Kontor Fabriksvagen 1A Vallentuna 1981 1981 2668
Mon 13 Kontor Karlsdalsgatan 2 Varnamo 1983 2003 1976
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-

Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Gaslyset 2 Kontor Lysgrand 1 Vésteras 1990 1990 2573
Kungsangen 12 Kontor Pilgatan 8A Vasteras 1947 1991 9750
Lea 15 Kontor Stora Gatan 58 Véasteras 1972 1972 16 034
Rosenfinken 2 Kontor Lévhagsgatan 2 Vésteras 1973 2015 1598 T
Slottstradgarden 2 Kontor Slottsstigen 2 Véasteras 1961 1961 9725
Nordstjarnan 1 Kontor Kronobergsgatan 18-20 Vaxjo 1971/2000 2010 6130
Berga 6:489 Kontor Luffarbacken 5 Osterdker 1985 1985 2048
Totalt 39 st 333 490

KATEGORI RATTSVASENDE
Ombygg- Uthyrbar Tomt-

Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Hoppet 6 Rattsvasende Solgatan1 Alingsas 1957, 1974, 1978 7 354
1992
Tigern 4 Réattsvasende Oscarsgatan 6 Alingsas 1899 1958 1763
Abborren 13 Rattsvasende Kungsgatan 42 Avesta 1974 1974 5581
Sparven 1 Rattsvasende Garnisonsgatan 6B Boden 1930 2014 7 953
lllern 4 Rattsvasende Riksvagen 19 Bracke 1984 1984 435
Boken 12 Réattsvasende Bjorkvagen 2 Eksjo 1958 1960 2 350
Nannylund 1 Rattsvasende Mosstegsgatan 2 Eksjo 2009 2009 6222
Vipan 14 Rattsvasende Nygatan 4 Eskilstuna 1958 1958 8 541
Léansmannen 1 Rattsvasende Tradgardsgatan 41 Falkoéping 1973 1973 3998
Alkan 1 Rattsvasende Kvarngatan 2 Gallivare 1993 1993 4530
Beckasinen 11 Rattsvasende Kvarngatan 3 Gallivare 1983 2013 3548
Gjutaren 6 Rattsvasende Norra Kyrkogatan 17A Hudiksvall 1975 2014 6 226
Duvan 2 Rattsvasende Storgatan 2 Harnosand 1971 1993 6 535
Hantverkaren 1 Rattsvasende Varmlandsvéagen 25 Karlskoga 1983 1983 6 890
Ornen 4 Rattsvasende Kungsgatan 11 Karlstad 1869 1997 6194
Hjorten 1 Rattsvasende Djulégatan 26 Katrineholm 1984 1984 4917
Finkan 7 Rattsvasende Konduktérsgatan 2 Kiruna 1974 1974 5598
Fangelset 5 Rattsvasende Gotgatan 1 Kristianstad 1952 1952 5777
Kristianstad 4:45 Rattsvasende Ostra Kaserngatan 1 Kristianstad 1976 1976 1041
Kyrkokvarteret 11 Rattsvasende Prastgatan 6 Lindesberg 1981 1981 5869
Norra Ljungkullen 7 Rattsvasende Soédra Torggatan 1 Ljungby 1979 - 5338
Von Conow 57 Rattsvasende Sjalbodgatan 6-8 Malmo 1984 1984 6 910
Mekanikern 1 Rattsvasende Borasvégen 50 Mark 1957 1957 2314
Ingenjéren 6 Rattsvasende Jarnvagsparken 1 Motala 1974 1974 6 985
Vakten 1 Rattsvasende Soédergatan 1 Né&ssjo 1985,1996, 1985 2634
2008
Venus 11 Rattsvasende Slottsgatan 5 Oskarshamn 1955 1955 4535
Brunnsgarden 6 Rattsvasende Brannavagen 9 Skellefted 1955 2012 1999
Masen 21 R&ttsvésende Strandgatan 47 Skellefted 1975 1990 8795
Larkan 8 Réattsvasende Hagestavagen 2 Solleftead 1975 1975 5250
Transporten 2 Rattsvasende Tingsvagen 7 Sollentuna 1980 2000 16 815
Bremen 3 Rattsvasende Tegeluddsvagen 1 Stockholm 1963/ 2006 2006 21183
Samuel 2 Rattsvasende Sigurdsgatan 22 Vésteras 2008 2008 7 141
Idre 5:114 Rattsvasende Byvagen 34 Alvdalen 1988 1988 256
Ungern 6 Rattsvasende Nytorgsgatan 1A Ornskosldsvik 1972 1986 6 009
Totalt 34 st 207 486
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KATEGORI VARD/OMSORG

FASTIGHETSFORTECKNING

Ombygg- Uthyrbar Tomt-

Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Nodinge 38:25 Vard Klockarevagen 14 Ale 1985 - 1094
Norrange 3:72 Vard Norréngevagen 114 Bollnas 1965 - 3300
Osterbole 2:13 Vard Osterbsle 9031 Bollnas 1964 - 1000
Buskaker 24:2 Vard Tunavégen 246 Borlédnge 1927 - 540
Gropen 1:2 Vard Tunavagen 240 Borlange 1849 - 530
Hansgardarna 8:9 Vard Hansgardarna 50a Borlénge 1940/2014 - 784
Pusselbo 2:19 Vard Heduddsvéagen 20 Borlange 1900 - 600
Misteln 13 Vard Angsgatan 3 Essunga 1985 1985 1778
Arstad 9:40 Vard Smeagardsvagen 5 Falkenberg 1963/1980 - 131
Lékaren 5 Vard Sankt Olofsgatan 8 Falképing 1948/2003 2003 3320
Roéne 1.9, Hassjo 1:3 Vard Grolanda Hagalund 1 Falképing 1930 - 150
Betaren 4 Omsorg Profilvégen 8 Finspang 1973 1973 1991
Harstorp 3:366 Omsorg Harstorpsvagen 13 Finspang 1972 1995 2880
Tegelbruket 3 Omsorg Ostermalmsvagen 55 Finspang 2003 2003 3275
Ostermalm 1:12 Omsorg Sédra Stordngsvdgen 50  Finspang 1950/ 1960/ - 8 510

1994
Dyrtorp 1:129 Omsorg Havestensvdgen 5a Fargelanda 1977 2013 6 979
Barrebacken 6:1 Vard Barrebacken 3 Gullspang 1969 - 400
Kélltorp 2:63, 2:93 Vard Stiftelsen Kélltorp 2 Gullspang 1954/2009 - 220
Solbacken 1:5 Vard Solbacken 5 Gullspang 1981 - 150
Markheden 4:45, 4:46 Vard Backvagen 5 Gavle 2009 - 1986
Satra 108:21 Vard Folkparksvagen 5 Gavle 2009 - 1784
Tuve 15:90 Vard Karrdalsvagen 42 Goteborg 1925 - 299
Tuna 2:70 Vard Bryggargatan 8 Hallstaham- 1977 - 571

mar

Jalkarbyn 132:68 Vard Vintervagen 37 Hedemora 1976 - 175
Jalkarbyn 132:77 Vard Vintervagen 39 Hedemora 1991 - 250
Jéalkarbyn 132:80, 132:81 Vard Angersteinvagen 54 Hedemora 1991 - 250
Vikmanshyttan 3:2 Vard Bjorkallén 1 Hedemora 1741/1973 - 1900
Flugsvampen 7 Vard Horsbyvagen 16a Herrljunga 1978/1999 1999 2 866
Brunne 12:21 Omsorg Brunne 157 Harnésand 1993 20Mm 2923
Fastlandet 2:84 Omsorg Hospitalsgatan 12 Harndsand 1845/1862/ 2015 12 367

1950/ 1971/

1980/1988
Hacken 13 Omsorg Kallvédgen 10 Harnésand 1996 1996 787
Hogsjo-Dal 2:90 Omsorg Halledalsvagen 53 Harnésand 1970 1970 3510
Kattastrand 3:2 Vard Solumsvagen 6 Harnésand 1960 1983 565
Orren 12 Omsorg Institutgatan 16 B Harnésand 1980 1991 238
Skolan 1 Omsorg Norra Ringvagen 23 Harnésand 1947 1968 7 291
Slandan 12 Omsorg Brannavagen 67 Harnésand 1970 1985 5634
Sagen 10 Omsorg Kiérningsgatan 20 Harnésand 1955 1998 755
Venus 7 Omsorg Lédnegrensgatan 2 &8 Vars- Harndsand 1950 1991 2 055

tagatan 9, Varstagatan 7

Aland 1:91 Omsorg Namndemansvagen 4A Harndsand 1948 2008 2765
On 2:58 Omsorg Volontarvagen 39 Harnésand 1992 1992 5727
On 2:63 Omsorg Rosenbacksallen 15 A Harndsand 1963 1963 5141
Brotschen 10, 11 Vard P A Perssons Gata 6 H&ssleholm 1900/1955 - 380
Brotschen 9, 12 Vard P A Perssons Gata Hé&ssleholm 1910/1973 - 2100
Ljusbadet 1 Vard Terapivdgen 3 Hassleholm 1973/1980 - 415
Svarven 4, 5 Vard Chuckvéagen 3 Hassleholm 1987 - 572
Tormestorp 311 Vard Garnvéagen 5 Héassleholm 1996 - 250
Tyringemolla 1.1 Vard Moéllegatan 3 Hassleholm 1999 - 337
Gunnarp 5:42, 5:10 Vard Gunnarp Jeppatorpet 125 HO6r 1982 - 330
Bakareboda 1:162 Omsorg Servicevagen 1 Karlskrona 1960 2006 2125
Stjarnebo 1 Vard Danboms Véag 2A Kinda 1953 - 7 600
Asphult 24:1, 24:3 Vard Oravagen 197 Kristianstad 1981/2000 - 2172
Tom 2:28 Vard Tomvagen 49 Kungsbacka 1930 - 272
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Lunna 1:22 Vard Gosslunda Lunna Gard 1 Lidképing 1856,1974, - 250
2003
Lyrestads Klockarbol 5:39 Omsorg Sjotorpsvagen 2 Mariestad 1958 1992 4284
Tordyveln 1 Vard Bratenvigen 4 Mariestad 1984 2014 810
Ullervad 14:19 Omsorg Ullervadsvagen 4A Mariestad 1963/201 2011 7 315
Foss 12:24 Vard Centrumvéagen 34 Munkedal 1980/2007 2007 1917
Norbergsby 14:101 Vard Linnévagen 29 Norberg 1965 - 315
Norbergsby 7:60 Vard Linnévéagen 2a Norberg 1750/1800- - 606
1826/2010
Spannarhyttan 2:7 Vard Spé&nnarhyttan 12 Norberg 1883 - 415
Algen 17 Omsorg Hoéjdgatan 3 Nynashamn 1993 - 1137
Farnebo Prastgard 1:28 Vard Géardsbovagen 18a Sala 1955 - 288
Salbohed 1:3 Vard Kopparbergsvagen 31 Sala 1980 - 3716
Risingsbo Herrgard 1 Vard Herrgardsvagen 4 Smedjeback- 1750/2000 - 1320
en
Marschen 1 Omsorg Radanvagen 27 Sollentuna 2006 - 4308
Gorvaln 1 Vard Branningevagen 2 Stockholm 1966 2007 3618 T
Norrmannen 11 Vard Vinjegatan 8 Stockholm 1974 1974 3775 T
Seminariet 6 Omsorg Seminarievagen 10A Stréngnas 1904,1980 208- 13999
2010
Roten 9 Omsorg Tomtegrand 5 A-C Sundsvall 1993 1993 4 369
Skole 1:17 Omsorg Skolevagen 15 Sundsvall 1985 1985 6 006
Moga 1:116 Vard Klockaregatan 3 Svenljunga 1950, 1965 1995, 6 867
2016
Boberg 4:10 Vard Boberg 9 Sater 1900/2001 - 500
Klaringe 4:2 Vard Klaringe 214 Tierp 1922 2013 310
Sérby 1:34 Vard Soérby Sérgarden 17 Toéreboda 1930/1980 - 150
Fjallrdven 15 Vard Myrasvéagen 6 Uddevalla 1972 2015 4 386 T
Rosenhall 1 Vard Osterled 2 Uddevalla 1972 2012 16 160
Raane 1:16 Vard Raane 250 Uddevalla 1990 - 251
Solbacken 10 Vard Silentzvagen 6 Uddevalla 1980 2000 1790
Teatern 7 Omsorg Rampljusallén 20 Umea 1930, 1996 1998 5765
Gamla Uppsala 94:6 Omsorg Topeliusgatan 18 Uppsala 2011 - 5677
Granome 1:13 Vard Granome 61 Uppsala 1993/1997 - 813
Hov 4:2, 5:2 Omsorg Hov 57 Uppsala 1972, 2013 - 1147
Loten 6:6 Omsorg Ferlinsgatan 31B Uppsala 2011 - 1568
Norrvissjé 1:24 Vard Norrvissjo 154 Uppsala 1960 - 480
Skeberga 4:3 Vard Skeberga 55 Uppsala 1969 - 530
Overnas 2:17 Omsorg Overnés 32 Uppsala 1954,1980, - 1600
1990
Niklasberg 15 Vard Regementsgatan 19 Vanersborg 1979 2010 305
Alvkarleby 2:2 Vard Alvkarledvagen 4a Alvkarleby 1930 - 700
Hagern 4 Vard Gammelvagen 12 Alvsbyn 1950 - 196
Gimo 11:97 Vard Vattmyren 321 Osthammar 1983 - 172
Totalt 90 st 223 019
KATEGORI OVRIGA FASTIGHETER
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Fastlandet 2:90 Fritid Murbergsvéagen 1 Harnésand 1960 1960 1575
Torget 1 Ovrigt Stora Torget 2 Harndésand 1863 1984 798
Kullbackstorp 2:470 Mark Uppgift saknas Harryda - - ]
Signalisten 11 Mark Signalistgatan 4 Vasterds - - 0 T
Signalisten 12 Lager Signalistgatan 4 Vésteras 1990 1990 6 658
Vésterads 1:199 Garage Uppgift saknas Vésteras - - 0 T
Totalt 6 st 9 031
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Fastighetstyp Ovriga fastigheter

KATEGORI KONTOR

FASTIGHETSFORTECKNING

Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Sexdalern1 Kontor Trandaredsgatan 200D Boras 1967 1967 9698
Akermyntan 5 Kontor Rosendalsgatan 2 Boras 1976 1976 7 418
Centrum 20:1 Kontor Kallgatan 6 Enkoping 1981 1981 3947
Maras 1:12 Kontor Marasliden Gnosjod 1930, 1964 - 1140
Norr 12:5 Kontor Nygatan 13 Gavle 1978 1978 15738
Norr 22:3 Kontor Drottninggatan 19 Gavle 1939 1979 4002
Norr 35:1 Kontor Drottninggatan 28 Gavle 1952 1960 2022
Norr 35:4 Kontor Kyrkogatan 29 Gavle 1929 1958 2428
Soéder 18:19 Kontor Kallgrand 4 Gavle 1964, 1996 4899
Gamlestaden 2:5 Kontor Kullagergatan 18 Goteborg 1910 1929 24 829
Gamlestaden 2:8 Kontor Hornsgatan 1 Goteborg 1963 1966 20 882
Hojden 2 Kontor Berg606s Vag 6 Hallsberg 1984 1984 3187
Soéderbymalm 3:462 Kontor Rudsjoterrassen 1 Haninge 1983 1983 52 040
Kornet 2 Kontor Jarnvagsgatan 1 Hassleholm 1966 1966 3698
Mataren 3 Kontor Bryggaregatan 11 Karlstad 1986 1986 5641
Gravmaskinen 1 Kontor Lastvagen 18 Kiruna 1991 1998 3419
Hovratten 20 Kontor Ostra Storgatan 22 Kristianstad 1840- 41 1929 2201
Skruven 3 Kontor Bultgatan 40B Kungalv 1990 1991 8 026
Haren 15 Kontor Kungsgatan 35B Luled 1970 2004 7728
Hermelinen 15 Kontor Kungsgatan 27 Luled 1952 2004 7 562
Marden 1 Kontor Magasinsgatan 6 Luled 1950 1985 9735
Plogen 4 Kontor Depavagen 6Ba Luled 1966 2008 3456
Byradirektéren 3 Kontor Von Troils Vag 1 Malmo 1974, 2013 1974 13894 T
Gastuben 4 Kontor Argongatan 2C Molndal 1985 1985 2388
Snédroppen 2 Kontor Flojelbergsgatan 1C MéIndal 1961 1993 25939
Tulpanen 3 Kontor Bergfotsgatan 2 MéIndal 1960 1998 53671
Sickladn 358:1 Kontor Hastholmsvagen 26 Nacka 1987 1987 16 609
Orkestern 2 Kontor Folkborgsvagen 23 Norrképing 1977,1986 1989 3931
Larkan 10 Kontor Storgatan 50 Skellefted 1930 2015 5407
Puman 5 Kontor Bangatan 11-19, Solna 1985 1985 4 097

Storgatan 22-26

Hégom 3:178 Kontor Mejselvagen 9 Sundsvall 1970 2002 5148
Kopstaden 25 Kontor Bultgatan 10B Sundsvall 1975 2002 9314
Kopstaden 26 Kontor Bultgatan 8 Sundsvall 1965 1998 1855
Ljusta 7:2 Kontor Antennvagen 2 Sundsvall 1980 2013 9 035
Marieberg 5 Kontor Skénsbergsvagen 3 Sundsvall 1979 2014 7 336
Norrmalm 4:6 Kontor Heffnersvagen 22 Sundsvall 1970 1991 1974 T
Pan 5 Kontor Bankgatan 10 Sundsvall 1889 2014 5145
Saturnus 7 Kontor Bankgatan 13 Sundsvall 1912 2014 9202
Oskaret 10 Kontor Skepparegatan 3 Sundsvall 1989 2004 10 440
Enen 8 Kontor Nygatan 5 Sodertalje 1937 1937 3378
Formen 1 Kontor Formvéagen 5 Umea 1986 2004 7 513
Hoéder 7 Kontor Storgatan 59 Umea 1890 2000 10195
Tyr 8 Kontor Storgatan 69 Umea 1997, 2013 2014 8 41
Kungsangen 15:1 Kontor Muningatan 3 Uppsala 1993 2003 24 519
Smeden 2,10 Kontor Volgsjovagen 25 Vilhelmina 1957 1980 3710
Bodarna 2 Kontor Myntgatan 10 Varnamo 1934, 1991 - 1781
Bokbindaren 20 Kontor Vastbovagen 56 Varnamo 1975 1991 2 561
Gamla Gasen 4 Kontor Myntgatan Varnamo 1907 - 200
Gillet 1 Kontor Flanaden 3 A Varnamo 1974 2003 5228
Lejonet 11 Kontor Lasarettsgatan 1B Varnamo 1961,1987 2005 5086
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Plattlaggaren 1 Kontor Silkesvagen 18 Varnamo 1989, 2013 - 1798
Ragen1 Kontor Expovagen 6 Varnamo 1965, 1990 20m 5197
Vindruvan 15 Kontor Storgatsbacken 12 Varnamo 1989 - 1990
Varnamo 14:11 Kontor Jonkoépingsvagen 41 Varnamo 1917,1940, 2012 4058
1966
Samuel 1 Kontor Sigurdsgatan 20 Vésteras 1920 1985 6735
Sigurd 5 Kontor Sigurdsgatan 21 Vésteras 1991 1991 13 264
Sigvald 6 Kontor Sigurdsgatan 9 Véasteras 1875, 1936 1937 3643
Sagen 2 Kontor Angsgardsgatan 4 Vésteras 1992 1992 3333
Sdgen 6 Kontor Angsgardsgatan 12 Vésteras 1987 1987 6 007
Sagklingan 10 Kontor Angsgardsgatan 13 Vésteras 1990 1990 1709
Verkstaden 8 Kontor Ostra Ringvégen 2 Vasterads 1936 1951,1977 20 275
Bagaren 10 Kontor Ljungadalsgatan 2 Vaxjo 1987 2009- 29 913
2015
Baken 1 Kontor Systratorpsvagen 16 Vaxjé 1983 1983 1496
Garvaren 4 Kontor Hjalmar Petris Vag 32 Vaxjo 1981 2010 2570
Glasmastaren 1 Kontor Arabygatan 80 Vaxjo 1966 2005 6199
lllern 5 Kontor Isbjornsvagen 11 Vaxjo 1987 2014 2146
Platslagaren 4 Kontor Verkstadsgatan 5 Vaxjd 1967/1988 2013 5602
Sotaren 4 Kontor Arabygatan 82 Vaxjo 1992 1992 2979
Svea 8 Kontor Lineborgsplan 3 Vaxjo 1982 2014 2160
Unaman 8 Kontor Kungsgatan 3 Vaxjé 1969 2009 5449
Odman 15 Kontor Storgatan 29 Vaxjo 1972 2015 4 321
Husby 4:25 Kontor Foretagsallén 4 Osterdker 1988 1988 1103
Husby 4:27 Kontor Foretagsallén 10 Osterdker 1988 1988 1261
Totalt 73 st 594 871
KATEGORI LOGISTIK & LAGER
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Groénsta 2:52 Lager Svista Lagervéag 8 Eskilstuna 2006 2006 13780
Kallsta 1:5 Lager Bolindervagen 12 Eskilstuna 1999 1999 34 258
Litografen 8 Lager Sattargatan 1 Eskilstuna 1960 1961 30 333
Torlunda 1:278 Lager Abramsons Véag 2 Eskilstuna 1990/2007 - 15 814 T
Valhalla 1:6 Lager Breddngsgatan 55 Eskilstuna 1976,1984, 1976, 9 016
1991,2009 1984,
1991,
2009
Nedre Gruvriset 33:278 Lager Tunavagen 90 Falun 20Mm - 44 312
Arendal 1:17 Lager Synnerddsvagen 2 Goteborg 201 20m 20548
Torbornahégen 3 Lager Stenbrovagen 15 Helsingborg 1981 - 16 831
Haltsas 1:18 Lager Kurirvagen 1 Harryda 2010 2010 13 316
Hedenstorp 2:1 Lager Mogolsvagen 14 Jonkoéping 201 2011 9 000
Stensholm 1:755 Lager Stensholmsvagen 20 Joénkoéping 2015 - 3100
Forsaljaren 9 Lager Filaregatan 19B Kungalv 1974 1974 8525
Orja 1:21 Lager Osterleden Landskrona 2012 - 53663
Skjutsstallslyckan 22 Lager Lundavéagen 54 Malmo 1955 1955 7 650
Gasmataren 2 Lager Argongatan 9 MéIndal 1984 1992 14183
Blabaret 4 Lager Sorviksvagen 11 Oskarshamn 1964 1964 15234
Marsta 24:4 Lager Industrigatan 7 Sigtuna 1967 1967 8995
Méllarp 3:2 Lager Stenhuggaregatan 34 Svaldv 1960 1980 6112
Isbrytaren 1 Lager Hansavagen 8 Sodertalje 1960 1976 17 577
Kryssaren 8 Lager Hansavagen 7 Sodertalje 1960 1960 29 618
Tunnan 1 Lager Turbovagen 11 Trollhattan 2002 2002 17 533
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Danmarks-Saby 10:2 Lager Akaregatan 8 Uppsala 2013 2013 9793
Platslagaren 1 Lager Aldkragatan 4 Vimmerby 2008 2009 10 259
Armaturen 1 Lager Armaturgatan 2 Varnamo 1987 - 18 370
Rodspéattan 1 Lager Runemovéagen 10 Varnamo 1973 - 4705
Rodspattan 4 Lager Runemovagen 4 Varnamo 1980 2000 2960
Sandskaddan 4 Lager Margretelundsvagen 9 Varnamo 1982 - 2780
Sjotungan 3 Lager Margretelundsvagen 6 Varnamo 1989 - 2570
Taklaggaren 4 Lager Rorlaggarevagen 8 Varnamo 1991 2000 9 067
Yxan 4 Lager Fabriksgatan 10-12 Varnamo 1975, 2006, - 5595
2008
Yxan 6 Lager Fabriksgatan 4 Varnamo 1978, 1990, - 1477
2009
Elefanten 3 Lager Radjursvagen 6 Vaxjo 1988 1990 2 318
Snickaren 12 Lager Smedjegatan 10 Vaxjo 1976/1989 2001 24 010
Terminalen 1 Lager Ojaby Nylanda 1 Vaxjo 2010 2010 21662
Ansta 20:262 Lager Lastgatan 2 Orebro 2006 2006 15 976
Totalt 35 st 520 940
KATEGORI OVRIGT
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Centrum 12:1 Butik Kallgatan 9 Enkoping 1929 1947 587
Centrum 16:5 Butik Kallgatan 14 Enkoéping 1969 1969 2026
Centrum 18:1 Butik Eriksgatan 24 Enkoéping 1971 1971 7 406
Nalsdgat 6 Butik Tivoliallén 2 Eskilstuna 1996 1996 3571
Trasten 12 Butik Stora Torget 4B Filipstad 1980 1980 1891
Filen 5 Butik Mértensgatan 23A Gislaved 1973 1973 1643
Norr 34:2 Bostad Drottninggatan 26B Gavle 1955 1955 3532
Norr 36:1 Bostad Drottninggatan 32 Gavle 1965 2002 2562
Hultasa 1:18 Mark Lindenvagen 1 Hultsfred - - (0}
Baggatomten 6:1 Hotell Hotellvagen 1 Harryda 1937 - 4 559
Riksdalern 3 Butik Ullebergsleden 10 Karlstad 2001 2001 6 692
Dynamon 5 Butik Nygatan 19 Linkoéping 1969 1969 4159
Ganget 14 Butik Fabriksgatan 7 Ljungby 1974 1974 2639
Garvaren 5 Butik Kungsgatan 3G Motala 1963 1963 9999
Anisen 2 Industri Johannefredsgatan 9 Molndal 1989 1991 5500
Bredmosstorpet 5 Rattsvasende Jansasgatan 8 Sandviken 1977 1983 8 300
Transistorn 1 Industri Svedjevagen 12 Skellefted 1968 1985 9 320
Resecentrum 3 Mark Stationsgatan 7 Skovde - - 0
Gorvaln 2 Industri Branningevagen 20 Stockholm 1963 1963 7 279 T
Tjockd 1 Industri Fryksdalsbacken 40 Stockholm 1980 1980 11 491 T
Véastberga Gard 2 Butik Véastberga Gardsvag 36 Stockholm 1970 1970 4178
Savsjo 12:4 Butik Vastra Jarnvagsgatan 8 Savsjo 1996 1996 1793
Solen7 Rattsvasende Storgatan 17 Sodertalje 1964 1964 10 214
Backen 10 Butik Verkstadsgatan 1 Tranas 1945 1988 3397
Drivhjulet 3 Industri Kardanvagen 65 Trollhattan 1989 1999 1680
Hjulet 6 Industri Kardanvagen 12B Trollhattan 1980 2009 1710
Kugghjulet 2 Industri Kardanvégen 66 Trollhattan 1980 1991 1500
Gyldenlove 16 Butik Kilbacksgatan 11 Uddevalla 1953 1985 8 458
Koch 7 Butik Kungsgatan 8 Uddevalla 1977 1984 8980
Arsta 68:4 Hotell Fyrislundsgatan 81 Uppsala 1985 1985 3014
Brudaback 6 Industri Nydalavagen 2 Vetlanda 1978 1978 6 658
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Vik 1:36 Mark Uppgift saknas Vingaker - - 0]
Almen 9 Butik Malmoévéagen 12 Varnamo 1957 2009 12 018
Bleckslagaren 1 Mark Repslagarevagen 5A Varnamo - - [0} T
Drabanten 1 Butik Nydalavéagen 16 Varnamo 1940, 1986 - 1258
Filen 2 Butik Fabriksgatan 3 Varnamo 1966, 1997, 1989, 4 915
2000 2003
Flundran 4 Industri Runemovagen 1A Varnamo 1963, 1992, - 11606
2008
Golvlaggaren 2 Butik Silkesvagen 30 Varnamo 1991, 2008, - 1154
2010
Jungfrun 11 Butik Képmansgatan 3 Varnamo 1950,2000 2000 4 970
Karpen 3 Butik Jonkopingsvagen 105 Varnamo 1956, 1990 - 2670
Linden 1 Butik Vaxjovagen 24 A Varnamo 1960, 1989, - 6 319
2012
Ljuset 8 Butik Nydalavagen 1 Varnamo 2003 - 2600
Mattlaggaren 1 Industri Silkesvagen 24 Varnamo 1997 2000 2700
Mattlaggaren 2 Butik Silkesvagen 26 Varnamo 1991, 2008 2012 3133
Posten 4 Industri Postgatan 3 Varnamo 1929,1940, 1989, 4174
1968 2015
Takldggaren 8 Industri Silkesvagen 43 Varnamo 1999 2008 6 995
Vindruvan 22 Butik Storgatsbacken 20 Varnamo 1955 2001 7 267
Vindruvan 4 Butik Storgatsbacken 16 A Varnamo 1982 2001 4 001
Varnamo 14:86 Mark Myntgatan Varnamo - - [0}
Sigurd 6 Mark Sigurdsgatan 21 Vésteras - - 0
Sigvald 5 Mark Sigurdsgatan 21 Véasteras - - (0]
Flakten 7 Industri Lantmannavéagen 3 Vaxjo 1963 1993 8 483
Isbjérnen 4 Industri Isbjérnsvégen 6 Vaxjo 1993 2014 10 933
Postiljonen 2 Mark Uppgift saknas Vaxjo - - (e}
Rimfrosten 1 Butik Solangsvagen 2 Vaxjoé 1972 2008 8 650
Sjomarket 3 Industri Annavagen 3 Vaxjo 1989 2000 9 495
Husby 4:23 Mark Foretagsallén 1 Osterdker - - 0
Husby 4:24 Mark Foretagsallén 6 Osterdker - - 50
Husby 4:28 Skola Foretagsallén 8 Osterdker 1988 1988 1432
Totalt 59 st 269 561

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015



Norge

Samhallsfastigheter

KATEGORI SKOLA

FASTIGHETSFORTECKNING

Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Fredrikstad-423/159-160, Skola Stadion 2 Fredrikstad 1948,1995, 1989, 30408
164-165,171-173 1999, 2003, 1995,
2007,2009 20M
20m
Skedsmo-24/89 Skola Kunnskapsveien 55 Skedsmo 1972,1977, - 25256
1986, 1992,
2003
Totalt 2 st 55664
KATEGORI KONTOR
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Moss-2/1431,1482, 1484, Kontor Vogts gate 17 Moss 1993 - 9462
1486, 1489, 2261
Oslo-225/261 Kontor Sannergata 2 Oslo 2003 - 18 818
Totalt 2 st 28 280
KATEGORI RATTSVASENDE
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Fredrikstad-300/1542 Rattsvasende Gunnar Nielsens Gate 25 Fredrikstad 1992 - 4 370
Fredrikstad-300/210 Rattsvasende Brochs Gate 3 Fredrikstad 1976 1994-96 3785
Moss-2/2837 Rattsvasende Prins Christian Augusts Moss 2004 - 4 695
Plass 3-7
Skedsmo-83/748 Rattsvasende Jonas Lies Gate 20-28 Skedsmo 1990, 2009 - 12 254
Totalt 4 st 25104
KATEGORI VARD/OMSORG
Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Bergen-122/610 Omsorg Bjergeveien 316 Bergen 2004 - 603
Bergen-18/348 Omsorg Fredlundsveien 45 Bergen 2013 - 735
Bergen-38/140 Omsorg Steinsvikvegen 89 Bergen 1967,1983, 1987 495
1987
Bamlo-12/17,12/20 Omsorg Feeravagen 2 Bomlo 2005 - 825
Bomlo-123/72 Omsorg Motorsportvegen 7 Bamlo 1992 - 592
Karmoy-5/34 Omsorg Slettatunet 10 Karmgy 2008 - 1022
Mandal-123/5, 123/16 Omsorg Daleveien 274 Mandal 1957 - 650
Mandal-99/229 Omsorg Laustoheia Mandal 2003 - 590
0s-54/765 Omsorg Industrivegen 111 Os 2009 - 1044
Ringerike-38/217 Omsorg Trygstadveien 1 Ringerike 2000 - 712
Ringerike-87/571 Omsorg Hovsmarkveien Ringerike 2010 - 782
Skedsmo-31/314 Omsorg Elvengveien 14 Skedsmo 2006 - 1167
Strand-16/344 Omsorg Kvednanesvegen 74 Strand 2008 - 1128
Totalt 13 st 10 345
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Finland

Samhallsfastigheter

KATEGORI SKOLA

Ombygg- Uthyrbar Tomt-

Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Pajuniityntie 11 Skola Pajuniityntie 11 Helsingfors 1969 2002 17 730
Totalt 1st 17 730
KATEGORI KONTOR

Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Kivihaantie 7 Kontor Kivihaantie 7 Helsingfors 1972 2006 19 431
Totalt 1st 19 431
GASTGIVAREGATAN HOLDING AB

Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Tellus 4 Handel Kbépmangatan 5, Gastgiva- Soédertalje 1968,1998 1968 10 214

regatan 14 etc.

Totalt 1st 10 214
CULMEN STRANGNAS Il AB

Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Norrstacken 14 Ovrigt Hertig Karls vag 14 Stréngnas 2015 - 3624
Totalt 1st 3624
GARDERMOEN CAMPUS

Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Del av Ullensaker-136/158  Mark Fylkesveg 454 Ullensaker - - -

Totalt 1st
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SODERPORT HOLDING AB

FASTIGHETSFORTECKNING

Ombygg- Uthyrbar Tomt-
Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt
Vindbryggan 3 Industri Borgens Gata 20 Alingsas 1990 1990 1439
Botvidsgymnasiet 3 Logistik, lager och  Fagelviksvdgen 9, 9A-M Botkyrka 1991 1991 55870
industri
Soérred 8:6 Industri Gullkullen 2 Mfl Goteborg - - 71804
Soérred 8:10 TLA/TLB Industri - Goteborg - - 23 243
Sorred 7:20 Industri Assar Gabrielssons Vag Goteborg - - 154 734
5 Mfl
Ostergarde 31:1 BV5 Industri Ornekulans Vag 2 Goteborg - - 7175
Jordbromalm 6:23 Produktion Dantorpsvagen 11 Haninge 1980 2008 1776
Jordbromalm 1:1 Logistik, lager och  Jordbrotorpsvagen 2 Haninge 1964 1975 900
industri
Kopingehill 1 Industri Trintegatan 2 Helsingborg 1991 1991 7125
Linjen1 Logistik, lager och  Pyramidbacken 3 Huddinge 1989 1989 2150
industri
Kulingen 3 Industri Kulinggatan 2 Karlstad 1985 1985 7 373
Plattan 4 Lager Isolatorvégen 5 Kristianstad 1991 1991 1328
Kamaxeln 6 Industri Truckgatan 20 Kungalv 1976 1976 1942
Kamelen 14 Rattsvasende Storgatan 43A, Verkstads- Malmé 1934 1934 13 510
gatan 4A
Haken 15 Lager/Produktion  Vinkelgatan1 Malmo 1968 1973 7187
Cementen 4 Lager Barlastgatan 2 Malmo 1982 1982 817
Hyveln 2 Lager Hallevadsgatan 8 Mjoélby 1960, 1968 1960, 9409
1968
Gorla 8:60 Industri Gorlavagen 1 Norrtalje - 2900
Gorla 9:40 Logistik, lager och  Abborrvagen 4 Norrtalje 2009 2014 870
industri
Timmermannen 1 Logistik, lager och  Teknikervagen 2 Nynashamn 1990 1990 541
industri
Holje 116:116 Lager Vastra Storgatan 2B Olofstrém 1949 1970 51631
Ratten 18 Lager Primovagen 1 Oskarshamn 1986 1986 1615
Snickeriet 4 Lager Be-Ge:S Vag 20 Oskarshamn 1976 1980, 5939
1981
Snickeriet 14 Lager/Kontor Forradsgatan 6 Oskarshamn 1978,2002 1978, 2198
2002
Mérsta 15:6 Logistik, lager och  Industrigatan 10 Sigtuna 1972 1972 1056
industri
Baggen 2 Lager Angatorpsgatan 3 Skara 1971 1991 1219
Nattskiftet 6 Logistik, lager och  Elektravagen 5 Stockholm 1951 1951 5714 T
industri
Arbetsbasen 2 Logistik, lager och  Elektravéagen 64 Stockholm 1945 1965 1797 T
industri
Dikesrenen 11 Logistik, lager och  Vretenborgsvagen 15 Stockholm 1947 1970 2001 T
industri
Vreten 24 Logistik, lager och  Vretenborgsvagen 6 Stockholm 1945,1974 1974 1870 T
industri
Vreten 23 Logistik, lager och  Vretenborgsvagen 8 Stockholm - 1984 1590 T
industri
Lagret1 Logistik, lager och  Upplagsvégen 13, 15, 17, 31, Stockholm 1969 1969 8842 T
industri 17,19
Lagerhuset 3 Logistik, lager och  Upplagsvagen 21-27, Stockholm  1929,1954, 1954 10 588 T
industri 25B-C, 27A-B 1985
Hallsatra 4 Logistik, lager och  Stensatravégen 9, 9A-B Stockholm 1975 1985 13735 T
industri
Ostmastaren 3 Logistik, lager och  Ostmaéastargrand 6-12, 8A  Stockholm 1982,1983 1983 19 536 T
industri
Ostmastaren 4 Logistik, lager och  Byangsgrand 4-16, Ost- Stockholm 1983 1985 36 789 T
industri mastargrand 1-3
Ostmastaren 5 Kontor Ostmastargrand 5, 11-13 Stockholm 1990 1990 10 200 T
Ostmastaren 6 Kontor Byangsgrand 20-22 Stockholm 1991 1991 8 566 T
Varuhissen 1 Logistik, lager och  Upplagsvagen 1-5 Stockholm 1987,199 1990 14 929 T

industri
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Ombygg- Uthyrbar Tomt-

Fastighet Underkategori Adress Kommun Byggar nadsar area, kvm ratt

Asea 3 Logistik, lager och  Véastberga Allé 60, Stockholm 1929, 1994 1980 68119
industri Vastbergavéagen 43

Ostmastaren 1 Logistik, lager och  Ostmé&stargrand 2 Stockholm 1980 1980 15 287 T
industri

Filmkameran 3 Logistik, lager och  Bilprovningen Stockholm 1970 1970 3261 T
industri

Forradet 5 Logistik, lager och  Skattegardsvégen 122 Stockholm 1970 1974 2175 T
industri

Stensatra 2 Logistik, lager och  Stréomsatravagen 14 Stockholm 1970 1981 1726 T
industri

Maden 6 Kontor Madenvéagen 11 Sundbyberg- 2002 2002 1403 T

Rissne
Traktorn 1 Industri Morabergsvagen 21, Sodertalje 1971 1971 4154
Akerivagen 2

Gravmaskinen 11 Logistik, lager och  Morabergsvagen 3 Sodertélje 1970 1970 171 T
industri

Hyveln 4 Lager Sliparevagen 3 So6lvesborg 1983 1983 762

Limmared 26:2 Lager/Kontor Vallgatan 2 Tranemo 1971, 2002 1971, 1149

2002

Slakthuset 7 Lager/Kontor Ringvagen 10 Tranas 1953 1953 1270

Sandaker 1 Lager Vistvagen 4 Ulricehamn 1972 2000 727

Olhamra 1:82 Logistik, lager och  Okvistavagen 30 Vallentuna 2005 2005 1258
industri

Bulten1 Lager Ji-Te Gatan 2 Astorp 1988 1988 4 650

Rund 7:109 Kontor/Industri Rallarvéagen 7 Osterdker 1986 1986 1436

Rundé 7:124 Industri Rallarvédgen 9 Osterdker 1990 1990 1992

Rund 7:111 Kontor Rallarvéagen 10 Osterdker 1986 1990 1435

Rund 7:129 Kontor Rallarvagen 39 Osterdker 2004 2004 410

Runé 7:133 Kontor Rallarvégen 45 Osterdker 1989 1989 1845

Totalt 58 st 686 678
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Information till aktieagare

Arsstimma

Ordinarie arsstimma for aktieigarna i Hemfosa
Fastigheter AB (publ) kommer att héallas tisdagen den
19 april 2016 klockan 15.00 pa Hotel Rival, Mariatorget 3,
Stockholm.

ANMALAN
Aktiedigare som 6nskar delta vid arsstimman ska

e dels vara inford i den av Euroclear Sweden AB férda
aktieboken onsdagen den 13 april 2016,

dels anmaélasitt deltagande i stimman senast onsdagen
den 13 april 2016. Anmélan ska ske skriftligen per post
till: Hemfosa Fastigheter AB (publ), c/o Euroclear
Sweden AB, “Arsstimma 2016”, Box 191,103 98 Stock-
holm eller per telefon 08-402 92 96. Vid anmélan ska
uppges namn, person- eller organisationsnummer,
adress och telefonnummer samt eventuellt medfolj-
ande antal bitraden (dock hogst tva).

DELTAGANDE | STAMMAN

Aktiedigare som latit forvaltarregistrera sina aktier maste,
for att fa deltai stimman och utdva sin rostritt, tillfilligt
inregistrera aktiernaieget namn. Sadan registrering ska

vara verkstilld hos Euroclear Sweden AB senast onsdagen
den 13 april 2016. Det innebar att aktiedgaren i god tid fore
denna dag maste underritta férvaltaren om detta.

Om deltagande sker genom ombud eller féretréadare
for juridiska personer bor fullmakt i original, registre-
ringsbevis och andra behorighetshandlingari god tid
fore stimman sindas till bolaget pa ovanstaende adress.
Ett fullmaktsformulér finns att ladda ner fran bolagets
hemsida, www.hemfosa.se. Aktiesigare kan inte pa
distans rosta eller pa annat sétt delta vid arsstimman.

KALLELSE TILL STAMMAN

Kallelse till stimman sker via annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt annonsering i Svenska Dag-
bladet med upplysning om att kallelse skett. Kallelsen
offentliggors dven som ett pressmeddelande tillgdngligt
pabolagets webbplats. Handlingar som ska ldggas fram
pa arsstimman halls tillgiingliga pa bolaget webbplats
under minst tre veckor fére stimman.

Finansiell information IR-KONTAKT

Jens Engwall

VD
KALENDER Telefon 070-690 65 50
Delérsrapport januari - mars 2016 19 april 2016 jens.engwall@hemfosa.se
Arsstdimma 2016 19 april 2016 Bengt Kjell
Delarsrapport januari - juni 2016 21 juli 2016 Styrelseordférande

Delarsrapport januari - september 2016
Bokslutskommuniké 2016
Arsstimma 2017

Telefon 070-594 53 98

9 november 2016
17 februari 2017
25 april 2017

info@hemfosa.se
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Hemfosa Fastigheter AB

Telefon: 08-448 04 80
Besoksadress: Hastholmsvagen 28
Postadress: Box 2020, 131 02 Nacka
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