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Hemfosa 2014

Nyckeltal

2014 2013
Hyresintakter, mkr 1612 1584
Forvaltningsresultat, mkr 821 323
Resultat efter skatt, mkr 962 231 m r
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 17,31 7,40

. o

Eget kapital per stamaktie, kr 107,67 94,76 Fastighetsbestand,
Substansvéarde per stamaktie : P
(EPRA NAV), kr 119,96 116,40 In L<| JOI ﬂt \/entu res
Forvaltningsfastigheter,
redovisat varde, mdkr 24,4 16,3

OKAD INTJANINGSFORMAGA

Hemfosas beraknade intjgningsférmaga
Okade under 2014 med 97 procent som ett

resultat av framst ett kraftigt dokat bestand
av i synnerhet samhallsfastigheter med god
avkastning, starkt finansiell stallning och

gynnsamma kreditvillkor.

1147 mkr

31 december 2014

581 mkr

31 december 2013

Fran O till 27 miljarder pa sex ar

Viktiga forvarv: Forsta forvarvet -
tre industrifastigheter, en
kontorsfastighet och tre lagerfastig-
heter i mellersta Sverige.

De foérsta samhallsfastigheterna - tre
vard- och skolfastigheter i Gavle.

Antal fastigheter: 13
Uthyrningsbar yta: 26 100 kvm
Fastighetsvarde: 220 mkr
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2014

58..

Okning samhaéllsfastigheter,
redovisat varde

7, 2mdkr

Forvarvade fastigheter,
redovisat varde

Viktiga forvarv: 44 fastigheter

fran Landic VIi Véasteras, Uppsala,

Sundsvall, Umea, Luled och
Sodertalje.

42 butiks- och industrifastigheter
pa 40 orter fran Lantmannen
Fastigheter.

Forvarv av logistikfastigheter
tillsammans med Sagax, joint
venture Soderport bildas.

Antal fastigheter: 164
Uthyrningsbar yta: 939 000 kvm
Fastighetsvarde: 7 900 mkr

Viktiga forvarv: Landic VIII, 57
kontorsfastigheter spridda dver 42
orter, Polismyndigheten hyresgast i
en tredjedel.

42 fastigheter férdelade pa ett flertal
orter fran Kefren Properties IX
konkursbo.

Saabs fabrikslokaler i Trollh&attan
férvarvas med ett konsortium om
11 fastigheter fran Dackia.

Antal fastigheter: 279
Uthyrningsbar yta: 1808 000 kvm
Fastighetsvarde: 15100 mkr



Viktiga férvarv: Svensk Bilprov-

Ett viktigt ar for Hemfosa

Aret praglades av flera viktiga h&dndelser fér utvecklingen av Hemfosa. Samtidigt fortsatte
det |6pande arbetet med att férvalta och utveckla fastighetsbestandet och att starka orga-
nisationen for att mdta behoven fran en vaxande verksamhet.

BORSNOTERING OCH STARKT
FINANSIELL STALLNING

| mars noterades Hemfosas stamaktie framgangsrikt pa Nasdag
Stockholm. Kursen steg under aret med 69 procent till 165,00
kronor den 30 december 2014. Den finansiella stallningen stark-
tes genom kapitalanskaffning och aterbetalning av aktiedgarlan
i samband med noteringen, utgivande av ett obligationslan i
juni samt nyemission av preferensaktier i november.

FOKUS PA SAMHALLSFASTIGHETER

Cirka tva tredjedelar av vardet av de férvarv som genomférdes
under aret var samhaéllsfastigheter med bland annat &ldrebo-
ende, vard, skolor, polis- och domstolsvdsende som hyresgéster.
En av dessa fastigheter inrymmer Mittuniversitet i Sundsvall.

STORT ANTAL FORVARV

Hemfosa har under aret férvarvat ett stort antal fastigheter med
stabil avkastning som lett till en starkt intjaningsférmaga. Den
storsta affaren slutférdes i november med Hemsd om foérvarv av
samhallsfastigheter till ett vérde om narmare 3,3 mdkr och sam-
tidigt avyttrades en tomtratt. Totalt genomférdes fastighetsfor-
varv till ett varde av 7,2 mdkr och med en yta om 742 tusen kvm.

Viktiga forvarv: 28 kommersiella

FASTIGHETSUTVECKLING OCH
FORLANGDA AVTAL

Hemfosa fortsatte under aret att féradla befintligt bestand
bland annat genom férlangning av viktiga hyresavtal och
utveckling av fastigheter. Med Polismyndigheten i Sollentuna
skrevs i november ett nytt 15-arigt avtal som &ven innefattar
om- och tillbyggnation fér att battre anpassa lokalerna till
verksamheten.

Agarspridning samt bérsnotering av

nings 142 rorelsefastigheter runt
om ilandet genom Soéderport.

Flera avyttringar bland annat av
fastigheter férvarvade fran Dackia
och Lantméannen.

Antal fastigheter: 204
Uthyrningsbar yta: 1721000 kvm
Fastighetsvarde: 16 000 mkr

fastigheter med Crown Nordic
Management ijoint venture-bolag.

Avyttring genom Soéderport av 132
av de bilprovningsfastigheter som
forvarvats aret innan.

Antal fastigheter: 195
Uthyrningsbar yta: 1710 000 kvm
Fastighetsvarde: 16 300 mkr

Hemfosas aktie och preferensaktie.

Viktiga forvarv: Samhalls- och
kontorsfastigheter i Sundsvall, med
bland annat Mittuniversitetet.

54 fastigheter i sédra och vastra Sverige
fran Castellum och 60 samhélisfastigheter

pa elva orter fran Hemso.

Avyttring av en tomtréatt, till ett varde av
1,1 mdkr, som en del i affaren med Hemso.

Antal fastigheter: 353
Uthyrningsbar yta: 2516 000 kvm

Fastighetsvérde: 24 400 mkr,
inkl joint ventures: cirka 27 mdkr
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KOMMENTAR FRAN VD

Kommentar fran VD

Sagt och gjort

For Hemfosa blev 2014 ett mycket viktigt ar — pa flera satt. Vi dkade var intjanings-
formaga, vaxte kraftigt med ett stort antal forvary och rustade oss val bade finansiellt
och organisatoriskt for att vaxa vidare. Kort sagt, vi gjorde det vi foresatt oss att
godra. Nu arbetar vi vidare i hdgt tempo for att dka kvaliteten i fastighetsportféljen
med fokus pa vart prioriterade segment Samhallsfastigheter. Och vi &r som alltid
beredda att fanga mojligheterna pa en rorlig fastighetsmarknad.

SNABBFOTAT OCH STABILT

Nir vi startade Hemfosa var vi mana om att skapa en
liten organisation med férmaga och kompetens att agera
snabbt och effektivt. Sex ar senare ir vi ett gediget bors-
noterat fastighetsbolag med ett fastighetsbestand vért
cirka 27 mdkr, inklusive var andel i joint ventures. Att vi
inda ar snabbfotade fick vi tillfille att visa under 2014
som blev ett mycket intensivt ar for Hemfosa.

En betydelsefull hindelse var sjialvklart noteringen
av Hemfosas stamaktie pad Nasdaq Stockholm i mars
2014. Genom refinansiering och nyemission av stam-
aktier kunde vi aterbetala aktiedigarlan och samtidigt
hilsa elva tusen nya aktiiigare viilkomna, savil svenska
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privatpersoner som svenska och utlindska vilrenom-
merade institutioner. Vi stirkte var finansiering ytter-
ligare under aret genom emission av ett obligationslan
och en framgangsrik nyemission av preferensaktier.

Finansiellt vil rustade kunde vi under aret genom-
foraett stort antal fastighetstransaktioner. Vi forviarvade
fastigheter for totalt for 7,2 mdkr, vilket ssmmantaget
okade det redovisade virdet pa vart fastighetsbestand
med 50 procent. Till de storre affdrerna hor forvirvet
av samhiillsfastigheter for 3,3 mdkr fran Hemso och en
portfélj vird 2 mdkr fran Castellum.



SAMHALLSFASTIGHETER PRIORITERADE
Merparten av forvirven under aret gjordes inom seg-
mentet Samhiillsfastigheter med hyresgéster inom vard
och omsorgsboenden, skolor, polis- och réattsvisende
samt myndigheter.

Sambhallsfastigheter har generellt hyresgéster med
stabila verksamheter med langa hyreskontrakt som
genererar goda kassafléden - just det vi séitter frimstivar
verksamhet. Under senare ar har kommuner, landsting
och stat fortsatt att avyttra fastigheter till privata aktorer
och Hemfosa ér en aktiv motpart. Idag dr vi den nést
storsta privata fastighetsigaren inom samhéllsfastigheter
och det enda noterade bolaget med denna inriktning,

Utvecklingen mot ett storre privat 4gande av sam-
hillsfastigheter ser vi inte bara i Sverige, det sker &ven
i Norge dar Hemfosa genomférde sina forsta forvirvi
borjan av 2015. Vi ser stegen in pa den norska markna-
den som en spdnnande och intressant del i Hemfosas
fortsatta tillvixt och hoppas under aret kunna genom-
fora ytterligare ett antal forvirvi Norge.

INVESTERINGAR OCH AKTIV FORVALTNING
Enintressant vég att vixainom samhéllsfastigheter

ir dven genom nybyggnadsprojekt for exempelvis vard
och omsorgsboenden dér efterfragan 6kar med en allt
storre andel dldre i befolkningen. For oss innebir det
attvi efter firdigstillandet kan gé in som égare till
attraktiva fastigheter med ldnga hyreskontrakt. Vid
nybyggnation kan vi dven sdkerstélla miljoklassificering
av fastigheterna med bland annat hog energieffektivitet.
Detta dr positivt vad géller savil driftskostnader som
hallbarhetsaspekten vilket allt fler hyresgéster ser som
betydelsefullt.

Ivarl6pande férvaltning och fériadling av fastig-
hetsportféljen har vi under aret forlangt flera hyresavtal
med viktiga hyresgéster sasom Polismyndigheten och
Domstolsverket dér vi &ven genomfér om- och tillbygg-
nader for att anpassa fastigheterna till hyresgésternas
behov och vixande verksamheter.

STABILA KASSAFLODEN — VART MANTRA
Sammantaget har vara insatser under aret, i kombina-
tion med gynnsam finansiering, lett till en kraftigt 6kad
intjiningsférmaga, det méatt vi ser som allra viktigast
for Hemfosas utveckling. Dartill bidrar var affarsmodell
och verksamhetsinriktning mot samhéllsfastigheter
till att vi har stabila kassafléden. Mot den bakgrunden
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har vi beslutat att foresla kvartalsvis utdelning. Vi har
formégan att betala utdelning jimnt fordelat 6ver aret
och kan dirmed dela ut en kanske nagot hogre utdelning
dnvad som dr gingse. Pa sa vis kommer det goda kassa-
flodet &ven aktiedgarna till del.

"Vi har formagan bade organisa-
toriskt och kapitalmassigt att
fortsatta gdra goda affarer —
och marknaden ar gynnsam.”

TILLVAXT, RENODLING OCH KVALITET

2015 har borjat pé ett spdnnande sitt med ett antal

bra forvirv avisynnerhet samhiillsfastigheter i bade
Sverige och Norge. Och vi vill mer. Mélet dr att fortsitta
viaxa under aret och skapa dnnu hogre kvalitet i fastig-
hetsportfoljen. Vi har férmagan bade organisatoriskt
och kapitalméssigt att fortsétta gora goda afférer - och
marknaden dr gynnsam. Samtidigt ser vi mdjligheter i
en likvid marknad att renodla och sélja fastigheter som
inte dr prioriterade och fokusera ytterligare pa det som
drvar nisch - samhillsfastigheter med hog kvalitet.
Kort sagt, vi har mycket kvar att gora.

Jens Engwall
VD
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VERKSAMHETEN

Detta ar Hemfosa

Kombinerar forvaltning med transaktioner

Hemfosa Fastigheter &r ett svenskt fastighetsbolag med tva huvudomraden for
sin verksamhet. Dels langsiktig férvaltning och utveckling, framst av samhalls-
fastigheter, dels forvarv och férsalining av fastigheter. Genom sattet att arbeta
skapar Hemfosa ett balanserat fastighetsbestand som ger stabil och hdg avkast-
ning — vilket i sin tur gor att bolaget kan utveckla och féradla annu fler fastigheter.

NYTT OCH ERFARET FASTIGHETSBOLAG
Hemfosa grundadesijuni 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
sag ett utrymme fér en dynamisk aktor pa den svenska
fastighetsmarknaden mot bakgrund av den turbulens
som priglat marknaden, bade nationellt och globalt.

"\Vi kdnner vara marknader och vi
har nara kontakter med manga
viktiga parter. Det betyder
mycket nar vi ska agera snabbt.”

Hemfosa har sedan dess etablerat en snabbfotad organi-
sation och byggt upp ett balanserat bestand av kommer-
siella fastigheter i Sverige. Vid utgangen av 2014 bestod
Hemfosas fastighetsbestand till cirka hilften av
Samhallsfastigheter avseende fastighetsvéirde och
resterande del utgors av Kontorsfastigheter i tillvixt-
kommuner, Logistikfastigheter och Transaktionsfast-
igheter. Det totala fastighetsvirdet uppgick vid samma
tidpunkt till cirka 27 mdkr inklusive andel i joint
ventures. Hemfosa ir sedan mars 2014 noterat med sin
stamaktie pa Nasdaq Stockholm och preferensaktien
noterades i december. I bérjan av 2015 tog Hemfosa
steget in pa den norska marknaden genom forvirv av
atta samhillsfastigheter i Osloregionen.

HEMFOSAS AFFARSMODELL
Samhadllsfastigheter ger stabil avkastning
Hemfosa har som strategi att fokusera sitt fastighets-
bestand pa samhillsfastigheter med skattefinansierad
verksamhet sdsom skolor, forskoleverksamhet, vard och
vardboenden, rittsvisende och myndigheter. Detta seg-
ment av fastigheter priglas i regel avlangre hyresavtal,
stabila kassafldden och lag risk. Hemfosa dridagen av
de storsta privata igarna inom omradet i Sverige.
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Aktiv forvaltning och féradling

Hemfosas ambition dr att vara en ansvarsfull och lyhérd
hyresvird som erbjuder sina kunder god service och

hog kvalitet. Det dr viktigt att finnas néra till hands fér
hyresgisterna. Genom att arbeta aktivt med utveck-
ling och foradling av fastigheterna kan hyresgésternas
skiftande behov motas. Hemfosa dr en kunnig och aktiv
partner for hyresgésterna att vixa och utvecklas med.

Specialister pa transaktioner

Hemfosa utviarderar och omstrukturerar fastighetsbe-
standet I6pande och kan genom kop och forséljningar
skaparitt ssmmansittning av fastigheterna vad géller
geografi och kategori. Fastighetstransaktioner gors
dven for att skapa virde — exempelvis genom forvarv av
storre fastighetsportfoljer dir objekt som inte passarin
i Hemfosas bestand siljs vidare. Dir det uppstar intres-
santa affirsméjligheter pA marknaden ska Hemfosa vara
med. Gedigen kunskap, erfarenhet och entreprenorskap
iorganisationen borgar for god riskbedémning och stor
genomférandekraft.

STRATEGI
I syfte att uppna sina mal ska Hemfosa:

- Skapa langsiktigt hég och stabil tillvixt samt
ett starkt kassafléde genom att:
- utveckla och foridla befintligt fastighetsbestand
- skapa och bibehalla langsiktiga hyresgéstrelationer
genom marknadsorienterad och professionell fastig-
hetsforvaltning

e Vara aktiv i transaktionsmarknaden i syfte att:
- skapa tillvaxt
- maximera avkastning i férhallande till risk
- generera transaktionsvinster



VERKSAMHETEN

Mal och maluppfyllelse

Hemfosas styrelse formulerade nedanstaende mal for
bolaget i samband med att Hemfosa stod redo for aktie-
dgarspridning och bérsnotering varen 2014.

Overgripande mal
Hemfosas évergripande mal &r
att leverera hégst totalavkastning
bland noterade svenska fastig-
hetsbolag éver en femarsperiod.

Utfall

Hemfosas totalavkast-
ning for 2014 uppgick till
8,7 procent.

Tillvéxtmal

Hemfosa ska 6ka eget kapital till
10 000 mkr éver en femarsperiod.

Utfall

Hemfosa 6kade under
aret sitt egna kapital fran
2 369 mkr till 8 701 mkr.

Finansiella mal

Soliditeten ska langsiktigt uppga
till minst 30 procent.

Réantetackningsgraden ska lang-
siktigt uppga till minst 1,5 gar.

Utfall

Soliditeten uppgick 2014
till 33,7 procent.

Réantetackningsgraden
uppgick till 2,2 gor.

Utdelningspolicy
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.

Utfall

Foreslagen utdelning
motsvarar 70 procent av
det utdelningsgrundande
resultatet for 2014.

Intjdningsférmaga

Hemfosas beriknade intjdnings-

formaga 6kade under aret fran 581 1147

mkKkr den 31 december 2013 till 1147

mkKkr den 31 december 2014. Bakom 581

o0kningen ligger ett 6kat fastighets-

bestand med stabil avkastning,

stérkt finansiell stéllning och

gynnsamma finansieringsvillkor. [ —

Koncernens intjidningsférmaga
Mkr 31december 2014
Hyresintakter 2244
Fastighetskostnader -641
Fastighetsadministration -72
Driftnetto 1531
Central administration -94
Andel i joint ventures resultat n2
Finansiella intékter och kostnader -402
Forvaltningsresultat 1147

Intjiningsférmagan dr att betrakta som en teoretisk
6gonblicksbild och presenteras for att illustrera Hemfosas
beriknade intjiningsférmaga vid en given tidpunkt. Upp-
gifternainkluderar inte eventuella effekter av fastighets-
transaktioner. Den aktuella intjiningsformagan anger
inte en bedomning av den framtida utvecklingen av hyror,
vakansgrad, driftskostnader, rintor eller andra faktorer.

Hoppet 6 Alingsas

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014



VERKSAMHETEN

Fokus pa samhalls-

fastigheter

En spannande utveckling

Samhaéllsfastigheter har kommit att bli den gemensamma bendmningen pa fastigheter med
skattefinansierade verksamheter inom utbildning, vard, omsorgs- och &ldreboende, ratts-
vasende och andra myndigheter. Det &r fastigheter dar agandet fér nagra decennier sedan
i princip uteslutande lag hos stat, landsting och kommun medan det idag delas med ett
flertal privata fastighetsagare, dar Hemfosa ar en av de storsta.

Samhiéllsfastigheter dr ett relativt nytt segment for
fastighetsinvesteringar som har skapats da stat, kom-
mun och landsting salt fastighetstillgangar for att istil-
let fokusera pa sin kirnverksamhet. Under senare ar har
ett stort antal fastigheter avyttrats till privata aktorer
sdsom de svenska fastighetsbolagen Hemfosa, Hemso,
Stenvalvet och Rikshem. De storsta dgarna av samhills-
fastigheter dr fortfarande den offentliga sektorn med ett
dgande pa cirka 70 procent av den totala fastighetsytan,
medan resterande cirka 30 procent #gs av privata akto-
rer. Hemfosa édr idag den niéist storsta privata dgaren av
samhéllsfastigheter i Sverige och det enda bérsnoterade
bolaget som ir inriktat pa detta segment.

SEGMENT MED STABIL INTJANING

Den offentliga sektorn svarar for finansiering av verk-
samheterna i samhéllsfastigheter, antingen genom egna
verksamheter eller via privatidgda bolag som bedriver
offentlig verksamhet finansierad av skattemedel genom
till exempel skolpeng eller vardavgifter. Med stat, lands-
ting eller kommun som huvudmén ar hyresgisterna
mycket kreditvirdiga och méjligheten till langa avtal

ir stor. Hyresavtalen kan tecknas pa loptider upp till 25
ar for nyproducerade fastigheter och den generella kon-
traktslingden dr mellan fem och tio ar. Detta dr lingre
an for 6vriga kommersiella fastighetssegment dér en
vanlig 16ptid ar tre till fem ar.

"Hemfosa ar det enda noterade
fastighetsbolaget med inriktning
pa samhallsfastigheter.”

Uthyrningsgraden inom segmentet Samhallsfastigheter
dr hog jamfort med andra fastighetssegment, vilket del-
vis ar en effekt av att de i regel 4r mer specialanpassade
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dn exempelvis kontorslokaler. En storre specialanpass-
ning foljs ocksé i regel av hogre hyresnivaer och lingre
avtalstider pa hyreskontrakt.

Sammantaget karakteriseras ddrmed segmentet
Samhillsfastigheter av stabil avkastningirelation till risk.

UTVECKLINGEN INOM SAMHALLSFASTIGHETER
Till skillnad fran Kontorssegmentet, dir den storsta
delen av transaktionerna omfattar fastigheter i Sveriges
tre storstadsomraden, har de samhéllsfastigheter som
omsétts stor geografisk spridning i landet. Nér det géller
storstdderna &r en tydlig trend att flera myndigheter
och verk, framfér allt i Stockholm, omlokaliserar fran
innerstaden till ndrférortslidgen for att minska sina
hyreskostnader. Andra samhaéllsverksamheter sam-
lokaliserar verksamheter for effektivare lokalanvindning
och minskade hyreskostnader.

En av de mest efterfragade kategorierna av sam-
hillsfastigheter bland investerare under senare ar har
varit fastigheter med dldreboenden tack vare en stabil
efterfragan pavard och omsorg drivet av en aldrande
befolkning i Sverige.

Bedomningen ir att utférsiljningar fran exempelvis
kommuner och landsting kommer att fortsitta vilket
gor det mojligt for privata aktorer att ta en allt storre del
av marknaden framéver. Det finns ocksa ett tydligt be-
hov av nybyggda lokaler for verksamheter sasom vard-
och omsorgsboenden. Exempel pa den typen av projekt
ar de vard- och omsorgsboenden i Uppsala som Hemfosa
under 2014 avtalade med Skanska om att forvirva efter
fardigstdllande.

Hemfosas tydliga ambition ar att fortsétta vixainom
segmentet Samhéllsfastigheter fraimst i Sverige men dven
iOsloomradet i Norge dir bolaget bedomer att det finns
goda mojligheter att genomfora intressanta afférer.



VERKSAMHETEN

Forvarv av ett stort antal
samhallsfastigheter 2014

Totalt forvarvade Hemfosa 83 samhallsfastigheter
till ett underliggande fastighetsvirde om 5,1 mdkr
under 2014.

Hemfosas enskilt storsta affar var forvirvet av 60
samhillsfastigheter pa elva orter fran Hemsé i nov-
ember. Transaktionen innebar en kraftig expansion
avsegmentet Samhillsfastigheter, bland annat inom
vard och skola. Forvirvet utgjorde ett viktigt steg i
Hemfosas strategi for tillviaxt och fokusering pa det
prioriterade omréadet samhillsfastigheter.

Bondsjé 2:338 Harndsand, forvarvad fran Hemso i november 2014

Etablering i Norge 2015

Hemfosa tog ett forsta steg in pa den norska markna-

den under forsta kvartalet 2015 genom férvirv av atta
samhéllsfastigheter i Osloomradet till ett under-
liggande fastighetsvirde motsvarande cirka 3 mdkr.
Hemfosa ser mojligheter att viixa ytterligare pa den
norska marknaden.

Kunnskapsveien 55 Lillestrom, Norge, forvarvad i januari 2015 Foto: Entra

Samhallsfastigheter

Fakta Foérdelar

¢ Hemfosa dr den nist storsta privata Hemfosa ser ett antal fordelar med samhillsfastigheter jamfort
fastighetségaren av samhiéllsfastigheter med andra typer av kommersiella fastigheter.
efter Hemso. « Stabil avkastning o Geografiskt lige mindre

e Kommun, landsting och staten éger cirka e Lingre hyresavtal betydelsefullt
70 procent av totala ytan avsamhills- « Lagre risk ¢ Demografisk utveckling
fastichet dan 30 t4 « . o o

as. ighe er,"me an 30 procent dgs av « Mindre konjunkturkanslighet Vantaf oka efjcerfragan pa

privata aktorer. samhillsfastigheter

» Stabila hyresnivaer
Y e Ger forutséattningar for

* Hoguthyrningsgrad gynnsam finansiering

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014
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Forvaltning och foradling
av fastighetsbestandet

En partner att viaxa med

Hemfosa forvaltar fastigheter med en totalyta om 2 516 tusen kvm i fem regioner i
Sverige. En stor del av hyresgasterna utgors av skattefinansierade verksamheter sésom
skolor, myndigheter, vard och omsorg, ofta med langa hyresavtal. Hemfosa sakerstaller
langsiktiga hyresgastrelationer genom att vara en ansvarsfull och lyhérd hyresvard som
erbjuder sina hyresgaster god service, hdg kvalitet och utvecklingsmojligheter.

EN HYRESVARD NARA TILL HANDS

Hemfosas mal dr att skapa langsiktiga hyresgistrelationer
genom en fastighetsforvaltning som ir bade effektiv
och marknadsorienterad. For Hemfosa betyder det att
vara tillginglig, ge service pa avtalad tid och siikerstilla
kvalitet pa underhall och skotsel. Forvaltarna ska vara
ldtta att nd och hyresgiisterna ska fa snabba och tydliga
besked. Hemfosas organisation dr ddrfor decentralise-
rad och diarigenom snabbfotad. Utgangspunkten ir all-
tid att hyresgisterna ska trivas och kidnna sig tryggai sin
verksamhet i Hemfosas lokaler, oavsett typ av fastighet,
lage eller anvéindning.

"Vi ar starka pa nyuthyrning. Vi
tanker kreativt for att hitta nya
hyresgaster och vi kan de lokala
hyresmarknaderna.”

Guldheden 8:11 Goteborg

‘lO HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014

ATT MOTA HYRESGASTERNAS BEHOV
Hyresgédsternas behov dndras 6ver tiden. En viktig
del i Hemfosas fastighetsforvaltning och -féradling ar
att hitta effektiva och kreativa l6sningar for att méta
forindrade krav fran hyresgisternas verksamheter.
Effektiva lokaler och moderna tekniska lésningar
gagnar bade fastighetens driftnetto, milj6 och ger
samtidigt nojda hyresgéster.

Ett vanligt exempel dr nir en verksamhet vill vixla
fran enskilda kontorsrum till 6ppna kontorslandskap,
eller nir verksamheten vixer och behover stérre och
anpassade lokaler. Hemfosa kan da erbjuda en om- eller
tillbyggnad eller flytt till andra lokalerifastighets-
bestandet. En annan 16sning ir att bygga nytt pd mark
ianslutning till fastigheten eller i annat lige. Inves-
teringaribefintliga byggnader sker vanligtvis for att
anpassa och modernisera lokalerna i samband med att
nya hyresgéster flyttar in.




VERKSAMHETEN

FOKUS PA UTHYRNING OCH aktivt med uthyrning. Férvaltarna har &ven nérarela-
OMFORHANDLING AV HYRESAVTAL tioner med lokala miiklare och har ett brett kontaktniit
Arbetet med att hyra ut vakantalokaler &r centralt runt omilandet - bdda viktiga komponenter for att hitta
for att skapa ett fastighetsbestdnd med hog och stabil lampliga hyresgister. Vid sidan om nyuthyrning arbetar
avkastning. Hemfosa har en egen forvaltningsorgani- Hemfosa aktivt och framgdngsrikt med omférhandling
sation med stor lokal marknadskinnedom som arbetar och férlingning av befintliga avtal.

Viktiga handelser 2014

Foérlangning av hyresavtal

» Hemfosa tecknade ijuniett nytt 15-arigt hyresavtal
med Haninge Kommun géllande kommunhuset i
Haninge, omfattande cirka 22 tusen kvm.

* Hemfosa forlingde i november hyresavtal med
Polismyndigheten i Sollentuna med 15 ar avseende
en total yta om cirka 13 tusen kvm och kommer att
genomfora en om- och tillbyggnation.

Utbyggnad och nybyggnad

Hemfosa tecknade i oktober ett 15-arigt avtal med
Domstolsverket i Alingsas och bygger till cirka tusen
kvm tingssalar och kontor. I samband med detta
anpassas och uppgraderas dven befintliga kontors- och
gemensamhetsytor for Tingsréitten som redan idag ar
hyresgist i fastigheten.

Hemfosa har under aret dven avtalat med Vattenfall

om en om- och tillbyggnad av fastigheten Tyr i Umea.

Det innebér ombyggnation till 6ppen planlésning och i
modernisering avlokalerna. l

Skiss Tyr 8 Umed, med Vattenfall som hyresgést
Foto: Tirsén & Aili Arkitekter

=
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Skiss Tigern 4 Alingsas, med Domstolsverket som hyresgéast Foto: Tengbom
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Transaktionsverksamhet

Fanga mojligheterna pa fastighetsmarknaden

Hemfosa ar vid sidan om férvaltning och foradling en aktiv aktdr pa transaktionsmarknaden
med forvarv och forsaljning av fastigheter. Fastighetstransaktioner ar en barande del i

bolagets affarsidé och strategi for att fortsatta vaxa och skapa varde. Gedigen kunskap,
erfarenhet och entreprendrskap gbr medarbetarna bra pa att beddma potential och risker

— och att fatta snabba beslut.

"Vi kan genomfdra transaktioner
snabbt, kanske snabbare an nagon
annan aktdr i Sverige, utan att
goOra avkall pa riskvarderingen.”

12

Utgangspunkten for Hemfosas transaktionsverksamhet
ar att kontinuerligt utvirdera och omstrukturera fastig-

hetsbestandet for att skapa en hog och stabil avkastning.

Det innebir att I6pande se 6ver fastighetsbestandet vad
giller savil geografi och fastighetskategori som risk- och
avkastningsniva. Hemfosa inriktar sitt fastighetsinne-
hav framst mot samhéllsfastigheter. Férvirven under
2014 har till 6vervigande gjorts inom detta segment
som priglas av stabila hyresgister och lingre hyresav-
tal. Att aktivt deltaitransaktionsmarknaden bedémer
Hemfosa dven ger bolaget béttre forutsidttningar att
lyckas vixa inom just Samhéllsfastigheter. Hemfosa
kan till exempel forvirva storre portfoljer dir samhalls-
fastigheter ingar.

Anisen 2 MoIndal

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014

ATT TA TILLVARA AFFARSMOJLIGHETER

En av Hemfosas drivkrafter dr att ta tillvara attraktiva
affirsmajligheter som uppstar pa fastighetsmarknaden
for att skapa transaktionsvinster. Under de sex ar sedan
Hemfosa bildades har bolaget genomfort ett avsevirt
antal transaktioner av enskilda fastigheter men dven
forvirv av storre, komplexa fastighetsportfoljer, manga
ganger i snabba processer.

ETABLERAD ARBETSMODELL

Hemfosas transaktionsverksamhet foljer en etablerad
arbetsmodell for att sdkerstélla att fastighetstransak-
tionerna genomfors pa ett affirsméssigt och effektivt
sétt. Bolaget har hog kompetens, ett brett kontaktnit
och resurser for att kunna agera snabbt och fanga de
affirsmajligheter som uppstar. Varje enskilt forvirv
analyseras utifran sina unika forutsittningar och stor
viktliggs pa att kunna uppticka, utvirdera samt han-
terarisker och mojligheteri transaktionerna.




ATT OPTIMERA FASTIGHETSBESTANDET
Forsédljningar viarderas mot bakgrund av Hemfosas
affirsidé och mal vilket innebir att fastigheter som
avkastar under bolagets mal och dven bedoms gora det
langsiktigt bor avyttras. Sammabeddmning kan goras
av udda fastigheter vad avser geografi och kategori. Ett
forvirv av en fastighetsportfélj kan ocksa genomforas

VERKSAMHETEN

for attiett slag komma at ett attraktivt storre bestand.
En del av de fastigheter som kommer fran férvirv aven
storre fastighetsportfolj kan séljas vidare i sin helhet
eller i mindre delar. De fastigheter i bestandet som inte
faller in under nagot av segmenten Samhillsfastigheter,
Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner eller Logistik-
fastigheter, kategoriseras som Transaktionsfastigheter.

Viktiga handelser 2014

Transaktioner 2014
Hemfosa forvarvade fastigheter till ett underliggande

fastighetsvirde om cirka 7,2 mdkr, varav 67 procent
utgjordes av samhéllsfastigheter.

Hemfosa forvirvade dven resterande aktier i det
tidigare hélftenigda bolaget Hemfosa Kronfastigheter
Holding som &ger 26 fastigheter med ett fastighets-
virde om 1,3 mdKkr.

Hemfosa genomforde forsiljningar av fastigheter och
en tomtratt till ett underliggande fastighetsvirde om
1,3 mdkr.

Linden 1 Varnamo

Fornminnet 6 Malmo (Sald i februari 2015)

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014
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Hemfosas ansvar

Steg mot 6kad hallbarhet

Hemfosa ska vara en ansvarstagande samhallsaktdr och hyresvard som foljer riktlinjerna fér god
svensk bolagsstyrning och de krav som stélls pa en modern fastighetsdgare. Hyresgasterna
ska trivas och kanna sig trygga nar de bedriver sin verksamhet i Hemfosas lokaler, liksom
bolagets medarbetare ska uppleva Hemfosa som en lyhérd och utvecklande arbetsgivare.

Hemfosa Fastigheter ska skapa mervirden for sina
hyresgister, samarbetspartners och medarbetare och
samtidigt bidra till en hallbar samhéllsutveckling.
Hemfosa tror pa langsiktiga affarsrelationer dar bolaget
tillsammans med sina affarspartners skapar underlag

for starka ekonomiska resultat, hinsynstagande till
miljon och socialt engagemang. Hemfosa har en uttalad
ambition att successivt stirka sitt hallbarhetsarbete
inom relevanta omraden.

Vendelsd 3:1986 Vendelso, &r ett sa kallat passivhus som varms upp av solen, interna varmevinster och atervunnen varme i ventilationssystem

Miljo

Bade i Hemfosas fastighetsférvaltning och transaktionsverksamhet &r miljdarbetet en viktig styrpara-
meter med inriktning pa hallbarhet och langsiktighet. Det handlar dels om att identifiera och virdera
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 bittre miljo fér bade
hyresgister och samhilleti stort, vilket 4ven paverkar
fastigheternas virde positivt. Samtidigt som skadliga
miljoeffekter av verksamheten minimeras i den takt och
utstridckning som krivs, ska Hemfosa leva upp till kraven
pakvalitet och konkurrenskraft. Férutsittningarna
for framgang ar god kunskap och engagemang hos de an-
stidllda i kombination med en ambition att kontinuerligt
ldra sig mer inom miljdomradet.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014
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Hemfosa paverkar miljon genom sin verksamhet bland
annatiform av energiforbrukning, avfallsgenerering och
anviandning av material. Att minska energianvindningen
ifastigheterna ir ett prioriterat omrade. I den 16pande
fastighetsforvaltningen genomfor Hemfosa atgéarder i
syfte att minska elférbrukningen i befintligt fastighets-
bestand, till exempel 6versyn av drifttider fér ventilation.
Installation av energieffektivare uppvirmningssystem
sker 16pande nér dldre system byts ut. Som ett led i att



uppna okad hallbarhet i forvaltningen 6vergick Hemfosa
ijanuari 2015 till att anvéinda 100 procent férnyelsebar
energi i sitt fastighetsbestand i form av s kallad vattenel
med deklaration avseende livscykelanalys. I férvaltning-
en och fordadlingen av fastigheterna férsoker Hemfosa i
forsta hand viljalokala l16sningar vad giller exempelvis
arbetskraft, rdvaror och produkter.

Vid projektutveckling sdsom renovering och ombygg-
nation finns ofta mgjligheter att géra genomgripande
miljéanalyser och genomféra energibesparande atgérder.
I de nybyggnadsprojekt som Hemfosa dr involverad i r
miljoaspekten en central del i planeringen. Detta dr delvis
en f6ljd av hardare regler vid nybyggnation, men &ven for
att hyresgésteriallt hogre grad efterfragar miljéanpass-

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

¢ Arbeta aktivt med energieffektivisering i sina bygg-
nader och lokaler.

¢ Kénna till fastigheternas miljérisker och milj6-
skulder, och ta fram langsiktigt hallbara lésningar
nér atgiarder genomfors.

MILJOCERTIFIERING

Olika former av miljocertifieringssystem har fatt en
okad betydelse i fastighetsbranschen. Certifieringar
bidrar till att tydliggora for bade fastighetségare och
hyresgister vilka krav som kan stillas pa fastigheter och
driver pa utvecklingen mot mer miljéanpassade bygg-
och driftssétt.

Hemfosa har idag i sitt fastighetsbestand sju fastig-
heter som dr miljocertifierade. Under 2014 certifierades
fyrafastigheter enligt Green Building och en enligt den
mer krivande certifieringen Miljobyggnad. En fastighet
ibestandet dr d&ven miljoklassad enligt det interna-

GreenBuilding 88 Miljdbyggnad

GreenBuilding ar ett EU-

for att snabba pa energieffek-

tiviseringen i bygg- och fastig- BYGGNAD

111 Miljdbyggnad ér ett certifie-

initiativ som lanserades 2004 MILJO ringssystem som baseras pa
svenska bygg- och myndig-

hetsregler och pa svensk

VERKSAMHETEN

ade lokaler, inte minst inom segmentet Samhillsfastig-
heter. Hemfosa beaktar da alltid hallbarhetsaspekter
vad giller bland annat arbetsmiljo, avfallshantering,
materialval med mera. Vid alla stérre ny- och ombygg-
nationer undersoks dven forutsittningarna for nagon
form av milj6certifering.

I transaktionsverksamheten finns en utvecklad
férvirvs- och forsiljningsprocess dar miljoaspekten
ar en viktig del. I samband med férvérv av fastigheter
genomfors miljdanalyser av savil mark som byggnad
for att identifiera eventuella miljorisker och for att
bedéma vilka atgiirder som kan genomforas for att
minska miljépaverkan.

e Tillsammans med hyresgésterna arbeta for en god
inomhusmiljo.

e Genomféra miljdanpassad ombyggnation och ny-
produktion.

« Stélla miljo- och hallbarhetskrav pa sina leverantorer.

+ Okakompetensen och medvetenheten hos sina med-
arbetare inom milj6é och hallbarhet.

tionella miljocertifieringssystemet BREEAM. En av
de certifierade fastigheter som Hemfosa férvirvade
2014 ar ett sa kallat passivhus, som virms upp av solen,
interna virmevinster och atervunnen virme i ventila-
tionssystem, vilket ger avsevird virmeenergibesparing
och samtidigt h6g komfort. Hemfosa ser detta som ett
intressant system och kommer att studera det vidare for
att se mojligheter att skapa passivhuskonstruktioner i
nybyggnadseprojekt i framtiden.

Hemfosa har som mal att under 2015 genomféra
relevant miljocertifiering av ytterligare fem fastigheter.

BREEAM

BREEAM (BRE Environmental Assessment
Method) &r ett miljocertifieringssystem
frédn Storbritannien som idag &r det mest
spridda av de internationella systemen

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

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

i Europa. Bedémningen gérs inom omra-
dena projektledning, energianvandning,
inomhusklimat, vattenhushallning, avfalls-
hantering, markanvandning, paverkan pa
narmiljén, byggmaterial och féroreningar.
Innovativa tekniska I6sningar hojer betyget.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014
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Foéretagskultur och medarbetare

Hemfosas féretagskultur priglas av affirsméassighet, mansklighet och delaktighet, ndgot som
underbyggs av en platt och snabbfotad organisation. God affirsetik och langsiktiga, fértroendefulla
relationer &r viktiga utgangspunkter savil internt som i kontakterna med externa parter.

Hemfosa erbjuder en kreativ och stimulerande arbets-
miljo med fokus pa delaktighet och personlig utveckling.
Bolaget lagger dérfor stort vikt vid att alla medarbetare
ska ha kinnedom om och férstaelse for bolagets mal och
strategi. Med nirhet till affarsbeslut och delaktighet i
affarsutvecklingen ges forutsiattningar for battre resultat
och 6kad tillfredsstéllelse med det egna arbetet. Den
platta organisationen med korta beslutsvigar och de-
centraliserat ansvar dr en viktig bas for att &stadkomma
detta. Det ger god marknadskdnnedom och nirhet till
hyresgésterna.

"Nar medarbetarna forstar och
jobbar nara affaren tror vi det
bade blir ett battre resultat och
ett roligare jobb.”

16

Hemfosas framtida utveckling beror i hég grad av kon-
cernledningens och andra nyckelpersoners kunskap,
erfarenhet och engagemang. Hemfosa har valt att ha
en férhallandevis liten organisation i syfte att arbeta
effektivt och snabbfotat. Personalomsittningen och
sjukfranvaron ér 1ag och en god arbetsmiljo, intressanta

arbetsuppgifter och moéjligheter till personlig utveck-
ling bedoms bidra till detta.

INSATSER FOR EN JAMSTALLD ARBETSPLATS
Hemfosa har en uppférandekod och fastslagna
policydokument som lidgger grunden for saval affirs-
verksamheten vad giller forvaltning och transaktioner
som arbetsmiljo, affarsetik och miljéarbete.

Hemfosa har som malsittning att jimstéilldhets-
arbetet ska inga som en naturlig del i var verksamhet.
Kvinnor och méns villkor, rattigheter och utvecklings-
mojligheter ska vara lika inom hela foretaget och inte
vara beroende av kon eller ursprung. Hemfosa &r man
om att samtliga medarbetare ska kiinna att de verkar
inom en séker, jamstilld, utvecklande och produktiv
arbetsmiljo dédr allabehandlas lika.

Hemfosa ska striva efter jamstédlldhet i antalet
kvinnor och min pa arbetsplatsen och har idag en
relativt jamn férdelning mellan mén och kvinnor inom
flertalet omraden. Av bolagets totalt 57 medarbetare
utgor andelen kvinnor 46 procent medan det i lednings-
gruppen ir 43 procent kvinnor. I Hemfosas styrelse ar
tre av sju ledamoter kvinnor, motsvarande 43 procent.
Hemfosa uppméirksammades i Allbrightrapporten 2015
for att ha bade jimstilld ledningsgrupp och styrelse och
finns med i Allbrights Vita borslista. Allbright &r en stif-

Foérdelning man och kvinnor

Alla medarbetare

46%

54%
57%

B Kvinnor 26 st

M Man 31st M Man
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Ledningsgrupp

B Kvinnor

Styrelse
43% 43%
57%
3 st B Kvinnor 3 st
4 st M Man 4 st



Sickladn 358:1 Nacka, dar Hemfosa har sitt huvudkontor

telse som arbetar for fler kvinnor pa ledande positioner
och mer diversifierade ledningsgrupper och styrelser.
Vidare arbetar Hemfosa aktivt enligt sin medarbetar-
policy for att eliminera alla former av diskriminerande
behandling av medarbetare. Hemfosa har ockséa imple-
menterat en process som uppmuntrar medarbetare att
kunna uppmirksamma eventuella oegentligheter, oetisk
eller olaglig verksamhet for att ytterligare stérka en sund
styrstrukturiorganisationen.

MEDARBETARE
For att skapa en flexibel organisation som kan anpassas
efter bolagets utveckling, har Hemfosa valt att fokusera

paen liten och snabbfotad organisation med de mest
centrala funktionerna internt. Ovriga mer standardise-

rade funktioner hanteras av erként duktiga leverantorer
av tjanster.

Vid arets slut uppgick antalet anstillda i Hemfosa
till 57 personer fordelade pa nio férvaltningskontor i
fem regioner och ett huvudkontor. Dédribland 21 anstéllda
fran Corallens och Hemsos forvaltningsorganisationer
som Overgick till Hemfosa i samband med forvarvi slutet
av 2014.

Organisation

Marknad/
I Kommunikation

Operativ chef

Analys & o n Affars- . Juridik &
bE Foérvaltning " Ekonomi . -
Transaktion utveckling Finansiering
Forvaltning Forvaltning Forvaltning Forvaltning Forvaltning
Region Norr Region Syd Region Vast Region Mellan Region Stockholm
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FASTIGHETSBESTAND

Hemfosas fastighetsbestand

Samhallsfastigheter i fokus

Hemfosas fastighetsbestand bestar av fyra segment déar Samhallsfastigheter &r det stdrsta
med cirka halften av fastighetsvardet medan Kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner, Logistik-
fastigheter och Transaktionsfastigheter utgor resterande 50 procent.

ETT BALANSERAT FASTIGHETSBESTAND
Den geografiska tyngdpunkten i Hemfosas fastighets-
bestand ligger i sodra och mellersta Sverige. Storstads-
regionerna Stockholm och G6teborg utgor cirka 40
procent av det totala fastighetsvirdet.
Fastighetsbestdndet domineras av kontorsfastig-
heter for savil samhillsverksamheter som privata fére-
tag, och saknari princip inslag av handelsfastigheter
och bostidder. Inom segmentet Samhaillsfastigheter ar
det visentligaste fastighetskategorierna skola, vard och
omsorg samt riattsvisende och myndigheter. Hemfosas
strategi dr att fortsitta vixainom segmentet Samhalls-
fastigheter, som generellt bidrar med stabila kassafiéden
och ldngre hyresavtal.

"Hemfosa kanns fortfarande som
ett litet bolag dar alla kdnner var-
andra, det gor det enklare att fa
saker gjorda snabbt.”

18

HYRESGASTER OCH KONTRAKTSSTRUKTUR
Hemfosa har flera stora vilrenommerade foretag,
myndigheter och samhéllsverksamheter som hyres-
gister, med Polismyndigheten, Hirn6sands Kommun
och Domstolsverket som de tre storsta hyresgésterna.
Vid arets slut hade Hemfosa cirka 3 746 hyresavtal och
den genomsnittliga aterstaende kontraktstiden uppgick
till 5,1 ar.

De tio storsta hyresgisternas andel av Hemfosas
hyresintidkter uppgick den 31 december 2014 till 28,7
procent och den genomsnittliga kontraktstiden for
dessavar 6,7 ar. Hyresvirdet for Hemfosas fastighets-
bestdnd uppgick den 31 december 2014 till 2 520 mKkr.

DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Hemfosas storsta driftskostnadsposter utgors av virme,
vatten, el och fastighetsskotsel. Ovriga driftskostnader
dr exempelvis forsdkringar, bevakning och avfallshante-
ring. Hemfosa arbetar kontinuerligt med energibespar-
ande drifts- och underhallsatgirder i fastighetsbestandet
for att bade minska bolagets kostnader och begrinsa den

Samuel 2 Véasteras
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paverkan Hemfosas verksamhet har pa miljon. Exempel-

vis foljs energiférbrukningen upp kontinuerligt och ut-
virderas i syfte att identifiera var det finns férbattrings-

potential. Underhallskostnader dr en annan kategori av
fastighetskostnader som belastar Hemfosas verksamhet.

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

Fastighetsvdrde per segment

‘ 13%

24 400
mkr

23%

50%

. Samhallsfastigheter

. Kontorsfastigheter

20%

21%

21% ’

Uthyrningsbar yta per segment

2 516
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. Samhallsfastigheter

. Kontorsfastigheter

i tillvaxtkommuner
Logistikfastigheter

. Transaktionsfastigheter

i tillvaxtkommuner
Logistikfastigheter

. Transaktionsfastigheter

Fastighetsinformation, 31 december 2014

FASTIGHETSBESTAND

Driftnetto per segment

6%
18%

1074

mkr 50%

26%

. Samhallsfastigheter

. Kontorsfastigheter
i tillvaxtkommuner

Logistikfastigheter

. Transaktionsfastigheter

"Det hande mycket 2014 — vi
dkade fastighetsbestandet
med 50 procent under aret.”

Uthyrningsbar  Hyresviérde, Ekonomisk Hyreskontrak- Redovisat Antal
Per segment yta, tusen kvm* mkr uthyrningsgrad, % tens I16ptid, ar varde, mkr fastigheter
Samhallsfastigheter 977 1198 96,2 6,4 12143 165
Kontorsfastigheter 527 620 81,9 38 5628 63
Logistikfastigheter 522 310 91,4 71 3518 31
Transaktionsfastigheter 491 392 87,4 31 31 94
Totalt 2516 2520 90,7 5,4 24 400 353

Uthyrningsbar Hyresvarde, Ekonomisk Hyreskontrak- Redovisat Antal
Per region yta, tusen kvm* mkr uthyrningsgrad, % tens I6ptid, ar varde, mkr fastigheter
Norr 416 433 92,0 7,0 3945 84
Mellan 617 601 92,9 4,8 5840 78
Stockholm 481 626 91,2 52 6 652 57
Syd 664 514 90,4 4,6 4804 96
Vast 337 345 84,7 59 3159 38
Totalt 2516 2520 90,7 5,4 24 400 353

* Exklusive garage

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014
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FASTIGHETSBESTAND

INVESTERINGAR

Hemfosa genomfor kontinuerligt investeringar i
befintligt fastighetsbesténd i form av #indrings- eller
forbattringsarbeten, exempelvis hyresgistanpassningar
och projektutveckling avom- och tillbyggnader. Dessa
investeringar sker for att mota hyresgisternas forand-
rade behov 6ver tid och samtidigt forbattra kassaflodet
och dirigenom 6ka fastighetsbestédndets virde. I den
befintliga fastighetsportféljen genomférdes under 2014
investeringar om totalt 484 mkr, varav 115 mKr avsag
hyresgéstanpassningar, 177 mkr avsag renoveringar och
192 mkr avsag nybyggnadsprojekt.

TOMTRATTER

Hemfosainnehar 14 fastigheter med tomtrétt. Inne-
havare av fastigheter med tomtrétt betalar en arlig
avgift, tomtrattsavgild, for den mark som markagaren,
oftast stat och kommun, upplatit med nyttjanderitt.
Tomtrittsinnehavaren #ger saledes inte marken, utan
endast pd marken uppférda byggnader.

FASTIGHETSAGANDE VIA JOINT VENTURES
Hemfosa hade per den 31 december 2014 tre joint
venturebolag; Soderport Holding AB, Géstgivaregatan
Holding AB och Culmen Strdngnés IT AB. Hemfosas
fastighetsédgande joint ventures dgde per den 31 december
2014 tillsammans 48 fastigheter med ett sammanlagt
marknadsvirde, for Hemfosas andel, om cirka 2,5 mdkr.
Se vidare avsnittet “Joint Ventures” sid 29.

Kontraktsforfallostruktur per
den 31 december 2014
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Hemfosas tio stérsta hyresgdster per den 31 december 2014

Genomsnittlig

Hyresintékt, Andel av totala Antal aterstaende
Verksamhet mkr hyresintdkter, % kontrakt 16ptid, ar
Polismyndigheten 135 6,0 44 3,9
Harndsands Kommun 100 4,4 68 12,8
Domstolsverket 99 4,4 22 6,1
TeliaSonera Koncernen 86 38 57 3,2
Haninge Kommun 49 2,2 28 10,5
Mittuniversitetet 42 1,9 14 8,2
Foérsakringskassan 37 1,6 15 3,0
DSV Koncernen 36 1,6 7 9,3
AcadeMedia 31 1,4 n 8,0
Arbetsférmedlingen 30 1,3 29 2,3
Totalt 645 28,6 295 6,7
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HEMFOSAS SEGMENT

Samhallsfastigheter

Samhallsfastigheter ar det fastighetssegment som Hemfosa prioriterar och har foér avsikt
att fortsatta vaxa inom. Detta fastighetssegment praglas generellt av stabila hyresgaster,

langre hyresavtal och god avkastning.

Virdet av Hemfosas fastighetsbestand utgérs till cirka
hilften av samhillsfastigheter som inrymmer olika
former av skattefinansierad verksamhet med stat och
kommun som hyresgister, sdsom skolor, forskoleverk-
samhet, vard och omsorgsboenden eller rittsvisende
och myndigheter. Hemfosas definition av samhalls-
fastigheter ar fastigheter med direkt eller indirekt
skattefinansierade hyresgister som star for minst

70 procent av hyresvirdet.

MARKNAD
Under senare ar har ett stort antal samhéllsfastigheter
salts av kommuner och landsting till privata fastighets-

dgare. Kommuner och landsting dger fortfarande storre
delen av alla samhillsfastigheter i Sverige men Hemfosa
dridagen av de storre privata dgarnailandet och det
enda noterade fastighetsbolaget med denna inriktning.
Hyresnivaerna inom samhéllsfastigheter ir gene-
rellt stabila och har under de senaste aren utvecklats
positivt. Samtidigt dr uthyrningsgraden hogre relativt
sett till andra fastighetssegment. Detta beror bland
annat pa att hyreskontrakten i regel dr lingre och att
hyresgisterna ofta hyr hela fastigheterna. Samhalls-
fastigheter genererar dirmed en stabil intjaning for
Hemfosa och minskar risken i fastighetsportféljen.

‘l\ﬂﬁrﬁ#‘ﬂh—dﬂ“hﬂ‘i ]|

Bremen 3 Stockholm
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Utbudet av samhillsfastigheter styrs framst av befolk-
ningstillvixt och demografisk férdelning men dven
regler och krav har viss paverkan eftersom exempelvis
dndrade arbetsmiljokrav kan leda till ombyggnation och
nyproduktion.

HEMFOSAS SAMHALLSFASTIGHETER
Hemfosa dger samhéllsfastigheter pa ett flertal orter i
landet, med tyngdpunkt pa Stockholms-, Géteborgs- och
Oresundsregionerna, Visteras, Karlstad och Sundsvall/
Hirnosand. I borjan av 2015 tog Hemfosa ett forsta steg
iniNorge och forviarvade ett antal samhaillsfastigheter
i Osloregionen.

Den genomsnittliga kontraktslingden for Hemfosas
samhillsfastigheter uppgick per den 31 december 2014
till 6,4 ar.

HEMFOSAS SEGMENT

UTVECKLING 2014

Samhéllsfastigheter bidrar med cirka hilften av
Hemfosas driftnetto. I segmentet ingick den 31 decem-
ber 2014 totalt 165 fastigheter med en uthyrningsbar
ytapd 977 tusen kvadratmeter. Under aret forvirvades
totalt 83 fastigheter till ett underliggande fastighets-
virde om 5,1 mdkr och en uthyrningsbar yta om 402
tusen kvadratmeter.

Uthyrningsgraden for segmentet som helhet
utvecklades positivt under aret, fran 92,0 procent till
96,2 procent vid slutet av aret. Direktavkastningen fér
Samhiéllsfastigheter uppgick till 6,3 procent.

Uthyrningsarbetet innefattade flera omférhandlade
hyreskontrakt samt anpassning och renovering av loka-
ler for att mota hyresgisternas behov. Ett flertal projekt
fortlépte avseende ombyggnad och nybyggnad at bland
annat Polismyndigheten och Domstolsverket.

Samhallsfastigheter per den 31 december 2014

Storsta hyresgaster

Andel av Genom-
Summa av segmentets snittlig
Nyckeltal hyresintdkter, totalahyres- aterstdende
2014 2013 mkr intdkter, % 16ptid, ar
Antal fastigheter 165 85 Polismyndigheten 130 1,5 4,0
Uthyrningsbar yta, tusen kvm' 977 632 Harndésands Kommun 100 8,8 12,8
Fastighetsvarde, mkr 12143 7679 Domstolsverket 95 8,4 6,4
Hyresvéarde, mkr 1198 840 Haninge Kommun 47 4,1 10,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,2 92,0 Mittuniversitetet 42 3,7 8,2
Hyreskontraktens 16ptid, ar 6,4 52
Direktavkastning, % 6,3 6,7
1 Exklusive garage
Fastighetsvarde Uthyrningsbar yta Driftnetto
39%
12143 977 540 s0%
mkr  50% tusen mkr °

kvm
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HEMFOSAS SEGMENT

Kontorsfastigheter
I tillvaxtkommuner

Hemfosas kontorsfastigheter ar centralt beladgna framst i tillvaxtkommuner. Utdver de
tre regionerna Stockholm, Goteborg och Skane aterfinns kontorsfastigheterna i stader
sasom Vasteras, Karlstad, Sundsvall, Umead och Luled, vilka alla &r kommuner med god

befolkningstillvaxt.

Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner dr Hemfosas
nést storsta segment och utgjorde 23 procent av fastig-
hetsvirdet vid arets slut. Med tillvixtkommuner avser
Hemfosa kommuner i Sverige som de senaste fem aren
uppvisat och fortsatt forvintas uppvisa positiv netto-
befolkningstillvaxt.

MARKNAD

I tillvixtkommuner, exklusive Sveriges tre storsta sti-
der, ir hyresgisterna mindre flyttbenigna da utbudet av
lokaler vanligtvis dr mindre. Detta bidrar till en stabil

=

e I

Vanstra dvre bilden: Sagen 2 Vasterds
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Hogra 6vre bilden: Kungsédngen 12 Vasteras

utbuds- och efterfragesituation fér kontorslokaler samt
mindre volatila hyresnivaer 6ver tiden. Kontorshyres-
gisternai tillvixtkommuner utgors till storsta delen av
tjinsteforetag dar en normal kontraktsldngd striacker
sig 6ver tre ar. Vid stérre ombyggnationer samt vid
nyproduktion dr kontraktstiden lingre, vanligen mellan
fem till tio ar. I manga av Sveriges storre stider har
kontorsfastigheter i de bista geografiska ldgena en hog
uthyrningsgrad. Detta beror bland annat pa att nypro-
duktionen av kontorslokaler i dessa ldgen varit begrin-
sad de senaste aren.

Nedre bilden: Formen 1 Umea



Pé senare tid har storre krav fran hyresgésternas sida
borjat stillas pa lokalernas effektivitet och flexibilitet.
Oppna planlésningar ér idag den vanligaste utform-
ningen av kontorslokaler. En 6kad efterfragan ses ocksa
pamiljoklassade byggnader.

HEMFOSAS KONTORSFASTIGHETER
Hemfosas fastigheter i dessa stidder dr ofta beldgna cen-
tralt och i manga fall i anslutning till stadens centrum.
Dessa kontorsfastigheter kiinnetecknas av langsiktiga
hyresgister vilket resulterar i stabila hyresintékter.
Hemfosa ser ocksa goda majligheter att féridla fastig-
hetsbestandet vidare och 6ka uthyrningsgraden.
Fastigheter av god kvalitet i centrala ldgen driregel
mycket omsittningsbara, da det ofta finns ett stort
intresse fran andra aktorer, inte minst lokala fastighets-
dgare, att forviarva dessa fastigheter.

HEMFOSAS SEGMENT

UTVECKLING 2014
I segmentet Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner
ingick den 31 december 2014 totalt 63 fastigheter med
en uthyrningsbar yta pa 527 tusen kvadratmeter. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 81,9 procent.
Det dr framst tre fastigheter, med en sammanlagd yta
om 132 tusen kvadratmeter och en uthyrningsgrad pa
63,4 procent, som forklarar den laga uthyrningsgraden.
Ovriga fastigheter inom segmentet har en uthyrnings-
grad pé 87,4 procent. Direktavkastningen fér Kontors-
fastigheter i tillvixtkommuner uppgick till 5,6 procent.
Uthyrningsarbetet under kvartalet innefattade
omforhandlade hyreskontrakt tillsammans med genom-
forda hyresgéstanpassningar. Under aret férvirvades 19
kontorsfastigheter till ett underliggande virde av 819 mkr
och en uthyrningsbar yta om 98 tusen kvadratmeter.

Kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner

per den 31 december 2014

Storsta hyresgaster

Andel av Genom-
Nyckeltal Summa av segmentets snittlig
hyresintdkter, totalahyres- aterstaende
2014 2013 mkr intékter, % 16ptid, ar
Antal fastigheter 63 45 TeliaSonera Koncernen 83 16,6 3,2
Uthyrningsbar yta, tusen kvm'’ 527 431 SKF 29 59 4,0
Fastighetsvarde, mkr 5628 4708 Bombardier 18 3,6 7.5
Hyresvarde, mkr 620 513 Vattenfall 16 3,3 52
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 81,9 83,8 Véastra Gotaland Lans
Hyreskontraktens I6ptid, ar 3,8 3,5 Landsting 16 3.3 1.8
Direktavkastning, % 5,6 5,7
1 Exklusive garage
Fastighetsvarde Uthyrningsbar yta Driftnetto
5628 527 276
mkr tusen mkr

23%

kvm

26%

| 21% ’
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HEMFOSAS SEGMENT

Logistikfastigheter

Hemfosas logistikfastigheter &r fastigheter bebyggda med terminaler eller lagerutrymmen
for varuhantering, omlastning och distribution till hyresgasternas kunder eller samarbets-
partners. Fastigheterna ar attraktivt belagna i narheten av de stora Europavagarna och
viktiga transportknutpunkter runt om i landet, sdsom Storgdteborg, Malmadregionen,

Eskilstuna/Strangnas och Vaxjo.

Logistikfastigheter utgjorde 14 procent av Hemfosas
totala fastighetsvirde vid arets slut. Logistikfastigheter
definieras enligt Hemfosa huvudsakligen som en fastig-
het bebyggd med en terminal- och/eller lagerbyggnad
avsedd for varuhantering och distribution till kund.

MARKNAD

Logistikfastigheter utgor en link i flodet av varor och
delas huvudsakligen in i tre olika fastighetstyper:
centrallager, terminaler och distributionslager.

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

e Terminal - Omlastningslager

¢ Distributionslager - Lokalt lager for distribution
till slutkund

Ovre bilden: Orja 1:21 Landskrona
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Nedre bilden: Platslagaren 1 Vimmerby

Moderna logistikfastigheter ar optimerade for att be-
drivalogistikverksamhet och skiljer sig fran dldre logis-
tikfastigheter bland annat genom att de besitter en hog
takhdjd, pelarsystem som inte begrinsar verksamheten
samt att det finns flexibilitet i lastbryggor och lastportar
vilket innebar att hdjd kan justeras for anpassning till
flera typer av lastfordon.

Logistiksektorn ar starkt kopplad till den privata
och offentliga konsumtionen savil som till utrikeshan-
deln eftersom dessa faktorer har en stor inverkan pa
transportvolymen i Sverige. Attraktiva logistikligen
uppstar i omraden belidgna nira demografiska knut-
punkter med god infrastruktur. Segmentet bedoms
komma att utvecklas positivt i goda logistiklédgen och
det geografiska laget férvintas fa dinnu storre betydelse




framover. Efterfragan pa logistiktjanster och omlast-
ningspunkter bedéms ocksa 6ka pa grund av en 6kande
internethandel.

HEMFOSAS LOGISTIKFASTIGHETER

Bland Hemfosas logistikfastigheter aterfinns en 6ver-
vigande andel moderna logistikbyggnader byggda med
stor flexibilitet i anvindningen, attraktivt beldgna vid
de storsta logistikklustren i Sverige. Hyresgésterna ar
bade svenska och internationella foretag.

Inom segmentet Logistikfastigheter tecknar
Hemfosaimanga fall sd kallade triple net-avtal med
hyresgésterna. Det dr en typ av hyresavtal dar hyres-
gésten, forutom hyra, betalar samtliga kostnader som ar
associerade med fastigheten. Dessa inkluderar drifts- och
fastighetskostnader, fastighetsskotsel och fastighetsskatt
med mera. Andelen hyresavtal inom segmentet tecknade
som triple net-avtal uppgick vid arets slut till cirka 79
procent av hyresintidkterna.

Logistikportfoljer ar for ndrvarande mycket attrak-
tiva pa fastighetsmarknaden, och det ir ett stort antal

HEMFOSAS SEGMENT

aktorer som kontinuerligt kontaktar Hemfosa och visar
intresse for att forvéirva logistikfastigheter.

UTVECKLING 2014

I segmentet Logistikfastigheter ingick den 31 de-
cember 2014 totalt 31 fastigheter, varav cirka hdlften
ligger i s6dra Sverige, resterande fastigheter ar geogra-
fiskt fordelade i Mellansverige, i vistra Sverige och i
Stockholmsomradet. Den uthyrningsbara ytan uppgick
till 522 tusen kvadratmeter och uthyrningsgraden
uppgick till 91,4 procent. Direktavkastningen pa Logis-
tikfastigheter uppgick till totalt 6,8 procent. Under &ret
forvarvades 8 logistikfastigheter till ett underliggande
virde av 762 mkr och en uthyrningsbar yta om 108 tusen
kvadratmeter.

I februari 2015 slutférde Hemfosa en forsiljning av
nio logistikfastigheter till ett viirde om cirka 900 mkr.
Fastigheterna finns pa atta orter i sddra, vistra och mel-
lersta Sverige med totalt cirka 116 tusen kvadratmeter
uthyrningsbar yta.

Logistikfastigheter per den 31 december 2014

Storsta hyresgaster

Andel av Genom-
Nyckeltal Summa av segmentets snittlig
hyresintékter, totalahyres- aterstaende
2014 2013 mkr intakter, % 16ptid, ar
Antal fastigheter 31 23 Foérlagssystem JAL AB 25 8,8 mn3
Uthyrningsbar yta, tusen kvm' 522 407 Skan Log 24 8,4 6,3
Fastighetsvarde, mkr 3518 2677 V-Tab (Stampen) 21 7,5 16,9
Hyresvarde, mkr 310 235 DSV Koncernen 18 7,0 13,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,4 94,1 RPG Logistics AB 16 5,5 7.7
Hyreskontraktens |6ptid, ar 7.1 7.5
Direktavkastning, % 6,8 71
1 Exklusive garage
Fastighetsvarde Uthyrningsbar yta Driftnetto
18%
14%
3518 522 188
mkr tusen mkr

21%

kvm
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HEMFOSAS SEGMENT

Transaktionsfastigheter

Genom férvarv och férsaljiningar skapas mojligheter for Hemfosa att gdra opportunistiska
affarer som ger potential till 6kad avkastning, samtidigt som bolaget genom fdrvarv av till
exempel stdrre portféljer kan vaxa inom sitt prioriterade segment Samhallsfastigheter.

Transaktionsfastigheter utgjorde 13 procent av
Hemfosas totala fastighetsvirde vid arets slut. I seg-
mentet ingar fastigheter fran de évriga segmenten som
drudda vad avser geografi och/eller kategori.

Hemfosa utvirderar och omstrukturerar konti-
nuerligt sitt totala fastighetsbestand for att bedoma
om det finns fastigheter som bor séljas. Transaktions-
verksamheten skapar dven en nirhet till marknaden
som Hemfosa har nytta avi utvecklingen av den 6vriga
portfoljen och for tillvixten inom det prioriterade seg-
mentet Samhillsfastigheter. Till exempel kan Hemfosa
genomfora forvirv av storre fastighetsportfoljer dir
samhillsfastigheterna behalls medan vissa fastigheter
bendmns som transaktionsfastigheter och siljs vidare
enskilt eller i mindre portfoljer nir det uppstar tillfille
pa marknaden.

Fastighetstransaktioner dr nagot aven ryggrad i
Hemfosas verksamhet. Det finns i organisationen en

stor samlad kunskap och erfarenhet fran transaktions-
intensiva verksamheter som borgar for god riskbedom-
ning och stor genomférandekraft.

UTVECKLING 2014

Forvirv av nagra storre fastighetsportfoljer under det
fiirde kvartalet har inneburit att antalet fastigheter
inom segmentet 6kat. Per den 31 december 2014 ingick
94 fastigheter i segmentet Transaktionsfastigheter,
framst butiks-, industri- och kontorsfastigheter inom de
geografiska omradena Syd och Vist. Uthyrningsgraden
uppgick till 87,4 procent och den uthyrningsbara ytan
uppgick till 491 tusen kvadratmeter. Direktavkastningen
for Transaktionsfastigheter uppgick till 5,3 procent.

Transaktionsfastigheter per den 31 december 2014

Nyckeltal

2014 2013
Antal fastigheter 94 42
Uthyrningsbar yta, tusen kvm’ 491 243
Fastighetsvarde, mkr 311 1221
Hyresvéarde, mkr 392 166
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,4 84,6
Hyreskontraktens I6ptid, ar 31 3,1
Direktavkastning, % 53 6,1

1 Exklusive garage

Fastighetsvarde

‘ 13%

3m

19%

Uthyrningsbar yta

Driftnetto

\

6%

69

mkr tusen mkr

kvm
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JOINT VENTURES

Joint ventures

Hemfosa var vid arets slut deldgare i tre joint ventures. | samtliga bolag &r Hemfosas
dgarandel 50 procent med ytterligare endast en dgare. Agandet regleras av aktiedgaravtal
som ger bada agarna lika stor beslutanderatt. Hemfosa redovisar innehaven som aktier och
andelar i joint ventures i sin rapport dver finansiell stalining. Resultatandel i joint ventures
redovisas inom koncernens férvaltningsresultat.

SODERPORT HOLDING AB

Hemfosa dger Séderport Holding AB tillsammans med
AB Sagax, 50 procent vardera. Per den 31 december 2014
dgde Soderport fastigheter for cirka 5,0 mdkr med tyngd-
punkt i Stockholms- och Géteborgsomradet.

Soderport forvirvade under arets forsta kvartal
fastigheter for en sammanlagd képeskilling om 1,8
mdkr fran bolag inom Volvokoncernen. Forvirvet
omfattade tolv fastigheter om sammanlagt 300 tusen
kvadratmeter uthyrningsbar yta och 900 tusen kvadrat-
meter mark. Huvuddelen av fastigheterna ir beldgna i
Torslanda nira centrala Goteborg och i anslutning till
Goteborgs hamn. Darutéver forviarvades fem industri-
fastigheter i norra Storstockholm med en total yta om
sju tusen kvadratmeter.

Under 2014 fullf6ljde S6derport planen att silja ut
resterande fastigheter i Bilprovningsférvérvet lokalise-
rade utanfor Storstockholm. Transaktionen omfattade
ett underliggande fastighetsvirde om 56 mkr. Under
aret avyttrade S6derport dven ett bostadsprojekt i
Stockholm f6r 355 mkr.

Soderport triaffade under det fjirde kvartalet avtal
om en revolverande kreditfacilitet om 3 000 mkr
och med en 16ptid till den 15 april 2020. Existerande
krediter kommer att refinansieras med 2 100 mkr av
kreditfaciliteten. Resterande del av faciliteten ska-

par forutséattningar for forviarv av fastigheter. Vidare
minskar den finansiella risken da kapitalbindningen foér
65 procent av S6derports rantebiarande skulder forlangs
fran ett ar till drygt fem ar.

Hemfosas resultatandel fran S6derport uppgick
for 2014 till 198 mkr (125) varav 98 mKr (46) avser
férvaltningsresultat, 282 mkr (21) vardeforiandringar
ifastighetsbestandet, 113 mkr (65) virdeférindringar
pafinansiella instrument samt -70 mkr (-7) som avser
ovriga poster, inklusive uppskjuten skatt.

OVRIGA JOINT VENTURES
Hemfosa har dgarandel i ytterligare tva joint ventures.
Gistgivaregatan Holding AB égs tillsammans med
Skanskakoncernen och ér ett projektutvecklingsbolag
med syfte att utveckla och foridla handelsfastigheten
Tellus 4 i S6dertélje. Culmen Strangnés IT AB, hilften-
dgt tillsammans med Culmen AB, dr ett projektutveck-
lingsbolag med syfte att utveckla och foriadla fastigheter
iStrangnés.

I slutet av 2014 forviarvade Hemfosa 100 procent
av det tidigare hélftenidgda bolaget Kronfastigheter
Holding AB, vilket innebir att innehavet 6vergér fran
att tidigare varit ett joint ventures till att vara ett helidgt
dotterbolag som konsolideras.

Soderport Kronfastigheter Géstgivaregatan Culmen
Holding AB Holding AB Holding AB Strangnds Totalt
Mkr 2014 2013 2014' 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Kapitalandel, 31 december 574 390 - 31 23 21 12 13 609 455
Agarandel %, 31 december 50 50 - 50 50 50 50 50
Resultatandel, januari-december 198 125 40 - 2 2 -1 -3 239 124
Varav:
Forvaltningsresultat 98 46 28 - 2 2 -1 -3 127 45
Vardeférandring fastigheter 282 21 19 - - - - - 301 21
Véardeférandring finansiella
instrument -13 65 = - = - = - -13 65
Uppskjuten skatt -54 -12 -7 - - - - - -61 -12
Ovrigt -16 5 - - - - - - -16 5

1 Resterande 50 procent av aktierna férvarvades den 22 december 2014. Per 31 december 2014 &r Kronfastigheter Holding AB ett helégt dotterbolag.
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FINANSIERING OCH RISKHANTERING

Finansiering och

riskhantering

Fastighetsbranschen ar en kapitalintensiv verksamhet och likt manga andra fastighets-
bolag &r Hemfosa beroende av saval eget kapital som externa lan for att kunna bibehéalla
och utveckla sitt fastighetsdgande och kunna optimera sin fastighetsverksamhet. Under
2014 starkte Hemfosa sin finansiella stallning och tillgang till kapital framfor allt genom
refinansiering och nyemission av stamaktier i samband med notering pa Nasdaq
Stockholm, utgivandet av en obligation samt 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 61 procent och
ovriga skulder utgor 5 procent.

Kapitalstruktur

5%

25708 >

tkr
61%

. Eget kapital

Rantebarande skulder

B Ovriga skulder

Réntebindning uppdelat pa instrument
den 31december 2014

EGET KAPITAL

Hemfosas egna kapital uppgick per den 31 december 2014
till 8 701 mkr, vilket innebér en 6kning med 6 332 mkr
under aret. I mars 2014 genomférde Hemfosa en kvitt-
ningsemission av ett aktiedigarlan om 2 970 mkr i sam-
band med noteringen av bolaget pa Nasdaq Stockholm.
Da skedde dven en nyemission av stamaktier om 809
mkr efter emissionskostnader. I november 2014 genom-
férdes en nyemission av preferensaktier om 1 591 mkr
efter emissionskostnader. Moderbolagets egna kapital
uppgick till 8 607 mkr per den 31 december 2014.

RANTEBARANDE SKULDER

Hemfosas rantebéirande skulder uppgick per den 31
december 2014 till 15 760 mkr varav 14 534 mkr avsag
lan fran kreditinstitut, 1190 mkr obligationslan, 33 mkr
siljarreverser och 3 mkr avsag 6vriga skulder. Hemfosa
har en revolverande kredit om 1 300 mkr, varav 633 mkr
var utnyttjat per den 31 december 2014. Darutéver har
koncernen tva checkkrediter om totalt 150 mkr varav 18
mKr var utnyttjat per den 31 december 2014. Allalan ir
upptagnaisvenska kronor. Koncernens rintebiarande
skulder till externa kreditgivare motsvarade 64,6 pro-
cent av fastighetsportfoljens redovisade virde.

Forfallostruktur rantebdrande skulder
den 31 december 2014

Krediter, Derivat, Cap, Belopp, Nominellt Andel, Lane- Nettoranta Summa,

mkr mkr mkr mkr Andel, % belopp, mkr % ranta, mkr derivat, mkr' mkr

<1ar 13913 -6 654 -1056 6202 39 2015 243 2 338 36 374

1-2ar 0 2995 0 2995 19 2016 3743 24 305 33 338

2-3ar 1830 (o] 384 2214 14 2017 6540 42 198 28 226

3-4ar 0 2660 672 3332 21 2018 5198 33 91 25 16

4-5ar 18 1000 o 1018 6 2019 18 (o] 2 5 6

>5ar o (o] (o] o 0 2020 19 [o] 8 o 8
Summa 15760 (o] o 15760 100 Totalt 15761 100

Ingadngna avtal om ranteswappar och réantecappar med en total volym om 7 710 mkr har
beaktats med avtalade rantenivaer och loptider. De underliggande lanen 16per med en
rorlig ranta i huvudsak baserad pa STIBOR 3m
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1 Per 31 december 2014 har samtliga rénteswappar ett negativt varde. Angiven
nettorénta i tabellen &r darmed hanforlig till swappar med negativt varde.



Foérandring under 2014

Under aret 2014 upptogs nya lan pa totalt 7 195 mkr.
Utav dessa avser 4 629 mkr forvirv av fastigheter, 1 200
mKkr avser obligationslan, 1166 mkr avser forvirv av
tidigare joint ventures, 182 mKkr avser refinansiering av
befintliga lan samt 18 mkr avser nyttjande av befintliga
kreditfaciliteter. Total amortering av réantebirande
skulder 2014 var 1 611 mkr, varav 768 mkr avser amor-
tering vid forsiljning av fastigheter, 120 mkr avser
amortering av sdljarreverser, 580 mkr avser amortering
av nyttjade kreditfaciliteter och 143 mkr avser amorte-
ring av upptagna lan. Nettoférindringen under 2014 av
rintebdrande skulder &r en 6kning med 5 584 mKkr.

Obligationslan

Ett icke sikerstillt obligationslan om 1200 mkr emit-
terades under varen 2014. Efter transaktionskostnader
tillférdes 1188 mkr till bolaget. Obligationen, som &r
noterad pa Nasdaq Stockholm, har en 16ptid om tre ar.
Av det totala obligationslanet 16per 1100 mkr med en
rorlig rainta om STIBOR 3M + 2,25 procent och 100 mkr
med en fast rdnta om 3,38 procent.

Finanspolicy

FINANSIERING OCH RISKHANTERING

Rante- och kapitalbindning

Den genomsnittliga dterstadende rinte- och kapitalbind-
ningen uppgick vid arets utgéng till 1,9 ar respektive 2,8
ar. Genomsnittlig rdnta per 31 december 2014 uppgick
till 2,37 procent.

Réntederivat och réantecappar

For att begriansa rinterisken och 6ka forutsigbarheten
i Hemfosas forvaltningsresultat anvinds rantederivat
och réntecappar. Totalt fanns det per den 31 december
2014 ingadngna rinteswappar om 6 654 mkr och rénte-
cappar om 1056 mkr vilket innebir att, tillsammans
med de 1an som I6per med fast réinta, 60,7 procent av
laneportféljen dr rintesikrad. Rintecapparna fungerar
som ett rdntetak ddr Hemfosa betalar rorlig rénta upp
till en i férvig bestimd rintesats. Om den rorliga rintan
imarknaden blir hogre &n denna betalar Hemfosa rénta
motsvarade enbart den i forviag bestimda réntesatsen.
Rintetaket fér de rintecappar som ingatts uppgar till
1,5 procent. En marknadsméssig premium fér att inga
avtal om rintecap har erlagts. Det verkliga virdet pa
rintecapparna uppgick den 31 december 2014 till 3 mKkr.

De 6vergripande malen for finans-
verksamheten inom Hemfosa &r:

o Att sdkerstilla att finansverksam-
heten bedrivs med god kontroll
och med ordnade finansierings-
férhallanden

¢ Att Hemfosa ska uppfattas som en
professionell affarspartner

Att sikerstilla Bolagets lane-
finansiering

Att utforma finansiella strategier
och riskhanteringen efter verk-
samhetens forutsiattningar

Att uppna bista mojliga finans-
netto inom givna riskmandat

Hemfosa ska vara en professionell
lantagare och arbeta for att bolaget
alltid ska kunna erbjudas finansie-
ring till marknadens bista villkor for
jamférbara lantagare och jamforbara
sidkerheter. Vid de finansieringar
dér finansieringen utgor en del av
affarsuppgorelsen vid fastighetsfor-
varv ska villkoren for finansieringen
beddmas med beaktande av hela
affarsuppgorelsen.

I syfte att minimera rinte- och
upplaningsrisker dr nedanstaende
punkter riktlinjer inom ramen fér
Hemfosas finanspolicy:

Bolagets totala belaningsgrad far
inte 6verstiga 75 procent (berik-
nat pa marknadsvirde)

* Bolaget ska ha minst fyra huvud-
sakliga kreditgivare

Hogst 25 procent av 1aneskulden
far forfalla till omférhandling
under en tolvmanadersperiod

Den genomsnittliga 16ptiden for
lanen far ej under stiga 1,5 ar

Grunden for bolagets val av strategi
for ranteriskhantering utgors avval
avrintebindningsstrategi fér lanen
tillsammans med val av derivatin-
strument for att fordndra réanterisken.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014



FINANSIERING OCH RISKHANTERING

Samtliga rinteswappar hade ett negativt verkligt virde
per den 31 december 2014 om totalt 105 mkr. Under 2014
genomfordes tva omstruktureringar av derivatportfol-
jen. Vid den forsta omstruktureringen 16stes Hemfosas
samtliga ranteswappar till en volym av 7 979 mkr och nya
ranteswappar till en volym av 6 579 mkr ingicks. Vid den
andra omstruktureringen lostes rdnteswappar till en
volym av 2 682 mkr och nya rinteswappar till en volym
av 2 082 mkr ingicks. Total 16senkostnad for badda om-
struktureringarna var 284 mkr. I december ingicks nya
ranteswappar om 675 mkr och &ven rédntecappar om
1056 mkr. Vid utgangen av 2014 hade Hemfosa en volym
av finansiella instrument uppgéende till totalt 7 710 mKkr.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Hemfosa utsétts lopande for olika risker som kan féa be-
tydelse for bolagets framtida verksamhet, resultat och
finansiella stdllning. Finansiering samt organisations-
struktur och arbetsprocesser ir centrala riskomraden
for Hemfosa som arbetar strukturerat och kontinuerligt
med att hantera dessa och andra risker och osidkerhets-
faktorer.

Verksamhet och organisation

Bolaget har valt att ha en forhallandevis liten organisa-
tionisyfte att arbeta effektivt och snabbfotat, vilket kan
medfora ett visst beroende av enskilda medarbetare.
Samtidigt &r Hemfosas framtida utveckling i hog grad
beroende av koncernledningens och andra nyckelper-
soners kunskap, erfarenhet och engagemang. For att
minska detta beroende har organisationen stiarkts under

de senaste aren, bade vad giller utbildning och ytterligare
rekryteringar. Bolaget har ocksa tagit fram dokumente-
rade arbetsbeskrivningar och tydliga processkartor.

Hemfosa kan inom ramen fér den 16pande verk-
samheten drabbas av forluster pa grund av bristfilliga
rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter. Under
2013 genomfordes en oberoende och omfattande kart-
laggning av koncernens visentliga processer och de
interna kontrollmomenten i processerna vilket medfért
att den operationella risken minskat. Resultatet av
kartliggningen och de féreslagna forbittringsomradena
ar samtliga implementerade i den dagliga verksamheten.
Under 2014 har ett fortsatt arbete med att utveckla
interna processer och arbetssitt fortgatt.

Vidare har Hemfosa implementerat en process som
uppmuntrar medarbetare att kunna uppméirksamma
eventuella oegentligheter, oetisk eller olaglig verksam-
het for att ytterligare stdrka en sund styrstrukturi
organisationen.

Finansiering

For att begransa réanterisken och 6ka forutsidgbarheten
i Hemfosas forvaltningsresultat anvinds rintederivat.
For mer information om riantederivat se sidorna 31-32.

Kanslighetsanalys

Kinslighetsanalysen nedan visar hur Hemfosas helars-
resultat skulle paverkas, positivt eller negativt, i det fall
att utvalda intdkts- och kostnadsposter skulle férand-
ras. Effekten av fordndrade resultatposter dr berdknade
utifran intjainingsférmagan.

Rantebindning, rdnteswappar
den 31december 2014

Nominellt Snittrénta Marknads-

belopp, mkr ranteswappar, % varde, mkr

<lar ¢} (o] [o]
1-2ar 2995 0,45 -9
2-3ar o (o] 0
3-4ar 2660 1,10 -63
4-5ar 1000 1,26 -32
>5 ar o [o] [o]
Summa 6 654 0,83 -105
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Kanslighetsanalys, 31 december 2014

Resultat-
Forandring, % effekt, mkr
Kontrakterade hyresintakter +/-1 +/-22
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89%
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 +/-22
Fastighetskostnader +/-1 +/-7
Driftnetto +/-5 +/-77
Réntekostnader vid nuvarande
rantebindning och férandrat ranteldge’ +/-1 +/-61
Rantekostnader vid férandring av
genomsnittlig rénteniva? +/-1 +/-158
Omvardering av rdntederivat vid
foérskjutning av réntekurvor +/-1 +/-209

1 Med hénsyn till derivatavtal
2 Utan hansyn till derivatavtal
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AKTIEN

Stam- och preferensaktie

Hemfosa som investering

Hemfosas stamaktie &r sedan den 21 mars 2014 noterad pa Nasdaqg Stockholm och handlas
pa Mid Cap-listan. Aktien ingar i sektorindexet for fastighetsbolag. Preferensaktien notera-
des den 12 december 2014 pa Nasdag Stockholm. Hemfosas totala borsvarde uppgick vid
arets slut till 12 516 mkr, baserat pa stamaktien och preferensaktien.

Hemfosa har tva aktieslag; stamaktier och preferens-
aktier. Skillnaden mellan aktieslagen bestar i olika rost-
virde samt olika rtt till bolagets tillgangar och vinst.
Styrelsen avser att till arsstimman féresla en upp-
delning (split) av bolagets aktier med 2:1. Anledningen
ar att mojliggora 6kad likviditet och omséttning i aktien.

STAMAKTIEN
For stamaktien uppgick sista betalkurs den 30 decem-
ber 2014 till 165,00 kronor. Det innenbér en kursdkning
sedan noteringen den 21 mars med 69 procent. Under
samma period steg Nasdaq Stockholm med 9,0 procent
métt som All Share-index medan Carnegie Real Estate
Index gick upp med 22,2 procent. Totalt omsattes
68 225 963 av Hemfosas stamaktier till ett virde av
7 845 212 639 kronor under perioden 21 mars-30 dec-
ember 2014. Varje handelsdag omsattes i snitt 351 680
stamaktier och gjordes i snitt 600 avslut.

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

PREFERENSAKTIEN
For preferensaktien uppgick sista betalkurs den 31
december 2014 till 334,50 kronor. Det innebér en
kursuppgang med 2 procent under den korta perioden
fran noteringen den 12 december fram till arets slut.
En preferensaktie ger en tiondels rost till skillnad fran
stamaktien som ger en rost per aktie.
Preferensaktierna medfor foretridesritt framfor
stamaktierna till arlig utdelning av 20 kronor per
preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om 5 kronor
per preferensaktie. Hemfosas preferensaktie handlas
under kortnamnet "HEMF PREF”.

UTDELNING

Hemfosas utdelningspolicy innebér att utdelningen lang-
siktigt ska uppga till 60 procent av det utdelningsgrund-
ande resultatet. Med utdelningsgrundande resultat avses
forvaltningsresultat med avdrag for betald skatt och
andel i joint ventures resultat. Det utdelningsgrundande
resultatet uppgick for aret till 580 mkr. Styrelsen foreslar,
for rikenskapsaret 2014, att arsstimman beslutar om

Stamaktie Preferensaktie
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utdelning till igarna av stamaktier med 6,00 kronor per
stamaktie med utbetalning kvartalsvis om 1,50 kronor
per stamaktie (fore foreslagen uppdelning av aktier). Om
stimman beslutar om uppdelning av aktier 2:1 kommer
utdelningen motsvara 3,00 kronor per stamaktie med ut-
delning kvartalsvis om 0,75 kr per stamaktie. Féreslagna
avstimningsdagar dr 11 maj, 10 juli, 10 oktober 2015 samt
10 januari 2016.

Vidare foreslar styrelsen att arsstimman beslutar
om utdelning till 4garna av preferensaktier med 20,00
kronor per preferensaktie (fére foreslagen uppdelning
av aktier). Om staimman beslutar om uppdelning av
aktier 2:1 kommer utdelningen motsvara 10,00 kronor
per preferensaktie med utbetalning kvartalsvis om 2,50
kronor per preferensaktie.

AKTIEN

Foreslagna avstimningsdagar for utdelning till 4garna av
preferensaktier 4r 10 juli och 10 oktober 2015, 10 januari
och 10 april 2016. Féreslagen utdelning motsvarar 70
procent av det utdelningsgrundande resultatet fér 2014.

AGARINFORMATION

Per den 31 december 2014 hade Hemfosa 16 462 aktie-
dgare, varav svenska investerare, institutioner och privat-
personer dgde 71,8 procent av aktierna. Utlédndska in-
stitutionella investerare dgde 28,2 procent av aktierna.
De fem storsta dgarna kontrollerade tillsammans 31,19
procent av aktiekapitalet och 33,12 procent av rosterna.
Styrelse och ledning innehade 6,70 procent av aktie-
kapitalet och 7,10 procent av résterna.

Agarférdelning, 31 december 2014

Antal aktier Andel av
Agare Stamaktier Preferensaktier Aktiekapital, % Roster, %
Fjarde AP-fonden 6538383 - 9,25 9,87
Lansforsakringar Fondforvaltning 4216 063 - 5,96 6,37
Swedbank Roburs fonder 3954914 150 000 5,80 6,00
Lannebo Fonder 3771932 - 5,33 5,70
K&pan Pensioner 3431781 - 4,85 5,18
AMF Forsakring och Fonder 2056 996 - 2,91 31N
Ilkano Invest 1667 286 B 2,36 2,52
Nordea Investment Funds 1355005 - 1,92 2,05
Styrelse och ledning 4694 452 61400 6,70 7,10
Ovriga 34033292 4788600 54,9 521
Summa 65720104 5000000 100,0 100,0
Agarférteckning, férdelning i storleksklasser
per den 30 december 2014 Aktiekapitalets utveckling
Antal Kvot- Aktie-
Innehav aktiedgare Innehav, % R&ster, % Datum Aktier varde kapital, mkr
1-500 13289 3n 2,12 Nyemission, stamaktier jan -13 50000 1 o
501-1000 1441 1.51 V18 Nyemission, stamaktier  jun-13 22207103 1 22
1001-5000 1284 3,96 2,89 o ) )
Nyemission, stamaktier jun-13 2792897 1
5001-10 000 147 1,51 1,38 o ) ]
10 001-15 000 47 0.83 0.71 Nedsattning, stamaktier jun-13 -50 000 1 o
Kvittningsemission,
15001-20 000 36 0.87 0,80 stamaktier mar-14 30937 495 1 31
20 001- 219 88,00 90,92 Nyemission, stamaktier ~ mar-14 9782608 1 10
Summa 16 462 100,00 100,00 Nyemission, preferens-
. aktier dec-14 5000000 1 5
Kélla:Euroclear
Summa 70720104 71

Aktierelaterade nyckeltal se sidan 48
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport

Dennabolagsstyrningsrapport utgér en del av Hemfosas
formella och reviderade arsredovisning.

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 hivda sina intressen gentemot
bolagets ledning samtidigt som ansvarsférdelningen
mellan ledningen och styrelsen men &ven inom bolaget
ar tydlig vilket resulterari 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 orga-
nisationer. Enligt Koden géller att kodanpassning ska
vara fullt genomford senast i samband med den férsta
arsstimman som halls aret efter borsnoteringen, vilket
i Hemfosas fall ir drsstimman 2015 vilken ska hallas
den 7 maj 2015. Koden bygger pa principen *{6lj eller
forklara”. Detta innebar att ett bolag som tillaimpar
Koden kan avvika fran enskilda regler, men ska da avge
forklaring dir skal till avvikelsen redovisas. Hemfosa
foljer for narvarande Koden utan nagra avvikelser.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimma ér enligt aktiebolagslagen bolagets
hogstabeslutande organ och det 4r vid bolagsstdmma
som aktiedgare har rétt att fatta beslut rérande bolaget.
Regler som styr bolagsstdmman finns bland annat i
aktiebolagslagen, Koden och bolagsordningens §§ 12
och13.

En aktiedigare som vill f ett drende behandlat vid
arsstimman ska begira detta skriftligen hos styrelsen.
Arendet ska tas upp vid drsstimman, om begiran har
kommit in till styrelsen senast sju veckor fore arsstim-
man. Alla aktieigare har ritt att pa stimman stilla
fragor till bolaget om de drenden som tas upp pa stim-
man och bolagets och koncernens ekonomiska situation.
Samtliga aktiefigare som dr registrerade i aktieboken
per avstdmningsdagen och som anmaélt deltagande i tid
har rétt att delta vid stimman och rosta for det totala
innehavet av aktier.

Kallelse till bolagsstamma sker genom att kallelsen
halls tillginglig pa bolagets webbplats samt annonseras

i Post- och Inrikes Tidningar. Samtidigt som kallelse
sker annonseras en upplysning om att kallelse har skett

i Svenska Dagbladet eller, om utgivningen av Svenska
Dagbladet skulle upphora att vara rikstickande, i Dagens
Nyheter. Arsstimma ska hallas pa den ort dir styrelsen
har sitt séite eller i Stockholm inom sex manader fran
ridkenskapsarets utgang. Bolagets rikenskapsar loper
fran och med den 1januari till och med den 31 december.
Arsstimman beslutar bland annat om faststéllande av
bolagets arsredovisning, disposition av bolagets vinst
eller forlust och om ansvarsfrihet for styrelseledamoter
och VD. Arsstimman utser ocksa styrelseledaméter
och revisor samt beslutar om regler for valberedningen,
styrelsens och revisorernas arvoden samt riktlinjerna
for bestimmande av16n och annan ersattning till VD och
den 6vriga koncernledningen. Beslut vid bolagsstimman
fattas normalt med enkel majoritet utom i de fall dar
aktiebolagslagen uppstiller krav pa en hogre andel av de
pastimman foretridda aktierna och avgivna rosterna,
till exempel vid beslut om dndring av bolagsordningen.
Beslut som fattas pa bolagsstimman, och som inte ir
avmindre betydelse, kommer att offentliggéras efter
stimman i ett pressmeddelande och protokollet fran
stimman kommer att publiceras pa bolagets webbplats.

Extra bolagsstamma i Hemfosa Fastigheter
den 5 februari 2014

Den 5 februari 2014 holls en extra stimma i Hemfosa
Fastigheter. Till ordférande valdes Bengt Kjell. Vid
stimman var samtliga aktier och réster i bolaget
representerade.

Pa den extra stimman beslutades att ge styrelsen
bemyndigande att vid ett eller flera tillfillen f6r tiden
intill ndsta arsstimma, med avvikelse fran aktiefigarnas
foretradesritt, besluta om emission av aktier infor eller
isamband med en borsnotering av bolagets aktier pa
Nasdaq Stockholm. Pa den extra stimman valdes dven
KPMG, som revisionsbolag, som revisor samt antogs reg-
ler for valberedningens sammanséttning och arbete samt
riktlinjer for ersédttning till ledande befattningshavare.
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Arsstimma i Hemfosa Fastigheter

den 4 mars 2014

Den 4 mars 2014 holls arsstimma i Hemfosa Fastigheter.
Till ordférande valdes Bengt Kjell. Vid stimman var
samtliga aktier och réster i bolaget representerade.

Pa arsstimman faststélldes drsredovisningen for
2013. Ingen utdelning foreslogs.

Vid arsstimman omvaldes Bengt Kjell, Jens
Engwall, Magnus Eriksson, Anneli Lindblom, Daniel
Skoghill, Caroline Sundewall och Ulrika Valassi till
styrelseledamoéter. Som revisor omvaldes KPMG AB
som revisionsbolag.

Det beslutades dven om arvode for styrelseledamo-
ternaienlighet med vad som framgér under avsnittet
”Styrelsearvode”, pa sid 40, samt att arvode ska utga till
revisorn enligt av Bolaget godkéind rdkning. P4 arsstim-
man togs pa nytt samma beslut, oférindrade, som togs
pa den extrabolagsstimman den 5 februari 2014.

Extra bolagsstamma i Hemfosa Fastigheter
den 20 mars 2014

Den 20 mars 2014 holls en extra stimma i Hemfosa
Fastigheter. Till ordférande valdes Bengt Kjell. Vid
stdmman var 21 500 000 aktier representerade, vilket
motsvarade cirka 86 procent av bolagets 25 000 000
aktier och roster.

Pa den extrabolagsstimman beslutades forst om
minskning av aktiekapitalet med 199 597 kronor genom
indragning av 199 597 aktier och sedan om nyemission
av 199 597 aktier med avvikelse fran aktiefgarnas fore-
tridesratt. Beslutet innebar en omf6rdelning av aktier
och varrelaterat till 4garnas forsiljning av aktier som
skedde i samband med borsintroduktionen.

Extra bolagsstamma i Hemfosa Fastigheter
den 12 november 2014
Den 12 november 2014 holls en extra stimma i Hemfosa
Fastigheter. Till ordférande valdes Bengt Kjell. Vid
stimman var 31404 663 aktier, motsvarande lika
manga roster, representerade vilka motsvarade cirka
47,8 procent av samtliga aktier och roster i bolaget.

Pa den extrabolagsstimman beslutades att be-
myndiga styrelsen att vid ett eller flera tillfdllen intill
nistkommande arsstimma, med eller utan avvikelse

fran aktiedgares foretridesritt, besluta om nyemission
avsammanlagt hogst 5000 000 preferensaktier. Vidare
beslutade stimman att utdelning pa samtliga nya pre-
ferensaktier ska limnas kvartalsvis med 5 kronor, dock
hogst 10 kronor, fran och med den dag de blivit inférda i
den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken i enlighet
med bestimmelserna i bolagets bolagsordning. Avstadm-
ningsdagar fér de kvartalsvisa utdelningarna for tiden
fram till arsstimman 2015 bestdmdes till den 20 januari
2015 och den 20 april 2015.

Bolagsstimman beslutade ocksa om att anta en ny
bolagsordning med syfte att mojliggéra emissionen
av preferensaktier samt utdelning pa dessa, se vidare
avsnittet "Bolagsordningen”.

AKTIEN OCH AKTIEAGARE
Antalet aktieribolaget uppgick den 31 december 2014
till 70 720 104 fordelade pa tva aktieslag, 65 720 104
stamaktier och 5 000 000 preferensaktier. Preferens-
aktierna dger ratt och fértur till utdelning om 20 kr per
aktie och ar men har ingen ytterligare ritt till Bolagets
tillgangar. Preferensaktierna ir begriinsade i fraga om
hur manga réster varje preferensaktie ger, nimligen
1/10 rostritt per preferensaktie. Aktiekapitalet var vid
arsskiftet 70 720 104 kr och kvotvirdet per aktie upp-
gick till 1 krona.

Antalet aktiesigare uppgick den 31 december 2014 till
16 462. Bolagets fem storsta aktiedigare den 31 december
2014 aterfinns i tabellen nedan.

BOLAGSORDNINGEN

Hemfosas bolagsordning har faststillts pa bolags-
stimma och aterfinns i sin helhet pa www.hemfosa.se.
Bolagsordningen foreskriver att bolaget ska direkt eller
indirekt, 4ga och forvalta fastigheter och fastighets-
relaterade tillgangar samt bedriva dirmed férenlig
verksamhet. Styrelsen har sitt séte i Nacka. Bolaget kan
inte fatta nagrabeslut i strid mot bolagsordningen utan
att forst hinskjuta en sadan fraga till bolagsstimma for
beslut och eventuell 4ndring av bolagsordningen.
Bolagsordningen innehaller inga sérskilda bestimmel-
ser om tillsdttande och entledigande av styrelseleda-
moter eller om dndring av bolagsordningen.

Antal aktier Andel av
Agare Stamaktier Preferensaktier Aktiekapital, % Roster, %
Fjarde AP-fonden 6538383 - 9,25 9,87
Lansforsakringar Fondforvaltning 4216 063 - 5,96 6,37
Swedbank Roburs fonder 3954914 150 000 5,80 6,00
Lannebo Fonder 3771932 - 5,33 5,70
Kapan Pensioner 3431781 - 4,85 518
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VALBEREDNING

Bolag som f6ljer Koden ska enligt denna ha en valbered-
ning och bolagsstimman fattar beslut om férfarande
for hur valberedningens ledamoéter utses samt riktlinjer
for valberedningens arbete med att ta fram forslag till
kommande arsstimma. Valberedningen ska enligt
Koden ha minst tre ledaméter och en majoritet av dessa
skavara oberoende i férhallande till bolaget och kon-
cernledningen. Minst en av valberedningens ledaméter
ska vara oberoende i forhallande till den i bolaget rost-
maéssigt storsta aktiedigaren eller grupp av aktieéigare
som samverkar om bolagets férvaltning.

Vid arsstimman i Hemfosa den 4 mars 2014 antogs
instruktioner for valberedningens arbete. Valbered-
ningen, som ska besta av styrelsens ordférande samt
fyrarepresentanter utsedda av de fyra r6stméssigt
storsta aktieigarnaibolaget enligt Euroclears utskrift
av aktieboken per den 31 augusti, har enligt instruktio-
nerna till uppgift att ligga fram forslag till arsstimman
om antalet styrelseledamoéter och styrelsens samman-
sattning inklusive styrelsens ordférande, samt férslag
om styrelsens arvodering, inklusive eventuellt sirskilt
arvode for utskottsarbete. Valberedningen ska ocksa
ldgga fram forslag om arsstimmans ordférande och, i
forekommande fall, om revisorer och deras arvodering.
I den man si anses erforderligt ska valberedningen #ven
lagga fram forslag till Andringar i gdllande regler for
valberedningen.

Samtliga aktiedigare har ritt att viinda sig till valbe-
redningen med forslag pa styrelseledaméter. Forslag ska
skickas till valberedningens ordférande. Valberedning-
ens forslag pa styrelsemedlemmar, styrelsearvoden och
revisorer presenteras i kallelsen till &rsstimman. En
motivering till valberedningens férslag om styrelsens
sammansittning publiceras pa bolagets webbplats i
samband med att kallelsen till &rsstimman gar ut.

Hemfosas valberedning infér arsstimman 2015 har
bestatt av:

¢ Mats Andersson (Fjirde AP-fonden),
e Christer Wachtmeister (Képan Pensioner),
¢ Ramsay Brufer' (Alecta Pensionsforsiakring),

* Eva Gottfridsdotter-Nilsson
(Lansforsakringar Fondforvaltning AB) samt

« Bengt Kjell (styrelseordférande).

Styrelse

Hemfosas styrelse ska enligt bolagsordningen besta

av lagst fyra och hogst tio ledamoter utan suppleanter.
Styrelseledamdterna viljs arligen pa bolagets arsstimma
for tiden intill dess nésta arsstimma har hallits. Vid
arsstimman den 4 mars 2014 beslutades att omvélja
Bengt Kjell, Jens Engwall, Magnus Eriksson, Anneli

1 Den 20 februari 2015 meddelande Ramsay Brufer att han uttrédde som ledamot av
valberedningen till foljd av att Alecta Pensionsférsakring avyttrat sitt aktieinnehav
i bolaget. D& valberedningen vid denna tidpunkt i allt vasentligt avslutat sitt arbete
infér rsstamman 2015 utsdgs inte ndgon ny ledamot av valberedningen
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Lindblom, Daniel Skoghéll, Caroline Sundewall och
Ulrika Valassi till styrelseledamoter. For information
om styrelseledamoterna och deras uppdrag utanfoér
koncernen, utbildning och aktieinnehavibolaget med
mera, se sidorna 44-45 i arsredovisningen.

Styrelsen skalangsiktigt tillgodose aktiedgarnas
intresse och bar ytterst ansvar for bolagets organisation
och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Styrel-
sen har fastslagit en arbetsordning for styrelsen och en
instruktion fér VD. Diarutéver 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 upptrddande. Alla dessa interna styrdokument
behandlas minst en gdng per ar och uppdateras dértill
l6pande for att foljalagar och regler, och nér behov
annars foreligger. Enligt Koden ska en majoritet avde
stimmovalda styrelseledamé&terna vara oberoende i for-
hallande till bolaget och bolagets ledning. Minst tvé av
dessa ska #ven vara oberoende i férhallande till bolagets
storre aktiefigare. Bolagets styrelse har beddmts upp-
fylla kraven pa oberoende da sex av de sju stimmovalda
ledamoterna dr oberoende i férhallande till bolaget och
koncernledningen. VD Jens Engwall har inte beddmts
vara oberoende i forhallande till bolaget och bolagsled-
ningen. Samtliga ledaméter har bedémts uppfylla kravet
paoberoende i forhallande till storre aktiedgare.

Styrelsen ska minst en gang per ar, utan att VD och
den 6vriga koncernledningen dr niarvarande, triaffa bo-
lagets revisor vilket normalt sker vid styrelsemétet som
behandlar bokslutskommunikén.

Styrelsens ordférande

Styrelseordforande viljs pa bolagsstimma och leder
arbetet i styrelsen. Styrelseordféranden 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 erhaller den information och det underlag som krivs
for att kunna fatta vil underbyggda beslut.

Styrelsens arbete under 2014

Bolagets styrelse har haft 27 m6ten under 2014, varav
ett konstituerande mote. Pa dagordningen infor varje
ordinarie styrelsemote fanns ett antal staende punk-
ter, bland annat: VD:s genomgang av verksamheten,
kop, forsdljningar och investeringar och finansiell
rapportering. Styrelsen har under 2014 fattat beslut
om flera storre forviryv, férsiljningar, investeringar,
finansieringar och refinansieringar. Styrelsen beslu-
tade dessutom om borsnotering av bolaget, utgivande
av ett obligationslan samt inférande och utgivande
av preferensaktier i enlighet med bemyndigande fran
bolagsstamman.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014
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Styrelsens sammansattning

. Nérvaro Néarvaro

Totalt arligt Oberoende Oberoende av Narvaro Revisions- Ersattnings-
Bolagsstammovalda’ Invald 3r> arvode, kronor®  av aktiedgare bolagochledning Styrelseméten utskott* utskott
Ordférande
Bengt Kjell 2009 350000 Ja Ja 26/27 1/2 2/2
Ledaméter
Jens Engwall, VD 2009 - Ja Nej 27/27
Magnus Eriksson 20Mm 175000 Ja Ja 27/27 2/2
Anneli Lindblom 2013 225000 Ja Ja 27/27 6/6
Daniel Skoghall 2009 175000 Ja Ja 27/27
Caroline Sundewall 2013 205000 Ja Ja 26/27 5/6
Ulrika Valassi 2013 205000 Ja Ja 27/27 4/4

1 Utbildning, évriga uppdrag och aktieinnehav i bolaget m.m. av nuvarande styrelse framgar pa sidorna 44-45 i drsredovisningen

2 | tabellen framgar fran vilket ar respektive ledamot har haft styrelseuppdrag inom koncernen.

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

4 Fram till den 4 mars 2014 bestod revisionsutskottet av ledamoéterna Bengt Kjell, Anneli Lindblom och Caroline Sundewall,

dérefter av Anneli Lindblom, Caroline Sundewall och Ulrika Valassi

Utskott

Styrelsen har for nidrvarande tva utskott: ett revisions-
utskott och ett ersdttningsutskott. Styrelsen utser vilka
ledamoter som ska inga i utskotten.

Revisionsutskott
I enlighet med aktiebolagslagen har styrelsen utsett
ett revisionsutskott vilket bereder drenden for beslut
istyrelsen. Utskottet arbetar efter en arligen faststilld
agenda och har till uppgift att 6vervaka bolagets finan-
siella rapportering och effektiviteten i bolagets interna
kontroll och riskhantering. Revisionsutskottet haller sig
ocksé informerad om revisionen av arsredovisning och
koncernredovisning. Utskottet ska ocksa granska och
overvaka revisorns sjalvstandighet och opartiskhet och
sirskilt félja upp om revisorn tillhandahaller bolaget
andra tjanster dn revisionstjanster. Utskottet bitrdder
ocksé med forslag till &rsstimmans beslut om revisorsval.

Enligt Koden ska revisionsutskottet bestd av minst
tre ledamoter, varav majoriteten ska vara oberoende
i forhallande till bolaget och koncernledningen och
minst en oberoende i férhallande till bolagets stérre
dgare. Revisionsutskottet bestar av styrelseledaméterna
Anneli Lindblom (ordférande), Caroline Sundewall samt
Ulrika Valassi vilka samtliga bedomts vara oberoende i
forhallande till bolaget, koncernledningen och bolagets
storre dgare.

Under 2014 har revisionsutskottet haft sex moten.

Ersattningsutskott

Ersittningsutskottet ska bereda fragor om ersittnings-
principer till VD och andra ledande befattningshavare
samt individuell ersédttning till VD i enlighet med ersétt-
ningsprinciperna. Principerna omfattar bland annat
forhallandet mellan fast och eventuell rorlig erséttning
samt sambandet mellan prestation och erséttning,
huvudsakliga villkor f6r eventuell bonus och incita-
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mentsprogram samt huvudsakliga villkor for icke-
monetéra forméaner, pension, uppsigning och avgangs-
vederlag. For VD giller &ven att styrelsen isin helhet
faststéller ersidttning och andra anstillningsvillkor.
Aktierelaterade incitamentsprogram till koncern-
ledningen beslutas dock av arsstimman.

Utskottet ska vidare bitréda styrelsen i 6vervak-
ningen av det system genom vilket bolaget uppfyller i
lag, borsregler och Koden géllande bestimmelser om
offentliggorande avinformation som har med erséttning
till VD och andra ledande befattningshavare att géra
samt f6lja och utviirdera eventuella pagaende och under
aret avslutade program for rorliga ersittningar for VD
och andraledande befattningshavare, tillimpningen
av de riktlinjer for erséttning till VD och andraledande
befattningshavare som arsstimman enligt lag fattar
beslut om samt géllande ersattningsstrukturer och
ersittningsnivaer. Ersittningsutskottet bestar av sty-
relseledamoterna Bengt Kjell (ordférande) och Magnus
Eriksson.

Under 2014 har erséittningsutskottet haft tvd méten.

Styrelsearvode

Vid arsstimman den 4 mars 2014 beslutade stimman
att fram till nésta arsstimma ska ett arligt arvode

utgd med 350 000 kronor till styrelseordféranden och
175 000 kronor till var och en av de 6vriga styrelseleda-
moterna som inte dr anstélldaibolaget. Vidare besluta-
des att arvode for utskottsarbete ska utga med 50 000
kronor till ordféranden i revisionsutskottet och med
30 000 kronor till var och en av de 6vriga ledaméterna
irevisionsutskottet.

Vid stimman beslutades vidare att under forutsétt-
ning att det 4r 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 sé sker ska det fakturerade arvodet 6kas med ett
belopp motsvarande sociala avgifter enligt lag och med
mervirdesskatt enligt lag.

VD OCH OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Verkstéallande direktér

VD utses av styrelsen och ansvarar fér den 16pande
forvaltningen av bolaget och koncernens verksamhet i
enlighet med styrelsens instruktioner och féreskrifter.
Ansvarsférdelningen mellan VD och styrelsen framgar
av styrelsens arbetsordning samt av styrelsen upprattad
VD-instruktion och delegationsordning. Fér informa-
tion om VD och dennes uppdrag utanfér koncernen,
utbildning och aktieinnehavibolaget med mera se sid
441 arsredovisningen.

Koncernledning
VD fungerar som koncernledningens ordférande och
fattar beslut i samrad med 6vriga koncernledningen.
Denna bestar, férutom av Jens Engwall (VD), av sex
personer: Karin Osslind (CFO), Lars Thagesson (opera-
tiv chef), Karim Sahibzada (chef Juridik och finansie-
ring), Mikael Weiland (chef Affarsutveckling), Annika
Ekstrom (fastighetschef) och Stina Lindh Hok (trans-
aktionschef). For information om de enskilda medlem-
marnaikoncernledningen se sid 46 i &rsredovisningen.
Koncernledningen triffas regelbundet méanatligen
och vid behov.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE
I enlighet med de riktlinjer som antogs pa bolagets ars-
stdimma den 4 mars 2014 ska Hemfosa tillimpa ersitt-
ningsnivaer och anstéllningsvillkor som erfordras for att
kunna rekrytera och behélla en ledning med hég kom-
petens och kapacitet att nd uppstillda mal. Ersidttnings-
formerna ska motivera ledande befattningshavare att géra
sitt yttersta for att sdkerstilla aktieigarnas intressen.
Ersiattningsformerna ska darfor vara marknads-
massiga och konkurrenskraftiga. De ska vidare vara
enkla, langsiktiga och mitbara. Ersittningen till
ledande befattningshavare kan besta av en fast och en
rorlig del. Den fasta lonen for ledande befattningshavare
ska vara marknadsanpassad och baseras pa kompetens,
ansvar och prestation. En rorlig del ska belona tydligt
malrelaterade resultat och forbéttringar i enkla och
transparenta konstruktioner samt vara maximerad.
Ett utfall ska relateras till uppfyllelsen aviforvig upp-
stillda malsattningar avseende resultat, kassaflode och
tillvaxt. Rorlig ersiattning till ledande befattningshavare
ska inte 6verstiga fyra manadsloner och ska inte vara
pensionsgrundande. Den rorliga lonen kan samman-
taget maximalt uppga till 3 mkr for hela gruppen av
ledande befattningshavare i koncernen.
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Ledande befattningshavare kan erbjudas incitaments-
program vilka i huvudsak ska vara aktie- eller aktie-
kursrelaterade. Ett incitamentsprogram ska sikerstilla
ettlangsiktigt engagemang for bolagets utveckling och
implementeras pa marknadsmissiga villkor. Aktie- och
aktiekursrelaterade incitamentsprogram ska beslutas
av bolagsstdimma. Ledande befattningshavares ickemo-
netdra formaner ska underlitta ledande befattningsha-
vares arbetsutférande och motsvara vad som kan anses
rimligtiférhallande till praxis pa den marknad dar
respektive ledande befattningshavare dr verksam.

Ledande befattningshavares pensionsvillkor ska
baseras pa avgiftsbestimda pensionslésningar och f6lja
eller motsvara allméin pensionsplan, i Sverige ITP1-
planen. Uppsigningslén och avgangsvederlag for en
ledande befattningshavare ska sammantaget inte
Overstiga 18 manadsléner vid uppsigning fran bolagets
sida och sex ménader vid uppsigning fran ledande
befattningshavare. Med ledande befattningshavare
forstas i dettasammanhang VD, CFO, COO och évriga
medlemmar av koncernledningen. Betréffande rétt och
mojlighet till rorlig erséttning exkluderas dock VD,
CFO och COO.

Styrelsen ska #ga riitt att fringa ovanstaende rikt-
linjer for erséttning fér ledande befattningshavare om
detienskilda fall finns sirskilda skél.

Under rikenskapsaret 2014 har ersittning till VD
ochvissa 6vrigaledande befattningshavare betalats ut
ienlighet med tabellinot 5.

REVISOR

Bolagets finansiella rikenskapshandlingar och bokf6-
ring samt styrelsens och koncernledningens férvaltning
granskas och revideras av bolagets revisor. Revisorn
utses av arsstimman for perioden fram till slutet av
nistkommande arsstimma. P4 arsstimman den 4 mars
2014 valdes det registrerade revisionsbolaget KPMG AB,
till revisor for perioden fram till rsstimman 2015. Till
huvudansvarig revisor har utsetts den auktoriserade
revisorn Mattias Johansson.

Revisorn ska rapportera till revisionsutskottet om
fel inom redovisningsomradet som inte dr obetydliga
och vid misstankar om oegentligheter. Revisorn ska
minst en till tva gdnger per ar, normalt i samband med
bokslutssammantréde, till bolagets styrelse rapportera
om sina iakttagelser vid granskningen av bolaget och
sin bedémning av bolagets interna kontroll. Revisorn
deltar ocksa vid arsstimman for att foredra revisionsbe-
rittelsen som beskriver granskningsarbetet och gjorda
iakttagelser.

Utover revisionsuppdraget har KPMG under 2014
anlitats for ytterligare tjdnster, fraimst skatte- och redo-
visningsfragor men dven borsnoteringsrelaterade fragor
samt fragor relaterade till emission av obligation samt
emission av preferensaktier. Sidana tjénster har alltid
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och endast tillhandahallits i den utstrickning som det
dr forenligt med reglerna och FAR:s yrkesetiska regler
avseende revisors opartiskhet och sjdlvstandighet.
Redovisning av arvode till revisorn inklusive arvode for
radgivningstjdnster limnas i not 6.

INTERN KONTROLL OVER FINANSIELL
RAPPORTERING

Styrelsen 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”)
ramverk for att utvirdera ett foéretags interna kontroll
over den finansiella rapporteringen, “Internal Control
- Integrated Framework”, som bestér av f6ljande fem
komponenter: kontrollmiljo, riskbeddmning, kontroll-
aktiviteter, information och kommunikation samt
uppfdljning.

Kontrollmiljo

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

* Styrelsens arbetsordning
e Instruktion till VD

* Delegationsordning

o Attestordning

o Ovrigainterna styrdokument (till exempel ekonomi-
handbok och affiarspolicy)

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

Riskbedémning

I enlighet med arbetsordningen gor styrelsen, samt
revisionsutskottet, en gaing om aret en genomgang av
bolagets interna kontroll. Identifiering gors av de risker
som bedoms finnas och atgérder 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 ar
felaktigheter i redovisning och virdering av fastigheter,
kreditrisker, refinansieringsrisker, ranterisker, skatt
och moms, samt risk for bedrageri, forlust eller for-
skingring av tillgangar.
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Kontrollaktiviteter

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

Utover dessa kontrollstrukturer foretas en rad
kontrollaktiviteter for att ytterligare uppticka samt
korrigera fel och avvikelser. Sadana kontrollaktiviteter
bestar av uppfoljning pa olika nivaer i organisationen,
sasom till exempel uppféljning och avstimning i styrel-
sen av fattade styrelsebeslut, genomgang och jimforelse
avresultatposter, kontoavstimningar, godkdnnande
och redovisning av affarstransaktioner hos ekonomi-
avdelningen.

Information och kommunikation

Hemfosa har byggt upp en organisation for att sdker-
stdlla att den finansiella rapporteringen blir korrekt och
effektiv. De interna styrdokumenten klargér vem som
ansvarar for vad och den dagliga interaktionen mellan
ber6rda minniskor gor att relevant information och
kommunikation nar samtliga berérda parter.

Koncernledningen erhaller savil veckovis som man-
atligen viss finansiell information om bolaget och dess
dotterbolag avseende utvecklingen av uthyrning och 6v-
rig férvaltning, genomgang och uppfoljning av pagaende
och kommande investeringar samt likviditetsplanering.
Styrelsen informeras av revisorn avseende riskhante-
ring, intern kontroll och finansiell rapportering.

Bolagets kommunikationspolicy sdkerstéller att all
informationsgivning externt och internt blir korrekt
och ges vid for varje tillfialle 1amplig tidpunkt.

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

Uppféljning

Sasom har redogjorts fér ovan sker uppféljning Il6pande
isamtliga nivier i organisationen. Styrelsen utvirderar
regelbundet den information som bolagsledningen och
revisorerna ldmnar. Vidare rapporterar bolagets revi-
sor personligen direkt till styrelsen sina iakttagelser
fran granskningen och sin bedémning av den interna
kontrollen. Av sdrskild betydelse ir styrelsens 6vervak-
ning for utveckling av den interna kontrollen och for att
se till att atgirder vidtas rorande eventuella brister och
forslag som framkommer. Detta arbete aligger till stor
del revisionsutskottet.



Utvardering av behovet av en separat
internrevisionsfunktion

Nagon internrevisionsfunktion finns idag inte upp-
riattad inom Hemfosa. Styrelsen har provat fragan och
beddmt att befintliga strukturer fér uppf6ljning och ut-
virdering ger ett tillfredsstédllande underlag. Samman-
taget medfor detta att det inte anses motiverat att ha
en sirskild enhet for internrevision. Beslutet omprévas
arligen.

AVVIKELSER | FORHALLANDE TILL KODEN
Sedan en tid innan bolaget bérsnoterades den 21 mars
2014 tillaimpar Hemfosa Koden. Koden bygger som
niamnts pa principen “f6l] eller forklara”. Detta innebér
att ett foretag som tillimpar Koden kan avvika fran
enskilda regler, men ska da avge forklaring dér skl till
avvikelsen redovisas. Enligt Koden giller att kodanpass-
ning ska vara fullt genomférd senast i samband med den
forsta arsstimman som halls &ret efter bérsnoteringen
vilket i Hemfosas fall 4r arsstimman 2015 vilken ska
hallas den 7 maj 2015. Hemfosa f6ljer for ndrvarande
Koden utan nagra avvikelser.
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BOLAGSSTYRNING

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 Skadnska Byggvaror AB och
Expandum Invest AB samt vice styrelseordférande i Indutrade
AB. Styrelseledamot i ICA Gruppen AB, Pandox AB, Swegon AB
och Plastal Industri AB.

Styrelseledamot och VD fér Aktiebolaget Handel och Industri.
Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstdendeinnehav):
1048 000 stamaktier och 20 000 preferensaktier.

Oberoende i férhallande till bolaget, koncernledningen och
bolagets stérre dgare

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

Utbildning: Civilingenjér, Kungliga tekniska hogskolan,
Stockholm.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Bonnier Fastigheter AB,
IKANO S.A., Nordic Service Partners Holding AB, Chengde
Intressenter AB och Hemfosa Gard AB med flera.
Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstdendeinnehav):
1426 138 stamaktier och 16 000 preferensaktier.

Ej oberoende | férhdllande till bolaget och koncernledningen,
oberoende i férhallande till bolagets stérre dgare

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




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-
hégskolan i Stockholm.

Avriga 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 nérstaendeinnehav):

41400 stamaktier och 10 300 preferensaktier.

Oberoende i 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.

Avriga uppdrag: CFO for Acando AB (publ), styrelse-
ordférande och VD fér NoClds AB samt uppdrag inom
Acando-koncernen.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nirstdendeinnehav):

1000 stamaktier.

Oberoende i férhallande till bolaget, koncernledningen och
bolagets stérre dgare

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

Utbildning: Civilingenjor, Chalmers tekniska hégskola,
Goteborg.

Avriga uppdrag: Styrelseordférande och VD for IKANO
Fastighets AB samt uppdrag inom IKANO-koncernen,

styrelseordférande for Féreningen Erikshjalpen Second Hand.

Aktieinnehav i bolaget (inkl eventuellt nidrstdendeinnehav):

Oberoende i férhallande till bolaget, koncernledningen och
bolagets stérre dgare

BOLAGSSTYRNING

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, Lifco AB,
Cramo Oyj och Sédra Skogsagarna ekonomisk féorening.
Ordférande i Stiftelsen Streber Cup.

Aktieinnehav i Bolaget (inkl. eventuellt nirstdendeinnehav):
2 500 stamaktier.

Oberoende | férhdllande till bolaget, koncernledningen och
bolagets stérre dgare

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

Utbildning: Civilekonomexamen, Uppsala universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot, deldgare och VD for

au management AB, deldgare i Network Office i Stockholm
AB samt styrelseledamot i A bit of Sweden AB.

Aktieinnehav i Bolaget (inkl. eventuellt nirstdendeinnehav):
2 000 stamaktier och 300 preferensaktier.

Oberoende i férhallande till bolaget, koncernledningen och
bolagets stérre dgare

REVISOR

Mattias Johansson. f 1973
Revisor i koncernen sedan 2009.
Auktoriserad revisor och deldgare hos KPMG.

Avriga revisorsuppdrag ar bland annat:

Avega Group AB, eWork Scandinavia AB, Walleniusrederierna
AB, Profi AB, Ancore Fastigheter AB

Inget aktieinnehav i Hemfosa Fastigheter AB (publ) den 31
december 2014.

Uppgifter per den 19 mars 2015
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BOLAGSSTYRNING

Ledning

Jens Engwall, f 1956
VD

For ytterligare information om Jens Engwall, se avsnittet
”Styrelse” sidan 44.

Karin Osslind, f 1955
CFO

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

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nirstdendeinnehav):

144 012 stamaktier och 2 000 preferensaktier.
Karim Sahibzada, f 1971
Chef Juridik och finansiering

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

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstdendeinnehav):

121910 stamaktier.

Lars Thagesson, f 1959
Operativ chef
Utbildning: Grundskola.

Avriga uppdrag: Styrelseledamot och VD fér Trenas
Forvaltning AB samt styrelseledamot i Cross Invest S.L.

Aktieinnehav i Bolaget (inkl. eventuellt nirstaendeinnehav):

918 450 stamaktier och 12 000 preferensaktier.

Mikael Weiland, f 1958
Chef Affarsutveckling

Utbildning: Industriell ekonomi, Linképings tekniska
hégskola.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Emendare AB.
Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):
720 860 stamaktier.

Annika Ekstrém, f 1965
Fastighetschef

Utbildning: Civilingenjoérexamen, Kungliga tekniska
hégskolan, Stockholm.

Ovriga uppdrag: -

Aktieinnehav i bolaget (inkl eventuellt ndrstdendeinnehav):
9 761 stamaktier.

Stina Lindh Hék, f 1973
Transaktionschef

Utbildning: Civilingenjérexamen, Kungliga tekniska
hégskolan, Stockholm.

&vriga uppdrag: —

Aktieinnehav i Bolaget (inkl. eventuellt nirstdendeinnehav):
5921 stamaktier.

Uppgifter per den 19 mars 2015

Fran vanster: Lars Thagesson, Jens Engwall, Annika Ekstrém, Stina Lindh Hok, Karim Sahibzada, Mikael Weiland, Karin Osslind




Flerarsoversikt

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

1jan-31dec 2014 2013 2012 20M
Hyresintakter 1612 1584 1573 1257
Fastighetskostnader och -administration -538 -537 -587 -473
Driftnetto 1074 1047 986 784
Central administration -74 -79 -83 -62
Ovriga rorelseintakter och -kostnader 62 (e] 21 40
Andel i joint ventures resultat 239 125 62 -104
Finansiella intdkter och kostnader -480 -770 -800 -556
Forvaltningsresultat 821 323 186 102
Vardeférandring pa fastigheter 487 -214 946 953
Vardeférandring pa finansiella instrument -277 23 -23 -142
Aktuell skatt -2 - (0] -4
Uppskjuten skatt -67 99 -187 -243
Arets resultat 962 231 923 667
Ovrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat 962 231 923 667
Arets resultat per aktie fore och efter utspadning, kronor 17,31 7,40 36,88 27,70
Rapport 6ver finansiell stallning féor koncernen, mkr

31dec 2014 2013 2012 20M
Férvaltningsfastigheter 24 400 16 284 16 019 15 082
Andelar i intresseféretag och joint ventures 609 455 282 100
Derivat - 6 - -
Ovriga anldggningstillgdngar 10 36 48 294
Kortfristiga fordringar 94 66 125 131
Likvida medel 594 284 242 298
Summa tillgangar 25707 17131 16 716 15 905
Eget kapital 8701 2 369 2176 1254
Rantebéarande skulder 15 760 13 660 13 339 13 483
Derivat 102 18 135 12
Uppskjutna skatteskulder 423 430 527 1413
Ovriga skulder 721 544 539 643
Summa eget kapital och skulder 25707 17121 16 716 15 905
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Nyckeltal

Finansiella nyckeltal

2014 2013 2012 20M
Avkastning pa eget kapital, % 12,6 13,6 53,8 75,6
Soliditet, % 33,7 13,8 13,0 7,9
Belaningsgrad fastigheter, % 64,6 83,9 83,3 89,4
Skuldsattningsgrad, ggr 1,8 5,8 6,1 10,8
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 13 1,2 1,2
Aktierelaterade nyckeltal, stamaktier

2014 2013 2012 201
Forvaltningsresultat, kronor per aktie 14,71 12,92 7,44 4,24
Resultat efter skatt, kronor per aktie 17,31 7,40 36,92 27,73
Eget kapital, kronor per aktie 107,67 94,76 87,04 50,16
Substansvarde (EPRA NAV), kronor per aktie 119,96 116,40 13,52 71,16
Kassafléde fran den I6pande verksamheten,
kronor per aktie 1,18 10,44 2,80 44,28
Utdelning, kronor per aktie - - - -
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 54 977 25 000 25000 24 053
Antal utestdende aktier per bokslutsdagen,
tusental 65720 25000 25000 25000
Aktierelaterade nyckeltal, preferensaktier

2014 2013 2012 201
Resultat efter skatt, kronor per aktie 2,50 - - -
Eget kapital, kronor per aktie 325,00 - - -
Kassafldde fran den I6pande verksamheten,
kronor per aktie 2,50 - - -
Utdelning, kronor per aktie 2,50 - - -
Vagt genomsnittligt antal aktier, tusental 370 - - -
Antal utestdende aktier per bokslutsdagen,
tusental 5000 - - -
Fastighetsrelaterade nyckeltal

2014 2013 2012 201
Antal fastigheter vid periodens utgang 353 195 204 279
Hyresvérde vid periodens utgdng, mkr 2520 1738 1764 1426
Uthyrningsbar yta vid periodens utgang, tkvm 2 516 1713 1720 1506
Fastigheternas redovisade vérde i
balansrakningen, mkr 24 400 16 284 16 019 15 082
Fastighetsvérde, kronor per kvm 9699 9556 9 310 8 341
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,7 90,0 89,0 91,0
Overskottsgrad, % 66,6 66,1 63,0 62,0
Direktavkastning, % 6,1 6,4 6,3 6,5
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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 riken-
skapsaret 2014.

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 éga, utveckla och férvalta
fastigheter med tydligt inslag av skattefinansierade
hyresgister, vilket genererar en langsiktig, hég och
stabil avkastning, samt att skapa virde genom att aktivt
deltaitransaktionsmarknaden.

Hemfosas fastighetsbestdnd delas in i fyra segment

o Samhaillsfastigheter som avser fastigheter déar minst
70 procent av hyresvirdet ar hanforligt till hyres-
gaster som dr direkt eller indirekt skattefinansierade.

* Kontorsfastigheter i tillvixtkommuner som avser
centralt beldgna kontorsfastigheter i tillvixtorter.

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

» Transaktionsfastigheter som avser fastigheter som &r
udda vad avser geografi och kategori.

Fastighetsbestandet har sin geografiska tyngdpunkt i
sodra och mellersta Sverige med omkring 60 procent

av fastighetsvirdet i storstadsregionerna Stockholm,
Goteborg och Oresund.

Det totala fastighetsbestandet omfattade 353
fastigheter (195) per den 31 december 2014. Den sam-
manlagda uthyrbaraytan var 2 516 tusen kvadratmeter
(1713) med ett hyresvirde om 2 250 mkr (1 755). Den
ekonomiska uthyrningsgraden var 90,7 procent (89,8).
Fastigheterna hade ett sammanlagt redovisat virde om
24,4 mdkr (16,3). I balansrikningen redovisas fastighe-
terna till ett fastighetsvirde efter avdrag for forvarvad
uppskjuten skatt till 24,4 mdkr (16,3).
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ORGANISATION

Forvaltning

Hemfosa édr organiserad i fem regioner. Varje region leds
av enregionchef som har det operativa ansvaret for fast-
igheterna inom regionen. Hemfosa har egna férvaltare
isamtligaregioner.

Medarbetare

Per den 31 december 2014 uppgick antalet anstéllda i
Hemfosa till 57 personer (32). Antalet anstéllda 6kade
med 21 personer i samband med Hemfosas forvirvav
tva stora fastighetsportfoljer fran Corallen och Hemso.
Fran och med december 2014 har Hemfosa kontor pa tio
orter i Sverige, fran Hiarnosand i norr till Kristianstad

i sOder, varav huvudkontoret finns i Nacka. I syfte att
skapa en flexibel organisation som kan anpassas efter
bolagets utveckling, har Hemfosa valt att fokusera pa en
platt organistionsstrukturivilken de for bolaget mest
centrala funktionerna aterfinns internt. Ovriga mer
standardiserade funktioner hanteras av erként duktiga
tjdnsteleverantorer.

Koncerngemensamma funktioner

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

Koncernledning

Hemfosas koncernledning, som har gedigen kunskap
om fastighetsmarknaden och 1ang erfarenhet av fram-
gangsrikt genomforda fastighetstransaktioner, bestar
av sju personer; VD, CFO, operativ chef, fastighetschef,
transaktionschef, chef Juridik och finansiering samt chef
Affarsutveckling. Koncernledningen har det 6vergrip-
ande ansvaret for bland annat strategifragor, affarsut-
veckling, investeringar och férsiljningar, resultatuppfolj-
ning samt personal och IR-fragor. Fér mer information
om koncernledningen se avsnittet ”Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor” i Bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 37-46.

BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningen i Hemfosa utgar fran lag och bolags-
ordningen. Bolagsstyrningen syftar till att sdkerstilla
att rattigheter och skyldigheter ar férdelade mellan bo-
lagets organienlighet med tillimpliga lagar, regler och
processer. En effektiv och transparent bolagsstyrning
ger dgarna mojlighet att hivda sina intressen gentemot
bolagets ledning samtidigt som ansvarsfordelningen



mellan ledningen och styrelsen, men dven inom bolaget,
ar tydlig vilket resulterari att beslut kan fattas effektivt
och som mgjliggor for Hemfosa att agera snabbt nir nya
affirsmojligheter ges.

Koncernens system foér intern kontroll och risk-
hantering finns beskrivet i avsnittet Intern kontroll 6ver
finansiella rapporter pa sid 42. Hela bolagsstyrnings-
rapporten finns i arsredovisningen pa sidorna 37-46.

Riktlinjer for ersattning och andra anstallnings-
villkor till ledande befattningshavare

Vid féregaende arsstimma beslutades om riktlinjer for
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
rérlig 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 6verensstimmer med nuvar-
ande riktlinjer.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Hemfosa utsitts 1opande for olika risker som kan fa
betydelse for bolagets framtida verksamhet, resultat
och finansiella stillning. Finansiella risker och risk-
hantering beskrivs i not 20.

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

Kontraktsportfolj

Koncernens malsittning dr att hyreskontraktsport-
foljen ska ha en god férdelning mellan olika hyresgister,
hyresgistkategorier och 16ptider. Avsikten &r att erhélla
ett stabilt kassaflode.

Finansiella risker

Fastighetsdgande &r en kapitalintensiv verksamhet och
tillgang till finansering till goda villkor dr en forutsitt-
ning fér handlingsfrihet. Koncernens stabila struktur,
kvaliteten pa fastighetsinnehavet, den héga uthyrnings-
graden samt bestandets diversifiering och bra geogra-

FORVALTNINGSBERATTELSE

fiska ldgen ger ssmmantaget Hemfosa mojlighet att lana
kostnadseffektivt. Hemfosa strévar efter att 6ver tiden
optimera sammanséttningen av finansieringsformer

for att sa langt som mojligt maximera kostnadseffekti-
vitetenifinanseringen. For att minska risken for 6kade
rintekostnader i samband med stigande marknadsrénta
har Hemfosa valt att anvinda rinteswappar och rinte-
cappar. Utforligare information aterfinns i not 20.

VASENTLIGA HANDELSER
UNDER VERKSAMHETSARET

» I mars genomfordes en dgarspridning genom en
kombinerad nyemission och férsédljning av befintliga
aktier. Det totala virdet av erbjudandet uppgick till
cirka 3,6 mdkr och Hemfosa tillférdes totalt 809 mkr
efter emissionskostnader. Bolagets aktie noterades pa
Nasdaq Stockholm den 21 mars 2014. I april emittera-
des obligationslan om totalt 1,2 mdkr, vilka noterades
pa Nasdaq Stockholm den 12 juni 2014. I december
gjordes en nyemission av5 000 000 preferensaktier,
vilket tillférde bolaget 1 591 mkr efter emissionskost-
nader. Preferensaktien noterades pa Nasdaq
Stockholm den 12 december 2014.

Finansieringsmassigt genomfordes en total om-
strukturering av derivatportféljen i juni, da hela den
befintliga derivatportf6ljen 16stes och nya rante-
swappar upptogs. I slutet av aret 16stes ytterligare
derivat samtidigt som nya rinteswappar och rinte-
cappar tecknades, se vidare not 20.

Under aret har férvaltningsfastigheter forvirvats fér
totalt 8,6 mdkr. Forvirven omfattar samhills-, kontors-
och logistikfastigheter. De tva storsta forvirven avser
en affdr med Corallen om 2,0 mdkr i fastighetsviarde och
en affdr med Hemso6 om 3,3 mdkr i fastighetsvérde.

I december forviarvades resterande 50 procent av
Hemfosa Kronfastigheter Holding AB, som dger ett
fastighetsbestand om 26 kommersiella fastigheter.
Portféljen innehaller savil samhéllsfastigheter som
kontor och logistiklokaler i sddra och mellersta Sverige
med ett totalt marknadsvirde om cirka 1,3 mdKkr.

KOMMENTARER TILL DE FINANSIELLA
RAPPORTERNA FOR ARET

Resultat

Under aret vixte fastighetsportféljen successivt fran
16,3 mdkr till 24,4 mdkr. Antalet fastigheter ckade fran
195 till 353. De storsta forvarven genomfordes i slutet av
2014, vilket gor att forvirven inte bidragit visentligt till
driftnettot under aret.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014
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Forvaltningsresultatet uppgick till 821 mkr (323). Det
hogre resultatet jimfoért med féregdende ar beror frimst
pa hogre resultat fran Hemfosas andelar i Séderport
Holding samt minskade finansiella kostnader.

Ovriga rérelseintikter utgors frimst av ersitt-
ning om 20 mkr fran en siljare for fel som foreladgien
fastighet vid tidpunkten fér Hemfosas tilltrdde samt en
ersittning om 26 mkr fran en hyresgést for fértida losen
av hyreskontrakt.

Finansiella intdkter och kostnader uppgick till -480
mkr (-770). Den ligre kostnaden, jimfort med foregaende
ar, forklaras av en ldgre snittrinta pa laneportfoljen
samt att rintebiirande aktiefigarlan konverterades till
eget kapital under det férsta kvartalet 2014.

Virdeforandringar pa Hemfosas férvaltnings-
fastigheter uppgick till 487 mkr (-214), varav 147 mkr
(-21) avser realiserade virdeférindringar.

Virdeforandringar pa finansiella instrument upp-
gick till -277 mkr (23), varav -75 mkr (-) avser realise-
rade viardeforandringar som uppstod i samband med att
rianteswappar avslutades i juni och december 2014.
Rénteswappar som fanns per den 31 december 2014
hade ett negativt verkligt virde om 105 mkr (-112).
Under aret ingick Hemfosa avtal om riintecappar.

Bolaget redovisade en aktuell skattekostnad om
-2 mkr (-) och en uppskjuten skattekostnad pa -67 mkr
(99). Av total uppskjuten skatt dr -126 mkr hanforlig till
forvaltningsfastigheter, 61 mkr hanforlig till skattemés-
siga underskott samt -1 mkr hanforligt till finansiella
instrument.

Hemfosa forviarvade under det fjirde kvartalet ett
bolag med skattemissiga underskottsavdrag uppgaende
till totalt 1,3 mdkr, av vilka 126 mkr avser underskott
hénforbara till 2014 ars rikenskapsar. De skattemissiga
underskotten kommer framledes, efter det att den fem-
ariga koncernbidragsspédrren upphort, kunna utnyttjas
av andra bolag inom Hemfosakoncernen mot framtida
overskott. Underskotten kommer att virderas som till-
gangiden takt de blir tillgiingliga for utnyttjande.

Totala skatteméssiga underskott uppgick per den 31
december 2014 till 1 912 mkr. Av dessa underskott har
bolaget bedémt att 1 090 mkr kommer att kunna anvén-
das iverksamheten under kommande rikenskapsar,
varfor dessa underskott dr virderade som en tillgang per
den 31 december 2014.

Fastigheternas varde

Hemfosas heldgda fastighetsportf6lj hade ett virde om
24,4 mdkr (16,2) den 31 december 2014. Fastighetsinne-
havet har resulterat i en orealiserad virdeforindring pa
340 mkr (-193) under 2014. Hemfosas samtliga fastig-
heter viirderas varje kvartal av en extern virderingsbyra.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014

Den externavirderingen anvinds som en kvalitets-
sikring mot Hemfosas interna viarderingen. Utgangs-
punkten for virderingen ar en individuell bedémning
for varje fastighet, dels av framtida kassafléden, dels av
avkastningskravet. For en mer detaljerad beskrivning
av Hemfosas virderingsmetod, se not 11.

Andelar i joint ventures

Hemfosa har andelar i fastighetsforvaltande joint ven-
tures. Dessa égs till 50 procent av Hemfosa. Det finns
endast en till deldgare i bolagen. Det storsta innehavet
dr andelarnaiSoéderport Holding AB, som forvaltar en
fastighetsportfolj med ett marknadsviarde om cirka 5,0
mdkr. I december 2014 forvirvade Hemfosa resterande
50 procent av Hemfosa Kronfastigheter Holding AB,
vilket medforde att Hemfosas heldgda fastighetsportfolj
okade med cirka 1,3 mdkriviarde. Se vidare not 13.

Eget kapital

Under 2014 genomférde Hemfosa en kvittningsemission
av ett aktiedigarlan om 2 970 mKr, en nyemission av
stamaktier om 809 mkr efter emissionskostnader samt
en nyemission av preferensaktier om 1 591 mkr efter
emissionskostnader. Hemfosas egna kapital uppgick per
den 31 december 2014 till 8 701 mkr (2 369), vilket mot-
svarar 107,67 kronor (94,76) per stamaktie och 325,00
kronor (-) per preferensaktie. Soliditeten uppgick till
33,7 procent (13,8).

Hemfosa har tva aktieslag, stamaktier och prefe-
rensaktier, som dr noterade pa Nasdaq Stockholm, Mid
Cap. For lista 6ver de storsta aktiedgarna i Hemfosa
hénvisas till avsnittet Stam- och preferensaktie pa sid-
orna 34-351iarsredovisningen.

Aktiekapitalets Aktiekapital,
utveckling Datum Aktier mkr
Bildande, stamaktier jan-13 50 000 (o]
Nyemission, stamaktier jun -13 22207103 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 5000 000 5
Summa 70720104 1

Aktiekapitalet uppgick vid arets slut till 70 720 104

(25 000 000) kronor férdelat pa 65 720 104 (25 000 000)
stamaktier och 5000 000 (-) preferensaktier med ett
kvotvirde om 1 krona (1). Varje stamaktie beréttigar
till en rost och varje preferensaktie beréttigar till en
tiondels rost. Preferensaktierna ger ritt till utdelning



om 20,00 kronor per ar, med kvartalsvis utbetalning
om 5,00 kronor per preferensaktie. Antalet aktiesdgare
uppgick pa balansdagen till 16 462.

Réntebédrande skulder

Koncernens riantebédrande skulder uppgick till 15 760
mkr (13 660) per den 31 december 2014. Ridnteswappar
och rintecappar har tecknats for att begriinsa paverkan
av 6kad marknadsrinta. Dessa virderas till verkligt virde
ibalansrikningen med virdeforindringar redovisade i
Arets resultat. Viardeférandringen pa derivaten uppgick
till -277 mKkr (23) under 2014. Se vidare not 17.

Kassafléde

Arets kassaflode fran den 16pande verksamheten uppgick
till 627 mkr (261), vilket motsvarade 11,18 kronor per
stamaktie (10,44). Investeringsverksamheten paverkade
kassaflodet med -2 499 mkr (-503), varav investeringar i
befintliga fastigheter -484 mkr (-667), forvirv av dotter-
bolag och fastigheter -2 411 mkr (-65), avyttring av dotter-
bolag och fastigheter 364 mkr (323), utdelning fran joint
ventures om 63 mkr (-) samt férandring i finansiella till-
gangar om -31 mkr (-74).

Finansieringsverksamheten paverkade arets kassa-
fléde med 2 182 mkr (284). I samband med att bolagets
aktie noterades pa Nasdaq Stockholm i mars 2014 till-
fordes Hemfosa 809 mkr. Obligationslan har upptagits
om 1200 mKkr, som efter emissionskostnader tillférde
bolaget 1188 mkr. Under det fjirde kvartalet gjordes en
emission av preferensaktier som innebar ett kapitaltill-
skott om 1591 mkr efter emissionskostnader. Tillskottet
av kapital har, forutom att forvirva fastigheter, an-
vints till att amortera pa befintliga 1an samt férstirka
likviditeten. Under aret 13stes befintliga rinteswappar,
till ett 16senbelopp om -284 mkr. Utéver upptagnalan
och amorteringar i samband med férvéarv och avyttring
av dotterbolag uppgick upptagnalan till 2119 mkr och
amorteringar till -2 055 mkr.

Sammantaget fordndrades likvida medel med 310 mkr
(42) under aret.

Moderbolaget

Moderbolaget redovisar for 2014 ett resultat efter skatt
pa 707 mkr (-3). Moderbolagets arvode for central- och
fastighetsadministrativa tjinster fran koncernforetag
och joint ventures uppgick under éret till 58 mkr (8).
Moderbolaget hade per 31 december 2014 ett eget kapital
om 8 607 mkr (2 530), varav bundet eget kapital uppgick
till 71 mkr (25).

FORVALTNINGSBERATTELSE

Per den 31 december 2014 hade moderbolaget rantebér-
ande obligationslan om 1200 mkr (-). Koncerninterna
skulder uppgick till 219 mkr (235) och koncerninterna
fordringar uppgick till 7126 mkr (3 635).

Hemfosa Fastigheter AB nyttjade i december 2014
en option att férviarva resterande 50 procent av
aktiernaiKronfastigheter Holding AB, vilket gor att
Kronfastigheter nu ir ett heldgt dotterbolag. I slutet
av 2014 forvirvades ett bolag, Hemfosa Norden AB,
som blev nytt moderbolag till Hemfosa Sverige AB.

MILJOARBETE

Hemfosa Fastigheter ska vara en ansvarstagande
samhéllsaktor 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 kidnna 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.

VASENTLIGA HANDELSER
EFTER ARETS UTGANG

* Hemfosa tecknade i december 2014 ett villkorat avtal
om forsiljning av nio logistikfastigheter pa atta orter i
sodra, vistra och mellersta Sverige med totalt cirka 116
tusen kvadratmeter uthyrningsbar yta och ett viarde
om cirka 900 mkr. Affaren fullféljdes i februari 2015.
I samband med forséiljningen amorterades 442 mkr pa
befintligalan.

* Checkkrediterna har utokats med 100 mkrijanuari
2015 samt med 75 mKkr i februari 2015 och omfattar nu
totalt 325 mKr.

» Hemfosa tecknade i januari 2015 avtal om forvirv av
sex samhillsfastigheter i Osloregionen. De forviarvade
fastigheterna ér beldgna i kommunerna Skedsmo, Moss
och Fredrikstad i den 6stra delen av Osloregionen och
har ett underliggande fastighetsvirde om 1,5 mdkr.
Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till cirka 63
tusen kvadratmeter. Hyresgésterna ar till 100 procent
statliga verksamheter med hogskola, riattsvisende
och polismyndighet som storsta hyresgister. Samtliga
fastigheter dr fullt uthyrda och den genomsnittliga
16ptiden for hyreskontakten ér 9,7 ar. Vidare tecknade
Hemfosa i februari 2015 avtal om forvirv av ytterligare
tva samhillsfastigheter i Oslo till ett underliggande
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fastighetsvirde om motsvarande 1,5 mdkr och en
uthyrningsbar yta om cirka 50 tusen kvadratmeter.
Fastigheterna ér fullt uthyrda till statliga myndig-
heter. Aterstaende 16ptid p& hyresavtalen uppgar till
8,2 ar respektive 13,7 ar.

Iinledningen av 2015 férvirvade Hemfosa sam-
héllsfastigheter i bland annat Vistra Gétaland med
Uddevalla kommun och Vistra Gétalandsregionen
som stora hyresgister och verksamheter sdsom vard,
skola och dldreboenden. Forvirven hade ett totalt
underliggande fastighetsvirde om 0,4 mdkr.

Hemfosa investeraritva samhéllsfastigheter i vistra
Stockholm dir forskola och skola kommer att uppféras
for hyresgésten, som tecknat 15-ariga hyresavtal.
Fastigheterna omfattar en totalyta om cirka fem tusen
kvm. Tilltrdde sker nér fastigheterna ar slutbesiktade
och hyresgésten har flyttat in, berdknat till juli 2015.

Vidare investerar Hemfosai en logistikfastighet i
Vistra Gétaland som omfattar en totalyta om cirka 13
tusen kvm efter tillbyggnad. Ett 25-arigt hyresavtal
ar tecknat med hyresgésten. Projektet berdknas vara
fardigstalltislutet av 2015.

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN FRAMTIDA
UTVECKLINGEN

Hemfosalimnar inte ndgon prognos avseende den
finansiella utvecklingen. Bolaget kommer under 2015
fortsétta att utveckla och forddla fastighetsbestandet.
Hemfosa kommer fortsitta att vara en aktiv aktor pa
transaktionsmarknaden och ser mgjligheter till bade
forvarvoch avyttringar av fastigheter.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014

STYRELSENS FORSLAG TILL
VINSTDISPOSITION

Till arsstimmans férfogande finns f6ljande medel

i moderbolaget Hemfosa Fastigheter AB (publ), med
belopp i kronor.

Fritt eget kapital 31 december 2014

Overkursfond 7 832 652 745
Balanserat resultat -3263795
Arets resultat 706 376 870

Summa fritt eget kapital 8 535765 820

Vinstutdelning pa preferensaktier beslutad vid
tidigare bolagsstamma som forfaller till betal-

ning fére arsstdmman -50 000 000

8 485 765 820

Till arsstimmans férfogande staende medel

Till stamaktiedgarna utdelas 6,00 kronor

per stamaktie 394 320 624
Till preferensaktiedgarna utdelas 20,00 kronor

per preferensaktie 100 000 000
Balanseras i ny rakning 7 991445196

Summa 8 485 765 820

Vad betréffar foretagets resultat och stillning i 6vrigt,
hénvisas 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 for rikenskaps-
aret 2014 far styrelsen hiirmed limna f6ljande motiverade
yttrandeienlighet med 18 kap. 4 § aktiebolagslagen.

Foreslagen utdelning

Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar om utdelning
till stamaktiefigarna, fram till nistkommande arsstimma,
om totalt 6,00 kronor per stamaktie med utbetalning
kvartalsvis om 1,50 kronor per stamaktie. Efter genom-
ford uppdelning av bolagets aktier 2:1 innebér beslutet att
varje stamaktie beréttigar till en utdelning om totalt 3,00
kronor med utbetalning kvartalsvis om 0,75 kronor. Som
avstimningsdagar fér utdelningen pa stamaktier foreslar
styrelsen den 11 maj 2015, 10 juli 2015, 10 oktober 2015
och 10 januari 2016. For det fall sadana dagar inte 4r en
bankdag, ska avstimningsdagen vara nirmast féregaende
bankdag. Utdelningen berdknas kunna utbetalas genom
Euroclear Sweden AB:s forsorg den tredje vardagen efter
respektive avstimningsdag.

Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar om
utdelning till preferensaktiedigarna, fram till ndstkom-
mande arsstimma, om totalt 20,00 kronor per prefe-
rensaktie med utbetalning kvartalsvis om 5,00 kronor
per preferensaktie. Efter genomf6érd uppdelning av



bolagets aktier 2:1 innebér beslutet att varje preferens-
aktie berittigar till en utdelning om totalt 10,00 kronor
med utbetalning kvartalsvis om 2,50 kronor. Som
avstimningsdagar for utdelningen pa preferensaktier
foreslar styrelsen den 10 juli 2015, 10 oktober 2015, 10
januari 2016 och 10 april 2016. For det fall sadana dagar
inte dr en bankdag, ska avstdmningsdagen vara ndrmast
foregdende bankdag. Utdelningen beriknas kunna utbe-
talas genom Euroclear Sweden AB:s forsorg den tredje
vardagen efter respektive avstimningsdag.

De foreslagna avstimningsdagarna fér utdelning ar
villkorade av att drsstimman beslutar om dndring av
bolagsordningen i enlighet med styrelsens forslag till
beslut under punkt 13 B) i kallelsen till arsstimman.
Om villkoret inte uppfylls ska avstimningsdagarna for
utdelning pd stamaktierna vara den 11 maj 2015, 20 juli
2015, 20 oktober 2015 och 20 januari 2016 samt pa pre-
ferensaktierna vara den 20 juli 2015, 20 oktober 2015,
20 januari 2016 och 20 april 2016.

Styrelsen foreslar vidare att arsstimman beslutar att
de nya preferensaktier som kan komma att emitteras med
stod avbemyndigande som beslutas om pa arsstimman
ska ge ritt till utdelning i enlighet med ovan fran och
med den dag de blivitinférda i den av Euroclear Sweden
AB forda aktieboken. Vid ett maximalt utnyttjande av
bemyndigandet kommer en utdelning f6r tillkommande
preferensaktier uppga till hégst 100 000 000 kronor.!

Den foreslagna utdelningen utgor cirka 5,7 procent
avmoderbolagets eget kapital och 5,7 procent av kon-
cernens eget kapital per den 31 december 2014. Om det
bemyndigande att emittera preferensaktier som foreslas
arsstimman utnyttjas maximalt kommer den fore-
slagna utdelningen istillet att utgora hogst 6,9 procent
av moderbolagets eget kapital och hégst 6,8 procent av
koncernens eget kapital per den 31 december 2014.>

Verksamhetens art, omfattning och risker
Verksamhetens art och omfattning framgar av bolags-
ordningen och avgivna arsredovisningar. Den verksam-
het som bedrivs i bolaget och koncernbolagen medfor
inte risker utéver vad som forekommer eller kan antas
forekommai aktuell bransch eller de risker som i allmén-
het dr forenade med bedrivande av néringsverksamhet.
Hirutover har inte ndgra hiindelser intriffat som negativt
paverkar bolagets férmaga att géra viirdedverforingar till
aktiedigarna. Bolagets konjunkturberoende avviker inte
fran vad som i évrigt forekommer inom aktuell bransch.

1 Baserat pa att sddana nyemitterade preferensaktier erhaller full utdelning,
d.v.s. 20,00 kronor for varje preferensaktie, fore foreslagen uppdelning
av aktier.

2 Vid samma antaganden som enligt fotnoten ovan.
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Moderbolagets och koncernens

ekonomiska stéllning

Moderbolagets och koncernens ekonomiska situation
per den 31 december 2014 framgar av den senast avgivna
arsredovisningen. Det framgar ocksé av arsredovisningen
vilka principer som tillimpats for virdering av tillgdngar,
avséttningar och skulder.

Till arsstimmans forfogande stdende vinstmedel
uppgar till 8 485 765 820,00 kronor och bolagets soliditet
uppgar till 85,1 procent samt koncernens soliditet till 33,7
procent. Bolaget har, inklusive avtalade kreditramar, till-
gang till betydande likvida medel. Orealiserade vinster
utgor en marginell andel av bolagets och koncernens eget
kapital.

Bolagets och koncernens finansiella stdllning &r
stark. Den foreslagna virde6verforingen (vinstutdel-
ningen) dventyrar inte fullféljandet av de investeringar
som bedomts erforderliga.

Virdeoverforingen paverkar inte bolagets och kon-
cernens formaga att i ritt tid infria foreliggande och for-
utsedda betalningsforpliktelser. Bolagets och koncernens
likviditetsprognoser innefattar beredskap for att klara
variationeride lopande betalningsfoérpliktelserna.

Bolagets och koncernens ekonomiska stillning ger
inte upphov till annan bedémning &n att bolaget och
koncernen kan fortsétta sin verksamhet samt att bolaget
och koncernen kan forvintas fullgéra sina forpliktelser
pakort och lang sikt.

Styrelsens bedomning &r att storleken pa det egna
kapitalet sdsom det redovisats i den senast avgivna ars-
redovisningen star i rimlig proportion till omfattningen
pabolagets verksamhet och de risker som dr férenade
med verksamhetens bedrivande med beaktande avden
nu foreslagna virdedverféringen.

Utdelningsforslagets férsvarlighet

Med hinvisning till ovanstaende och vad som i 6vrigt
kommit till styrelsens kinnedom &r styrelsens bedom-
ning att bolagets och koncernens ekonomiska stéllning
medfor att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig
med hinvisning 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 koncerns
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Nackaimars 2015
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport over resultat och ovrigt
totalresultat for koncernen

1jan - 31dec 1jan - 31dec
Mkr Not 2014 2013
Hyresintakter 3 1612 1584
Fastighetskostnader
Driftskostnader 7 -306 -298
Underhallskostnader -104 -110
Fastighetsskatt -67 -68
Fastighetsadministration -61 -61
Driftnetto 2,5,6 1074 1047
Central administration 56,7 =74 -79
Ovriga rorelseintakter 4 62 0
Andel i joint ventures resultat 13 239 125
Finansiella intakter 8 10 9
Finansiella kostnader 8 -490 =779
Forvaltningsresultat 821 323
Vardeférandring pa fastigheter, realiserade n 147 =21
Vardeférandring pa fastigheter, orealiserade n 340 -193
Vardeférandring pa finansiella instrument, realiserade -75 -
Vardeférandring pa finansiella instrument, orealiserade -202 23
Resultat fore skatt 1031 132
Aktuell skatt 9 -2 -
Uppskjuten skatt 9 -67 99
Arets resultat 962 231
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 962 231
Arets resultat hinforligt till:
Moderbolagets dgare 964 231
Innehav utan bestdmmande inflytande -2 0]
Arets resultat 962 231
Arets resultat per aktie fore och efter utspadning, kronor 10 17,31 7,40
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Rapport over finansiell stallning

koncernen

Mkr Not 31dec 2014 31dec 2013
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter n 24 400 16 284
Materiella anldggningstillgangar 12 2 1
Andelar i joint ventures 13 609 455
Ovriga l&ngfristiga fordringar - 26
Derivat 19,20 3 6
Ovriga finansiella tillgdngar 6 -
Summa anldggningstillgdngar 25 019 16 772
Hyresfordringar 14 20 26
Kortfristiga fordringar 15 74 39
Likvida medel 16 594 284
Summa omséttningstillgdngar 688 349
SUMMA TILLGANGAR 25707 17 121
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 71 25
Ovrigt tillskjutet kapital 5549 225
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 3069 218
Eget kapital hdnforligt till moderbolagets dgare 8689 2368
Innehav utan bestdmmande inflytande 12 1
Summa eget kapital 8 701 2369
Skulder

Langfristiga ranteb&rande skulder 17 15531 1829
Ovriga l&ngfristia skulder 1 -
Derivat 19,20 105 14
Uppskjutna skatteskulder 18 423 430
Summa langfristiga skulder 16 060 12 373
Kortfristiga rantebarande skulder 17 229 1831
Derivat 19,20 - 4
Ovriga kortfristiga skulder 21 717 544
Summa kortfristiga skulder 946 2379
Summa skulder 17 007 14 752
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25707 17121

Information om koncernens stéallda sékerheter och eventualforpliktelser, se not 22
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Rapport over forandringar i eget kapital

koncernen

Eget kapital hdnforligt till moderbolagets aktiedgare

Avstamning eget kapital Ovrigt Balanserad Innehav utan Totalt
Aktie- tillskjutet vinst inkl. bestammande Eget

Mkr kapital kapital arets resultat Summa inflytande kapital

Ingdende eget kapital 2013-01-01 10 240 1926 2176 2176

Arets totalresultat

Arets resultat 2013 - - 231 231 0 231

Arets totalresultat 231 231 231

Transaktioner med koncernens dgare

Tillskott fran och virdeéverféringar

till gare

Nyemission 15 -15 - 0 (¢}

Utdelning till preferensaktiedgare i samband

med konvertering till stamaktier - - -47 -47 -47

Kapitaltillskott fran innehav utan

bestdmmande inflytande - - 8 8 1 9

Summa transaktioner med

koncernens dgare 15 -15 -39 -39 -38

Utgaende eget kapital 2013-12-31 25 225 2118 2368 1 2369

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

Justering minoritetsandel -13 -13 13 0]

Arets totalresultat

Arets resultat 2014 - - 964 964 -2 962

Arets totalresultat - - 964 964 -2 962

Transaktioner med koncernens dagare

Tillskott fran och virdeéverféringar

till dgare

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

Kvittningsemission, stamaktier 31 2939 - 2970 - 2970

Nyemission, stamaktier 10 799! - 809 - 809

Nyemission, preferensaktier 5 15862 - 1591 - 15913

Summa transaktioner med

koncernens agare 46 5324 (o] 5370 (o] 5370

Utgaende eget kapital 2014-12-31 71 5549 3069 8 689 12 8 701

D | beloppet ingér emissionskostnader om totalt 100 mkr, samt skatt om 22 mkr.
2) Preferenskapitalet utgér 325,00 kronor per preferensaktie, totalt 1625 mkr.

3) | beloppet ingar emissionskostnader om totalt 34 mkr, samt skatt 7 mkr.
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Kassaflodesanalys koncernen

FINANSIELLA RAPPORTER

1jan - 31dec 1jan - 31dec
Mkr Not 2014 2013
Den I6pande verksamheten
Férvaltningsresultat 821 323
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 24 -239 -130
Betald inkomstskatt -1 3
Kassafldde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 581 196
Kassafldde fran férédndringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 91 60
Foérandringar av rérelseskulder -45 5
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 627 261
Investeringsverksamheten
Foérvarv av forvaltningsfastigheter -25 -
Avyttring av forvaltningsfastigheter 60 21
Investeringar i befintliga fastigheter -485 -667
Foérvary av finansiella tillgangar 19 -26
Lamnade aktiedgartillskott -49 -48
Erhallen utdelning fran joint ventures 63 -
Indirekta fastighetsférvarv via dotterbolag -2 386 -65
Indirekta fastighetsavyttringar via dotterbolag 304 282
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 499 -503
Finansieringsverksamheten
Nyemission 2434 -
Emission av obligationslan 1188 -
Erhallna aktiedgartillskott o] 9
Upptagna lan 904 412
Amortering av laneskulder -2 055 -90
Losen av befintliga swapavtal -289 -
Utbetald utdelning 0 -47
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2182 284
Arets kassaflode 310 42
Likvida medel vid arets bérjan 284 242
Likvida medel vid arets slut 16 594 284

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014
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Resultatrakning for moderbolaget

1jan - 31dec 2 jan - 31dec
Mkr Not 2014 2013
Nettoomsattning 58 14
Ovriga externa kostnader 6 -38 -8
Personalkostnader 5 -27 -12
Avskrivningar 0 0]
Resultat fore finansiella intékter och kostnader 23 -7 -6
Resultat fran andelar i koncernféretag 8 570 -
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 354 160
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -135 -157
Resultat fére bokslutsdispositioner 782 -3
Bokslutsdispositioner
Ladmnade koncernbidrag -75 -
Resultat fore skatt 707 -
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt - -
Arets resultat 707 -3
Rapport over resultat och ovrigt
totalresultat for moderbolaget

1jan - 31dec 2 jan - 31dec
Mkr Not 2014 2013
Arets resultat 707 -3
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 707 -3
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Balansrakning for moderbolaget

Mkr Not 31dec 2014 31dec 2013
Tillgdngar

Materiella anldggningstillgangar 12 0 0]
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i joint ventures 13 - 31
Aktier i koncernféretag 26 2 661 2533
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 5050 3489
Ovriga l&ngfristiga fordringar - 26
Summa finansiella anliggningstillgangar 771 6 079
Summa anldggningstillgdngar 771 6 079
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 2076 146
Ovriga kortfristiga fordringar 15 2
Kassa, bank 313 15
Summa omséttningstillgadngar 2404 163
Summa tillgangar 10 115 6 242
Eget kapital och skulder

Bundet eget kapital

Aktiekapital 27 71 25
Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 7 829 2508
Arets totalresultat 707 -3
Eget kapital 8 607 2530
Skulder

Langfristiga réantebarande skulder 28 1200 3470
Langfristiga skulder till koncernféretag 75 -
Summa langfristiga skulder 1275 3470
Kortfristiga rantebarande skulder 18 -
Kortfristiga skulder till koncernféretag 144 235
Ovriga kortfristiga skulder 70 7
Summa kortfristiga skulder 232 242
Summa skulder 1507 3712
Summa eget kapital och skulder 10115 6 242
Stallda sakerheter och ansvarsférbindelser - moderbolaget

Stallda sakerheter 22 283 2533
Ansvarsfoérbindelser 22 1356 581
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Rapport over forandring
for moderbolaget

Bundet eget

I eget kapital

kapital Fritt eget kapital
Balanserad

. vinst inkl. Totalt Eget
Mkr Aktiekapital Overkursfond arets resultat kapital
Inbetalt aktiekapital 2013-01-02 o - - (o)
Arets totalresultat
Arets resultat - - -3 -3
Arets totalresultat - - -3 -3
Transaktioner med bolagets dgare
Nyemission 25 2508 - 2533
Nedsattning av aktiekapital (0] - - (0]
Summa transaktioner med bolagets dgare 25 2508 - 2533
Utgaende eget kapital 2013-12-31 25 2508 -3 2530
Ingdende eget kapital 2014-01-01 25 2508 -3 2530
Arets totalresultat
Arets resultat - - 707 707
Arets totalresultat - - 707 707
Transaktioner med bolagets dgare
Nedsattning av aktiekapital (¢] - - (¢]
Kvittningsemission, stamaktier 31 2939 - 2970
Nyemission, stamaktier 10 799 - 809
Nyemission, preferensaktier 5 1586 - 1591
Transaktioner med bolagets dgare 46 5324 [0} 5370
Utgaende eget kapital 2014-12-31 71 7 832 704 8 607
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

1jan - 31dec 2 jan - 31dec
Mkr Not 2014 2013
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 782 -3
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet 24 -570 0]
Betald inkomstskatt 0 0]
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére fériandringar av rérelsekapital 212 -3
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Férandring av rorelsefordringar -12 -173
Foérandring av rorelseskulder 63 242
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 264 66
Investeringsverksamheten
Foérvarv av finansiella tillgangar =71 -2564
Kassafldde fran investeringsverksamheten =71 -2 564
Finansieringsverksamheten
Inbetalt aktiekapital - 25
Nyemission 2434 2508
Nyupptagna lan 1206 3470
Utlaning till koncernféretag -3 506 -3489
L&sen ranteswappar -29 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 105 2514
Arets kassafléde 24 298 15
Likvida medel vid arets bérjan 15 0
Likvida medel vid arets slut 313 15
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NOTER

Noter till de finansiella rapporterna

NOT 1 VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Averensstammelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Internatio-
nal Accounting Standards Board (IASB) sddana de antagits av
EU. Vidare har Radet fér finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner
tillampats.

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

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants
for utfardande av styrelsen och verkstéllande direktéren den 23
mars 2015. Koncernens rapport éver resultat och évrigt totalre-
sultat och rapport éver finansiell stallning och moderbolagets
resultat- och balansrakning blir fdremal for faststéllelse pa ars-
stdmman den 7 maj 2015.

Varderingsgrunder tilldmpade vid upprédttandet av de
finansiella rapporterna

Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffnings-
véarden, férutom vissa finansiella tillgdngar och skulder och fér-
valtningsfastigheter som varderas till verkligt varde. Finansiella
tillgdngar och skulder som varderas till verkligt varde bestar av
rantederivatinstrument.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Den funktionella valutan &r svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan. Det innebér att de finansiella rapporterna
presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat
anges, avrundade till ndrmaste miljontal.

Beddémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kra-
ver att féretagsledningen gér beddmningar och uppskattningar
samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen av redo-
visningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar,
skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedémningar.

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

Beddmningar gjorda av féretagsledningen vid tilldmpningen
av IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella
rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medféra
vasentliga justeringar i det paféljande arets finansiella rapporter
beskrivs ndrmare i not 25.

Vasentliga tillampade redovisningsprinciper

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

Andrade redovisningsprinciper
Nedan beskrivs vilka @ndrade redovisningsprinciper som kon-
cernen tilldmpar frdn och med 1januari 2014.

De nya redovisningsstandarderna IFRS 10 och IFRS 11 har inte
lett till ndgon paverkan pa belopp eller skillnad i klassificering.
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IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra féretag, innebar ut-
6kade upplysningar i drsredovisningen, framst i not 13 Andelar
i Joint Ventures.

Nya IFRS som dnnu inte bérjat tillampas

IFRIC 21 Avgifter, innehaller regler om hur olika former av avgif-
ter som myndigheter pafér féretag och vid vilken tidpunkt en
férpliktande handelse uppstar som féranleder skuldredovisning.
Uttalandet ska tilldmpas fran och med 2015 och innebér att
skuld for fastighetsskatt ska redovisas i sin helhet redan den 1
januari varje ar. Kostnadsféring sker daremot oféréndrat perio-
diserat dver aret.

IFRS 9 Finansiella instrument, ersatter IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och vérdering, fran och med 2018. IFRS
9 behandlar klassificering och vérdering av finansiella tillgdngar
och finansiella skulder samt s&kringsredovisning. IFRS 9 har
annu inte godkéants fér tilldmpning av EU och far ddrmed inte
heller fortidstillampas. Bolaget har valt att avvakta med konse-
kvensanalys.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers med till-
lampning fran och med 1januari 2017 férutsatt att standarden
blir antagen av EU. Preliminart beddéms inte IFRS 15 paverka
koncernens redovisning i nagon vasentlig omfattning.

Ovriga nya eller &ndrade IFRS inklusive uttalanden beddms
inte fa nagon effekt pa koncernens redovisning.

Klassificering m.m.

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

Rorelsesegmentrapportering

Ett rorelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verk-
samhet fran vilken den kan generera intakter och adra sig kost-
nader och fér vilka det finns fristaende finansiell information
tillganglig. Ett rérelsesegments resultat foljs vidare upp av fére-
tagets hogste verkstallande beslutsfattare for att utvardera
resultatet samt for att kunna allokera resurser till rorelseseg-
mentet. De segment som finns inom Hemfosa ar Samhallsfastig-
heter, Kontorsfastigheter i tillvaxtkommuner, Logistikfastigheter
och Transaktionsfastigheter.

Konsolideringsprinciper och rérelseférvarv

Dotterféretag

Dotterféretag ar foretag som star under ett bestdmmande infly-
tande frdn Hemfosa. Bestdmmande inflytande féreligger om
Hemfosa har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar exponerad
fér eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt engagemang samt
kan anvanda sitt inflytande &éver investeringen till att paverka
avkastningen. Vid bedémningen om ett bestdmmande infly-
tande foreligger, beaktas potentiella rostberattigande aktier
samt om de facto kontroll féreligger.

Ett bolagsférvarv kan antingen betraktas som ett tillgangs-
férvary eller ett rorelseférvary. Nar det &r en tillgang som fér-
varvas (s.k. asset purchase) omfattas forvarvet inte av IFRS 3.

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

Bolagsfoérvarv vars huvudsakliga syfte ar att férvarva det képta
bolagets fastigheter och déar ingen férvaltningsorganisation finns
redovisas som ett tillgangsférvarv. Bolagsférvary dar det finns
férvaltningsorganisation redovisas som ett rorelseforvarv.



Ingen uppskjuten skatt redovisas vid ett tillgdngsférvarv utan
fastighetens vérde minskas med det belopp som, vid férvarvs-
tillfallet, avser avdrag hanférligt till uppskjuten skatt pa till-
gangen. Den initialt frandragna uppskjutna skatten kommer
darefter att paverka vid omvéarderingar pa sa satt att avdrag
sker fran det nya verkliga vardet (vid omvérderingstillfallet)
med den initialt frdndragna uppskjutna skatten.

Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden
innebar att forvarv av ett dotterforetag betraktas som en trans-
aktion varigenom koncernen indirekt férvarvar dotterféretagets
tillgdngar och évertar dess skulder. | férvarvsanalysen faststélls
det verkliga vardet pa forvarvsdagen av férvarvade identifierbara
tillgdngar och évertagna skulder samt eventuella innehav utan
bestdmmande inflytande. Transaktionsutgifter, med undantag av
transaktionsutgifter som ar hanférliga till emission av egetkapital-
instrument eller skuldinstrument, som uppkommer redovisas
direkt i arets resultat.

Vid rorelseférvarv dar dverford ersattning, eventuellt innehav
utan bestdmmande inflytande och verkligt véarde pa tidigare 4gd
andel (vid stegvisa forvarv) dverstiger det verkliga vardet av for-
vérvade tillgadngar och évertagna skulder som redovisas separat,
redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden &r negativ, s.k.
férvary till 1agt pris redovisas denna direkt i rets resultat.

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

Villkorade képeskillingar redovisas till verkligt varde vid for-
varvstidpunkten. | de fall den villkorade képeskillingen ar klassi-
ficerad som egetkapitalinstrument, goérs ingen omvardering och
reglering gors inom eget kapital. Fér dvriga villkorade kdpeskil-
lingar omvarderas dessa vid varje rapporttidpunkt och férand-
ringen redovisas i drets resultat.

| de fall férvarvet inte avser 100 procent av dotterféretaget
uppkommer innehav utan bestdmmande inflytande. Det finns
tva alternativ att redovisa innehav utan bestammande infly-
tande. Dessa tva alternativ &r att redovisa innehav utan bestam-
mande inflytandes andel av proportionella nettotillgangar alter-
nativt att innehav utan bestdmmande inflytande redovisas till
verkligt varde, vilket innebér att innehav utan bestdmmande
inflytande har andel i goodwill. Valet mellan de olika alternati-
ven att redovisa innehav utan bestdmmande inflytande gérs
forvarv for forvarv.

Forvérv av innehav utan bestdmmande inflytande

Férvarv fran innehav utan bestdmmande inflytande redovisas
som en transaktion inom eget kapital, d.v.s. mellan moderbola-
gets dgare och innehav utan bestammande inflytande. Darfor
uppkommer inte goodwill i dessa transaktioner. Férandringen
av innehav utan bestdmmande inflytande baseras pa dess
proportionella andel av nettotillgangar.

Forséljning till innehav utan bestdmmande inflytande
Forsaljning till innehav utan bestdmmande inflytande, dar
bestdmmande inflytande kvarstar, redovisas som en transaktion
inom eget kapital, d.v.s. mellan moderbolagets &gare och inne-
hav utan bestammande inflytande. Skillnaden mellan erhallen
likvid och innehav utan bestdmmande inflytandes proportio-
nella andel av férvarvade 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 foér direkt ratt till tillgdngar och atag-
ande i skulder. | koncernredovisningen konsolideras innehav i
joint ventures enligt kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebér att det i koncernen redovi-
sade vardet pa andelarna i joint ventures motsvaras av koncer-
nens andel i joint ventures eget kapital samt koncernmassig
goodwill och andra eventuella kvarvarande varden pé koncern-
maéssiga 6ver- och undervéarden. | arets resultat i koncernen
redovisas som "Andel i joint ventures resultat” koncernens andel
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i joint ventures resultat justerat for eventuella avskrivningar,
nedskrivningar och uppldsningar av férvarvade 6ver- respektive
undervéarden. Dessa resultatandelar minskade med erhalina
utdelningar fran joint ventures utgér den huvudsakliga féréand-
ringen av det redovisade vérdet pa andelar i joint ventures.
Koncernens andel av dvrigt totalresultat i joint ventures redo-
visas pa en separat rad i koncernens dvrigt totalresultat.
Eventuell skillnad vid férvarvet mellan anskaffningsvardet for
innehavet och dgarféretagets andel av det verkliga vardet netto
av joint ventures identifierbara tillgdngar och skulder redovisas
enligt samma principer som vid férvarv av dotterféretag.
Transaktionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter som
ar hanforliga till emission av egetkapitalinstrument eller skuld-
instrument, som uppkommer inkluderas i anskaffningsvardet.
Na&r koncernens andel av redovisade forluster i joint ventures
odverstiger det redovisade vérdet pa andelarna i koncernen
reduceras andelarnas varde till noll. Avrékning for forluster sker
dven mot langfristiga finansiella mellanhavanden utan sékerhet,
vilka till sin ekonomiska innebo6rd utgor del av dgarféretagets
nettoinvestering i joint ventures. Fortsatta forluster redovisas
inte savida inte koncernen har lamnat garantier for att téacka for-
luster uppkomna i joint ventures. Kapitalandelsmetoden tillam-
pas fram till den tidpunkt nar det betydande inflytandet upphor.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader
och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran kon-
cerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin
helhet vid upprattandet av koncernredovisningen. Orealiserade
vinster som uppkommer fran transaktioner med joint ventures
och joint ventures elimineras i den utstrackning som motsvarar
koncernens dgarandel i foretaget. Orealiserade forluster elimine-
ras pa samma satt som orealiserade vinster, men endast i den
utstréckning det inte finns ndgot nedskrivningsbehov.

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

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

Int&kter ska vérderas till det verkliga véarde av vad som erhallits
eller kommer att erhallas.

Hyresintdkter
Nettoomsattning omfattar samtliga typer av hyresintékter inklu-
sive tillagg sasom fastighetsskatt, vdrme etc. Hyresintakter redo-
visas linjart i arets resultat baserat pa villkoren i avtalet. Den sam-
manlagda kostnaden fér lamnade férmaner redovisas som en
minskning av hyresintakterna linjart 6ver leasingperioden.

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyres-
intédkterna fordelas dver tiden enligt avtalets innebérd. | de fall
hyresrabatten i ett nytecknat avtal 6verstiger 1 mkr ska hyres-
rabatten periodiseras déver hyresavtalets |6ptid.

Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintakter.
Hyresintékter fran forvarvade fastigheter redovisas fran och
med tilltrédesdagen.

Resultat fran fastighetsforsélining

Resultat fran férsaljning av fastigheter och aktier och andelar i
fastighetsdgande bolag redovisas under rubriken "Vardeférand-
ringar pa fastigheter, realiserade”. Intékter fran fastighetsférsalj-
ning redovisas pa tilltraédesdagen om inte risker och férmaner
dvergar till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Om s& har skett
redovisas fastighetsférséaljningen vid denna tidigare tidpunkt.
vid beddmnin av intédktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande risker och férmaner samt
engagemang i den I6pande foérvaltningen. Darutdver beaktas
omsténdigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger
utanfor séljarens och/eller képarens kontroll.
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NOTER

Vid forsaljningstillfallet gors eventuella reserveringar for bland
annat ej fakturerade foérséljningsomkostnader eller andra kvar-
stdende kostnader hanférbara till den gjorda affaren.

Resultat fran fastighetsférsaljning redovisas pa en separat
rad efter férvaltningsresultatet.

Ovriga rorelseintdkter

Ovriga rorelseintakter avser intakter fradn sekundara aktiviteter
inom ordinarie verksamhet sdsom t.ex. realisationsvinster pa
materiella anlaggningstillgadngar, kursvinster pa fordringar och
skulder av rorelsekaraktar.

Leasing
Tillgdngar som hyrs enligt operationell leasing redovisas som
regel inte som tillgang i rapport dver finansiell stallning. Opera-
tionella leasingavtal ger inte heller upphov till en skuld.

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i
arets resultat linjart dver leasingperioden. Férmaner erhallna i
samband med tecknandet av ett avtal redovisas i arets resultat
som en minskning av leasingavgifterna linjart dver leasingav-
talets |6ptid. Variabla avgifter kostnadsférs i de perioder de
uppkommer.

Samtliga hyresavtal for uthyrning av lokaler ar klassificerade
som operationella leasingavtal. Se Hyresintakter ovan.

Hemfosa har for narvarande leasingavtal for tjianstebilar.
Dessa &r per definition finansiella leasingavtal, men da dessa
beddmts ej vara vasentliga har de redovisats som operationella
leasingavtal.

| koncernen finns inga finansiella leasingavtal dar koncernen
ar leasegivare.

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intékter bestar av rénteintékter pa investerade
medel. Ranteintakter redovisas i takt med att de intjénas. Finan-
siella kostnader avser ranta, avgifter och andra kostnader som
uppkommer dé Hemfosa upptar rantebarande skulder. De finan-
siella kostnaderna belastar resultatet fér den period till vilken
de hanfoér sig.

Valutakursvinster och valutakursfoérluster redovisas netto.

Derivat anvands i syfte att ekonomiskt sékra de risker for
ranteexponering som koncernen utsatts fér. Rantebetalningar
avseende rantederivaten (ranteswapparna) redovisas som rante-
kostnad i den period de avser. Ovrig férandring i rantederivats
verkliga varde redovisas pa separat rad i arets resultat.

Skatter

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande
transaktion redovisats i dvrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat
eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som &r beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansréakningsmetoden med
utgangspunkt i temporéara skillnader mellan redovisade och
skattemaéssiga varden pa tillgangar och skulder. Temporéra skill-
nader beaktas inte i koncernméassig goodwill och inte heller for
skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar
och skulder som inte &r rérelseférvarv som vid tidpunkten for
transaktionen inte pdverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt
resultat. Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanfor-
liga till andelar i dotterféretag och joint ventures som inte férvan-
tas bli aterférda inom dverskadlig framtid. Varderingen av upp-
skjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller
skulder forvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
beraknas med tilldmpning av de skattesatser och skatteregler
som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

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

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt vid
anskaffningstidpunkten utan tillgdngen redovisas till ett
anskaffningsvarde motsvarande tillgangens verkliga varde efter
avdrag for rabatt for uppskjuten skatt. Vid efterféljande bokslut
beraknas uppskjuten skatt baserat pa den temporéra skillnaden
mellan férvaltningsfastighetens verkliga varde och dess skatte-
massiga varde. Dock berédknas inte uppskjuten skatt pa skillna-
den mellan fastighetens redovisade anskaffningsvarde vid for-
varvstidpunkten och fastighetens skattemé&ssiga véarde vid
forvarvstidpunkten.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i rapporten éver finansiell
stéllning inkluderar pa tillgdngssidan likvida medel, hyres- och
kundfordringar samt derivat. Pa skuldsidan aterfinns leveran-
térsskulder, lane- och reversskulder samt derivat.

Redovisning i och borttagande fran

Rapporten dver finansiell stillning

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i Rapport déver
finansiell stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. En fordran tas upp nar koncernen preste-
rat och en avtalsenlig skyldighet att betala foreligger féor mot-
parten dven om inte faktura har skickats. Kundfordringar tas
upp i Rapport dver finansiell stallning nar faktura har skickats.
Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, aven om faktura annu inte
mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran Rapport dver finansiell stéll-
ning nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
forlorar kontrollen 6éver dem. Detsamma galler for del av en
finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran Rapport éver
finansiell stallning nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat
satt utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i Rapport 6ver finansiell stallning
endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt
att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobe-
lopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Férvarv och avyttring av finansiella tillgdngar redovisas pa
affarsdagen, som utgér den dag da bolaget férbinder sig att
férvarva eller avyttra tillgangen.

Klassificering och vdrdering
Finansiella instrument, som inte ar derivat, redovisas initialt till
anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde
med tillagg for transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument
klassificeras vid férsta redovisningen utifran i vilket syfte instru-
mentet forvarvades. Klassificeringen avgor hur det finansiella
instrumentet varderas efter forsta redovisningstillfallet sasom
beskrivs nedan.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart
tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut.

Hyres- och kundfordringar

Hyres- och kundfordringar &r finansiella tillgdngar som inte &r
derivat och som har faststéllda eller faststéallbara betalningar
och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. Fordringarna
klassificeras i kategorin Idne- och kundfordringar. Dessa till-
gangar varderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet
anskaffningsvarde bestams utifran den effektiva ranta som
beréknades vid anskaffningstidpunkten. Da hyres- och kund-
fordringarnas 16ptid &r kort, redovisas de till nominellt belopp.
Hyres- och kundfordringarna redovisas till det belopp som
beréknas inflyta, d.v.s. efter avdrag fér osdkra fordringar.

Ovriga finansiella skulder

Lan samt &vriga finansiella skulder, t ex leverantérsskulder och
skulder till koncernféretag, ingar i denna kategori. Skulderna
varderas till upplupet anskaffningsvarde.



Derivat

Sakringsredovisning tilldmpas inte for rantederivat. Rante-
derivat anvands for att ekonomiskt sékra de ranterisker som
koncernen &ar utsatt for. Derivat klassificers 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 anldggningstillgang redovisas i Rapport éver finan-
siell stallning om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska for-
delarna som kan hanféras till tillgangen kommer att tillfalla fére-
taget och att tillgdngens anskaffningsvarde kan beréknas pa ett
tillforlitligt satt. | Hemfosa utgdrs posten framst av inventarier.

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffnings-
véarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventu-
ella nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar inképspriset
samt utgifter direkt hanférbara till tillgangen fér att bringa den
pa plats och i skick fér att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen.

Det redovisade vardet fér en materiell anldggningstillgang
tas bort ur Rapport déver finansiell stéllning vid utrangering eller
avyttring eller nér inga framtida ekonomiska férdelar vantas fran
anvandning eller utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst eller
forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en till-
gang utgdrs av skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgadng-
ens redovisade varde med avdrag for direkta férséaljiningskostna-
der. Vinst och férlust redovisas som &vrig rorelseintékt/-kostnad.

Tillkommande utgifter 1dggs till anskaffningsvardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar
férknippade med tillgdngen kommer att komma féretaget till
del och anskaffningsvéardet kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer.

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

Inventarier 5-10 ar

Avskrivning sker fran och med anskaffningstidpunkten for till-
gadngen. Nyttjandeperiod &r den period under vilken tillgdngen
forvantas vara tillgénglig att anvandas i koncernen.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa bada syften. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till
anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanfor-
bara utgifter sdsom t.ex. utgifter fér lagfart och uttagande av
pantbrev. Férvaltningsfastigheter redovisas i Rapport éver
finansiell stalining till verkligt varde. Verkliga vardet baseras pa
varderingar av utomstaende oberoende varderingsman med
erkanda kvalifikationer och med adekvata kunskaper i vardering
av fastigheter av den typ och med de l&gen som &r aktuella.
Denna vardering sker varje kvartal av samtliga fastigheter. Det
genomférs dven besiktningar pa fastigheter som inte varit
besdkta av vdrderarna de senaste tva aren. Verkliga varden
baseras pa marknadsvarden, vilket &r det bedémda beloppet
som skulle erhallas i en transaktion vid varderingstidpunkten
mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som
har ett intresse av att transaktionen genomférs efter sedvanlig
marknadsforing dar bada parter férutsatts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvang. Tillkommande utgifter aktiveras endast
nar det ar troligt att framtida ekonomiska foérdelar férknippade
med tillgdngen kommer att erhallas av koncernen och utgiften
kan faststallas med tillférlitlighet. Ovriga reparations- och
underhallsutgifter kostnadsférs i den period de uppstar.
Laneutgifter som &r direkt hanférliga till inkdp, konstruktion
eller produktion av tillgdngar som tar betydande tid i ansprak
att fardigstalla for att avsedd anvandning eller forsaljning ingar i
anskaffningsvardet. | Hemfosa-koncernen ar det framst aktuellt
vid uppférande eller stérre ombyggnadsprojekt av férvaltnings-
fastigheter. Berdkning av laneutgiften gérs utifran projektets
finansieringsbehov och koncernens upplaningskostnad. Lane-
utgifter ar rénta och andra kostnader som uppkommer nér ett
féretag lanar kapital.

NOTER

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas
i rets resultat efter férvaltningsresultatet. Hyresintékter och
intakter fran fastighetsfoérsaljningar 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 foérvaltningsfastigheter.

Nedskrivningar

De redovisade tillgdngarna beddéms vid varje balansdag fér att
avgdra om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36
tillampas avseende nedskrivningar av andra tillgdngar &n finan-
siella tillgdngar vilka redovisas enligt IAS 39, uppskjutna skatte-
fordringar och foérvaltningsfastigheter som redovisas till verkligt
varde (IAS 40). Fér undantagna tillgangar enligt ovan bedéms
det redovisade vardet enligt respektive standard.

Nedskrivning av materiella tillgangar samt andelar

i joint ventures

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas enligt IAS
36 tillgangens atervinningsvéarde (se nedan).

En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller kassagenere-
rande enhets (grupp av enheters) redovisade varde dverstiger
atervinningsvéardet. En nedskrivning redovisas som kostnad i
arets resultat.

Atervinningsvardet &r det hégsta av verkligt varde minus
forsaljiningskostnader och nyttjandevérde. Vid berakning av
nyttjandevéardet diskonteras framtida kassafldden med en dis-
konteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som ar
forknippad med den specifika tillgangen.

Om det inte gar att faststélla vasentligen oberoende kassa-
floden till en enskild tillgang och dess verkliga varde minus foér-
saljningskostnader inte kan anvandas ska tillgdngarna vid prév-
ning av nedskrivningsbehov grupperas till den lagsta niva dar
det gér att identifiera vésentligen oberoende kassafléden - en
sa kallad kassagenererande enhet.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgdngar som ingar i IAS 36 tilldmpningsom-
rade reverseras om det bade finns indikation pa att nedskriv-
ningsbehovet inte langre féreligger och det har skett en forand-
ring i de antaganden som lag till grund fér berékningen av
atervinningsvérdet. En reversering gérs endast i den utstrackning
som tillgangens redovisade véarde efter aterféring 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 utgdérs av observerbara férhallan-
den som intraffat och som har en negativ inverkan pa majlig-
heten att atervinna anskaffningsvardet.

En prévning av vardet av forfallna oreglerade fordringar ska
I6pande gdras. Sa lange férlusten ej &r konstaterad ska fordran
och reserveringen bruttoredovisas i rékenskaperna. Fordringarnas
nedskrivningsbehov faststélls utifrdn historiska erfarenheter av
férluster pad liknande fordringar. Hyres- och kundfordringar med
nedskrivningsbehov redovisas till nuvardet av férvantade framtida
kassafloden. Fordringar med kort 16ptid diskonteras dock inte.

Nar forlusten ar konstaterad ska fordran skrivas bort. Bevak-
ning av bortskrivna fordringar kan bli aktuella t.ex. innan en
konkurs ar avslutad. Kostnaden fér hyres- och kundférluster ska
i resultatrakningen 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 |6sa in/kdépa
tillbaka preferensaktierna. Utdelningar redovisas som dgartrans-
aktion direkt i eget kapital nér bolagsstdmman beslutat om
sadan utdelning.
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Utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstdmman
godkant utdelningen.

Resultat per stamaktie

Berdkningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat i
koncernen hanforligt till moderbolagets dgare, reducerat med
preferensaktiernas foretradesratt till utdelning, i relation till det
vdgda genomsnittliga antalet aktier utestdende under aret.

Ersattningar till anstéllda

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

| Hemfosa-koncernen finns endast avgiftsbestamda pensions-
planer. Avgiftsbestdmda pensionsplaner &r de planer dar féreta-
gets forpliktelse &r begransad till de avgifter féretaget atagit sig
att betala. | sadant fall beror storleken pa den anstélldes pen-
sion pa de avgifter som féretaget betalar till planen eller till ett
forsakringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna ger.
Foljaktligen ar det den anstallde som bar den aktuariella risken
(att ersattningen blir [agre an férvantat) och investeringsrisken
(att de investerade tillgdngarna kommer att vara otillrdckliga fér
att ge de forvantade ersattningarna). Féretagets forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestédmda planer redovisas som en
kostnad i drets resultat i den takt de intjdnas genom att de
anstéallda utfoért tjianster at féretaget under en period.

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar sasom 16n till anstallda beraknas utan
diskontering och redovisas som kostnad néar de relaterade tjans-
terna erhalls. En avsattning redovisas fér den férvantade kost-
naden fér bonusbetalningar nar koncernen har géllande rattslig
eller informell forpliktelse att géra sadana betalningar till foljd
av att tjdnster erhallits fran anstéllda och férpliktelsen kan
beraknas tillforlitligt.

Ersdttningar 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 tillampningsomradet for IAS 37 och omfattar
utbetalning av ersattningar till anstallda

Nar ersattningar lamnas till anstéllda till foljd av den anstallde
har accepterat ett erbjudande om ersattning i utbyte om att
anstallningen avslutas ar den tidpunkt nar féretaget inte langre
kan aterkalla erbjudandet om ersé&ttning den tidigaste av fol-
jande tidpunkter:

» Nar den anstallde accepterar erbjudandet, det vill sadga
skriver pa avtalet

« Na&r en begransning av féretagets féormaga att dra tillbaka
erbjudandet trader i kraft

Avsattningar

En avséattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader
ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att
reglera avsattningen. En avsattning redovisas i Rapporten 6ver
finansiell stallning nar det finns en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en féljd av en intraffad handelse, och det ar
troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas
for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goéras.

Avsattningar gérs med det belopp som ar den basta upp-
skattningen av det som kravs for att reglera den befintliga for-
pliktelsen pa balansdagen. Dér effekten av nér i tiden betalning
sker ar vasentlig, berédknas avsattningar genom diskontering av
det forvantade framtida kassaflodet till en réntesats fore skatt
som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars
tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som &r forknip-
pade med skulden.
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Eventualférpliktelser (ansvarsférbindelser)

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atag-
ande som harrér fran intréffade handelser och vars férekomst
bekraftas endast av en eller flera osakra framtida handelser 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 kravas.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning fér juridiska personer. Aven
av Radet fér finansiell rapporterings utgivna uttalanden géllande
for noterade féretag tilldmpas. RFR 2 innebar att moderbolaget

i drsredovisningen foér den juridiska personen ska tilldmpa samt-
liga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt
inom ramen fér arsredovisningslagen, tryggandelagen och med
hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till
IFRS som ska goras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgar nedan.

Klassificering och uppstéliningsformer

Foér moderbolaget redovisas en resultatrdkning och en rapport
dver resultat och 6vrigt totalresultat, dar for koncernen dessa
tva rapporter tillsammans utgér en rapport éver resultat och
dvrigt totalresultat. Vidare anvands féor moderbolaget benam-
ningarna balansrakning respektive kassaflédesanalys for de
rapporter som i koncernen har titlarna rapport éver finansiell
stallning respektive kassaflddesanalys koncernen. Resultatrak-
ning och balansrakning ar for moderbolaget uppstallda enligt
arsredovisningslagens scheman, medan rapporten éver resultat
och 6vrigt totalresultat, rapporten 6ver férandringar i eget kapi-
tal och kassaflddesanalysen baseras pa |IAS 1 Utformning av
finansiella rapporterrespektive |AS 7 Rapport éver kassafléden.
De skillnader mot koncernens rapporter som gor sig gallande i
moderbolagets resultat- och balansrédkningar utgors framst av
redovisning av anlaggningstillgangar och eget kapital.

Dotterféretag och joint ventures

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

Villkorade kdpeskillingar varderas utifrdn sannolikheten av att
kopeskillingen kommer att utgd. Eventuella férandringar av
avsattningen/fordran ldggs pd/reducerar anskaffningsvérdet.
| koncernredovisningen redovisas villkorade kdpeskillingar till
verkligt varde med vardeférandringar 6ver resultatet.

Finansiella instrument

Moderbolaget redovisar inte finansiella instrument i enlighet
med IAS 39 och den standardens kategorier. Langfristiga ford-
ringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde, liksom lang-
fristiga rantebarande skulder. Fordringar och finansiella skulder
som ar kortfristiga redovisas till nominellt belopp, eftersom 16p-
tiden ar kort och effekt av diskontering ovasentlig. De finansiella
tillgdngarna beddéms I6pande avseende eventuellt behov av
nedskrivning.

Roérelsesegmentrapportering

Moderbolaget redovisar inte segment enligt samma férdelning
och samma omfattning som koncernen. Ingen férdelning av
nettoomsattningen goérs i moderbolaget.

Materiella anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar i moderbolaget redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar pa samma satt som fér koncernen
men med tilldgg fér eventuella uppskrivningar.



Leasade tillgangar
| moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna
for operationell leasing.

Laneutgifter
| 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 bokslutsdisposition i
Resultatrakning for moderbolaget.

NOT 2 RORELSESEGMENT

De segment som foretagsledningen foljer upp verksamheten
efter ar Samhallsfastigheter, Kontorsfastigheter i tillvaxt-
kommuner, Logistikfastigheter samt Transaktionsfastigheter.
Samhallsfastigheter avser fastigheter dar minst 70 procent av
hyresintdkterna kommer fran hyresgéster med verksamhet som,
direkt eller indirekt, finansieras av skattemedel. Kontorsfastig-
heter i tillvaxtkommuner avser huvudsakligen centralt beldgna
kontorsfastigheter i stérre tillvaxtkommuner. Logistikfastigheter
avser huvudsakligen moderna logistikfastigheter belédgna vid

NOTER

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensférbindelser till férman fér dotterféretag. Finansiella
garantier innebdr att bolaget har ett dtagande att ersatta inne-
havaren av ett skuldinstrument fér forluster som denne adrar
sig pa grund av att en angiven galdenér inte fullgdr betalning
vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella
garantiavtal tillampar moderbolaget en av Radet for finansiell
rapportering tilldten lattnadsregel jAmfért med reglerna i IAS
39. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstallda till
forman for dotterféretag. Moderbolaget redovisar finansiella
garantiavtal som avséattning i balansrakningen nar bolaget har
ett dtagande fér vilket betalning sannolikt erfordras fér att
reglera atagandet.

attraktiva logistikknutpunkter. | segmentet Transaktionsfastig-
heter ingar fastigheter som &r udda vad avser geografi och/eller
kategori.

Operativt utfall presenteras fér koncernens segment, vilket
harmoniserar med koncernens interna rapporteringssystem.

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

Koncernen Samhalls- II::tr;troir:iflal‘:;ﬁ: Logistik- Transaktions- mK::scaer::goec-h Summa
fastigheter kommuner fastigheter fastigheter elimineringar konsoliderat

Mkr 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Hyresintakter 806 785 443 436 221 216 143 148 - o] 1613 1584
Fastighetskostnader

Driftskostnader -159  -156 -86 -86 -18 -15 -43 -41 - - -306 -298

Underhallskostnader -53 -54 -31 -35 -4 -9 -16 -13 - 1 -104 -110

Fastighetsskatt -26 -27 -29 -29 -5 -4 -7 -8 - - -67 -68
Fastighetsadministration -28 -28 -19 -19 -6 -7 -9 -6 - - -62 -61
Driftnetto 540 520 278 267 188 181 68 80 - 1 1074 1047
Central administration -74 -79
Ovriga rorelseintakter 62 0
Andel i joint ventures resultat 239 125
Finansiella intékter och kostnader -480 -770
Forvaltningsresultat 821 323
Vardeférandring pa fastigheter, realiserade 147 -21
Vardeférandring pa fastigheter, orealiserade 340 -193
Vardeférandring pa finansiella instrument, realiserade -75 -
Vardeférandring pa finansiella instrument, orealiserade -202 23
Resultat fore skatt 1031 132
Forvaltningsfastigheter,
varde 31dec 12124 7679 5647 4708 3518 2677 3o 1221 - - 24400 16284
Investeringar i befintligt
bestand, helar 271 402 169 232 4 13 31 20 - - 475 667
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NOTER

NOT 3 OPERATIONELL LEASING

Hemfosa hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella
leasingavtal. De framtida icke uppsagningsbara leasingbetal-
ningarna ar som foljer:

Koncernen

2014

Mkr Antal Area, Kontrakterad

Foérfalloar avtal tusen kvm arshyra Andel, %
2015 1810 282 276 12
2016 626 380 399 18
2017 493 272 297 13
2018 240 186 206 9
2019 n3 161 183 8
>2019 313 901 884 39
Summa 3595 2182 2245 100
Koncernen

2013

Mkr Antal Area, Kontrakterad

Forfallodr avtal tusen kvm arshyra Andel, %
2014 1063 98 143 9
2015 457 245 245 16
2016 352 266 306 20
2017 252 216 263 17
2018 56 81 95 6
>2018 152 573 508 33
Summa 2332 1480 1561 100
Koncernen

Avtalade framtida hyresintakter

Mkr 2014 2013
Inom ett ar 2166 1520
Mellan ett och fem ar 5490 5169
Langre &n fem ar 3982 1764

Hemfosas kostnader som leasetagare uppgar till totalt 4,5 mkr
(5,8) och avser framst tomrattsavgalder.

NOT 4 OVRIGA RORELSEINTAKTER

Koncernen

Mkr 2014 2013
Skadestand 46

Ovriga intakter 16 0
Summa 6vriga rorelseintdkter 62 (o]

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014

NOT 5 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER
OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES
ERSATTNINGAR

Koncernen

Mkr 2014 2013
Ledningsgrupp

Loéner och ersattningar m.m. 14 10
Pensionskostnader,

avgiftsbaserade planer 2 2
Sociala avgifter 5

Varav verkstéllande direktér

Loéner och ersattningar m.m. 3 2
Pensionskostnader,

avgiftsbaserade planer 1 1
Sociala avgifter 1 0
Ovriga anstéllda

Loéner och ersattningar m.m. 19 13
Pensionskostnader,

avgiftsbaserade planer 2 2
Sociala avgifter 6 5

Summa kostnader for ersattning
till anstallda 48 36

Medelantalet anstéllda

Koncernen
2014 2013
Antal Andel Antal Andel
personer man personer man
Medelantal anstallda
i Sverige 35 48% 32 47%

Vid arets slut uppgick antalet anstéllda till 57 personer, varav 21
personer dvergick till Hemfosa i samband med férvarv i slutet
av 2014.

Styrelsen

Styrelsearvode har utgatt till sju av styrelsens medlemmar i
enlighet med beslut pa arsstdmma. Fér 2014 uppgick arvoden
till 1,5 mkr och for 2013 till 0,4 mkr exklusive sociala avgifter.

Avtal om avgangsvederlag

Verkstallande direktdren har en uppsagningstid om 18 manader
fran bolagets sida och en uppsagningstid om sex manader vid
egen uppsagning. Ovriga ledande befattningshavare har en
uppsagningstid om 12 manader fran bolagets sida och en upp-
sdgningstid om sex manader vid egen uppsagning. Inga
avgangsvederlag &r avtalade.

Konsfordelning i foretagsledningen

Koncernen
2014 2013
Antal Andel Antal Andel
personer kvinnor personer kvinnor
Styrelsen 7 43% 7 43%
Ovriga ledande
befattningshavare 7 43% 7 43%




Loner och andra ersattningar till ledande befattningshavare

Moderbolaget

Tkr

GrundIoén,

styrelsearvode

Rorlig
ersattning

Pensions-

kostnad

NOTER

Aktierelaterad Svrig
ersédttning ersédttning Summa

2 jan-31dec

2014

2013

2 jan-31dec

2014

2013 2014

2 jan-31dec

2013

2 jan-31dec 2 jan-31dec 2 jan-31dec
2014 2013 2014 2013 2014 2013

Styrelsens ordférande

Bengt Kjell

Ersattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterféretag

Styrelseledamot

Mats Israelsson

Erséattning frdn moderbolaget
Erséattning fradn dotterféretag

Styrelseledamot

Soren Ferin

Ersattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterféretag

Styrelseledamot

Jonas Nyrén

Ersattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterféretag

Styrelseledamot
Anneli Lindblom
Ersattning frdn moderbolaget
Ersattning fran dotterféretag

Styrelseledamot

Caroline Sundewall
Erséattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterféretag

Styrelseledamot

Ulrika Valassi

Ersattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterféretag

Styrelseledamot
Magnus Eriksson
Ersattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterféretag

Styrelseledamot

Daniel Skoghdll

Erséattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterféretag

Verkstallande direktér

Jens Engwall

Ersattning fran moderbolaget
Erséattning fran dotterféretag

Andra ledande befattningsha-
vare (6 personer)

Erséattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterféretag

402

278

258

258

172

172

3121

7728
1357

85
85

35
42

35
42

28

14

14

14

1083
1043

3232
3546

1054
476

- 1619

271
251

948
801

- - - - 402

- - - - 278

- - - - 172

- - - - 172

85
85

35
42

35
42

28

- - 182 55 4040 1409
- - - 54 - 1348

- - 540 214 10941 4394
- - 95 206 2252 4553

Summa

Ersattning fran moderbolaget
Ersattning fran dotterféretag

12 389
1357

4512
4756

1054
476

- 2356
- 324

1219
1052

- - 722 269 16521 6 000
- - 95 260 2252 6098
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NOTER

Moderbolaget

Moderbolaget

2 jan-31dec 2 jan-31dec
Mkr 2014 2013 Mkr 2014 2013
Ledningsgrupp KPMG
Loner och ersattningar m.m. 12 5 Revisionsuppdrag 4 4
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 2 1 Ersattning for revisionsverksamhet
Sociala avgifter 4 2 utdver revisionsuppdrag 2 1
Skatteradgivning 1 1
Varav verkstéallande direktor Andra uppdrag 3 1
Léner och erséttningar m.m. 3 1 Summa arvode och kostnadsersattning
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 1 (0} till revisorer 10 7
Sociala avgifter 1 0
Ovriga anstéllda
Léner och ersattningar m.m. 6 2 NOT 7 RORELSENS KOSTNADER FORDELADE
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 1 PA KOSTNADSSLAG
Sociala avgifter 2 1 K
Summa kostnader for ersattning till anstallda 27 12 oncernen
Mkr 2014 2013
Medelantalet anstillda Driftskostnader” 306 298
Underhallskostnader 104 110
Moderbolaget Fastighetsskatt 67 68
2014 2 jan-31dec 2013 Avskrivningar ) 3
Antal Andel Antal Andel Ovriga externa kostnader 86 101
personer mén personer man  personalkostnader 49 36
Medelantal anstallda 16 25% 7 29%  summa rérelsens kostnader 612 616
Kénsférdelning i féretagsledningen 1) | driftskostnader ingar externt kdpta tjanster for fastighetsférvaltning.
Moderbolaget )
2014 2 jan-31dec 2013
Antal Andel Antal Andel
personer kvinnor personer kvinnor NOT 8 FINANSIELLA |NTAKTER OCH
Styrelsen 7 43% 7 43% KOSTNADER
Ovriga ledande
befattningshavare 7 43% 7 43% Koncernen
Mkr 2014 2013
Ranteintakter 7 3
NOT 6 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING Ranteintakter joint ventures 2 _
TILL REVISORER Ovriga finansiella intakter 1 6
Koncernen Finansiella intdkter 10
MKk 2014 2013 Rantekostnader” -391 -436
r
Rantekostnader pa aktiedgarlan -60 -312
KPMG Ovriga finansiella kostnader -39 -3
Revisionsuppdrag 5 5  Finansiella kostnader -490 -779
Ersgttnlng for revisionsverksamhet utéver 2 1 Netto -480 -770
revisionsuppdrag
Skatterédgivning 2 2 1) Av koncernens rantekostnader avser 358 mkr (392) rantor hanforligt till
Andra uppdrag 6 4 skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Summa arvode och kostnhadsersattning
till revisorer 15 12

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och
koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktérens forvaltning samt revision och annan
granskning utférd i enlighet med 6éverenskommelse eller avtal.
Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade
som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
genomférandet av sddana &vriga arbetsuppagifter.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014



Moderbolaget

2 jan-31dec
Mkr 2014 2013
Utdelning fran dotterféretag 2647 -
Nedskrivning av andelar i koncernféretag -2077 -
Resultat fran andelar i koncernféretag 570 -
Ranteintakter 2 -
Ranteintékter frdn koncernféretag 352 160
Ovriga finansiella intakter 0 (0]
Finansiella intdkter 354 160
Rantekostnader kreditinstitut -60 -
Rantekostnader pa aktiedgarlan -60 -157
Rantekostnader till koncernféretag -2 -
Ovriga finansiella kostnader -13 0]
Finansiella kostnader =135 =157
Summa finansiella intékter och kostnader 789 3

NOT 9 INKOMSTSKATTER

| Sverige var den aktuella inkomstskatten for aktiebolag 22,0%.
| tabellen nedan framgar de delposter som driver den effektiva
skatten i Hemfosa.

Koncernen

Avstamning effektiv skatt 2014 2013
Resultat fore skatt 1031 132
Skatt enligt gallande

skattesats for moderbolaget -22,0% -227 -22,0% -29

Ej avdragsgilla kostnader -0,2% -2 - -
Ej skattepliktige intakter - - 1,5% 2
Resultat fran andelar

i joint ventures 51% 53 20,5% 27
Aktivering av tidigare ej

aktiverade underskottsavdrag 5,5% 57 75,8% 100
Aterlaggning uppskjuten skatt

vid fastighetsforsaljningar 0,3% 3 - -
Ej skattepliktig férsaljning av

fastigheter 4,4% 45 - -
Skatt hanférlig till tidigare &r  -0,1% -1 - -
Ovrigt 0,3% 3 -0,8% -1
Redovisad effektiv skatt -6,7% -69 75,0% 99

Skatt pa kostnader som redovisats direkt i eget kapital uppgar
till 29 mkr och ar hanforligt till emissionskostnader.

Moderbolaget

Avstamning effektiv skatt 2014 2013
Resultat fore skatt 707 -3

Skatt enligt gallande
skattesats for moderbolaget -22,0% -156 -22,0% 1

-64,7%  -457

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intakter 82,4% 582 - -
Aktivering av tidigare ej

aktiverade underskottsavdrag 4,3% 30 - -
Ovrigt - - 22,0% -1
Redovisad effektiv skatt 0,0% 0 0,0% [o]

NOTER

NOT 1 0 RESULTAT PER AKTIE

Arets resultat i koncernen hanférlig till moderbolagets dgare
uppgick till 964 mkr (231).

| december 2014 faststalldes utdelning till preferensaktiedgare
om 50 mkr, vilket motsvarar 10,00 kronor per aktie. En viktad
andel av utdelningen, 13 mkr, har minskat arets resultat hanfér-
ligt till bolagets agare.

Under 2013, i samband med konvertering av preferensaktier
till stamaktier i dotterbolaget Hemfosa Tetis AB, [dmnades en
utdelning till preferensaktiedgare om 47 mkr.

Koncernen

2014 2013
Arets resultat hanforligt till moderbolagets
dgare, mkr 964 231
Utdelning pa preferensaktier, mkr -13 -47
Resultat hanforligt till moderbolagets
stamaktiedgare fére utspadning, mkr 951 184
Genomsnittligt vagt antal stamaktier,
miljontals 55 25
Resultat per aktie fére och efter
utspéadning, kronor 17,31 7,40

Det finns inga instrument som ger en utspadningseffekt vilket
innebéar att resultat per aktie efter utspadning sammanfaller
med resultat per aktie fére utspadning

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014
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NOTER

NOT 11 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligtvardemetoden. Tabellen nedan visar vardeférandringen inom respektive segment.

Avstdmning av ingdende och utgadende balans pa férvaltningsfastigheter

Kontors-
fastigheter
Sambhaills- i tillvaxt- Logistik- Transaktions-
Koncernen Total fastigheter kommuner fastigheter fastigheter
Mkr 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Verkligt varde vid arets borjan 16394 16129 7 745 7 309 4712 4752 27N 2630 1226 1438
Justering mellan segment - - -120 - - - - - 120 -
Anskaffningsvarde foérvaltnings-
fastigheter, tillgdngsférvary 8 656 65 5138 - 819 - 762 65 1937 -
Investeringar i befintligt bestand 484 667 280 409 169 226 4 13 31 19
Omklassificering fran byggnadsin-
ventarier till férvaltningsfastigheter - 46 - 30 - 9 - 4 - 3
Avyttring forvaltningsfastigheter -1303 -299 -1120 -23 -39 -76 - 0 -145 -201
Realiserad vardeforandring pa
avyttrade fastigheter 147 -21 127 2 -1 7 - 0 22 -30
Orealiserad vardeférandring 340 -193 261 17 n -206 86 -1 -18 -3

Verkligt varde vid arets slut

24718 16 394 1231

7 745 5671 4712 3563 271N 3173 1226

Forvarvad uppskjuten skatt reducerar
fastighetsvarden -318 -110

24 400 16 284

Redovisade fastighetsvdarden

Realiserade och orealiserade vardeférandringar redovisas efter
férvaltningsresultatet. Varderingen av verkligt varde ar for samt-
liga férvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3 i verkligt-
vardehierarkin.

Annan paverkan pa periodens resultat &n fran virdeférandringar

Koncernen
Mkr 2014 2013
Hyresintakter 1612 1584

Direkta kostnader for forvaltnings-
fastigheter som genererat hyresintakter
under perioden -43] -473

Direkta kostnader for férvaltnings-
fastigheter som inte genererat hyres-
intdkter under perioden -46 -2

Faststédllande av verkligt virde

Verkligt varde av férvaltningsfastigheter har bedémts av
externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, profes-
sionella kvalifikationer och med erfarenhet av omradet samt

Kalkylantaganden

per segment Redovisat virde, mkr Driftnetto, mkr"

kategori av fastigheter som varderats. Den oberoende vardera-
ren tillhandaholl det verkliga vardet av koncernens portfdlj av
forvaltningsfastigheter varje kvartal.

Véarderingsteknik

Vardet for fastigheterna har bedémts med stéd av en mark-
nadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken man genom simulering
av de beradknade framtida intakterna och kostnaderna (fem ar
eller lAngre) analyserar marknadens férvantningar pa
varderingsobjektet.

Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har harletts ur
forsaljningar av jamforbara fastigheter. Faktorer av stor bety-
delse vid val av férrantningskrav ér bedémningen av objektets
framtida hyresutveckling, vardeférandring och eventuella
foradlingsmajligheter samt fastighetens underhallsskick. Viktiga
vardeparametrar &r ldge, hyresniva samt vakansgrad.

Véarderingen utgar fran nuvarande intjaningsférmaga. Fér
varje fastighet upprattas ett kassafléde som stracker sig minst
femn &r i tiden. Pa intaktsidan anvands géllande hyresavtal. Fér
vakanta ytor gors en berdkning genom en individuell bedém-
ning for varje fastighet. Inflationsantagandet ar noll procent
under 2015 och tva procent arligen dérefter. Kostnaderna
bed®ms utifrén en arlig historik. Som grund fér varderingen
ligger en nuvardesberakning av kassaflédet samt nuvérdet av
marknadsvardet vid kalkylperiodens slut.

Intervall

Direktavkastning direktavkastningskrav Diskonteringsranta

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

2014-12-31 2013-12-31

2014-12-31  2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Samhallsfastigheter 12124 7679 781 514 6,4% 6,8%  4,3%-10,0% 4,0%-10,0%  4,5%-12,2% 6,0%-12,0%
Kontorsfastigheter i tillvaxt-

kommuner 5647 4709 n 268 55% 57% 58%-8,5% 5,8%-8,7% 7,9%-10,7% 7,9%-10,9%
Logistikfastigheter 3519 2676 234 189 6,6% 6,7% 6,3%-9,3% 6,7%-9,3% 6,5%-11,1% 8,8%-11,4%
Transaktionsfastigheter 3110 1220 206 74 6,6% 6,5%  4,9%-10,0% 6,2%-10,0% 6,6%-12,2% 8,3%-12,2%
Summa 24 400 16 284 1531 1045 6,3% 6,4% 6,9% 7,2% 8,0% 9,0%

1) Enligtintjaningsférmagan
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Kénslighetsanalys - effekter pa verkligt virde

NOTER

Mkr 2014 2013
Forandring driftnetto +/-5,0% +/-957 +/-582
Foérandring direktavkastningskrav +/-0,1% +/-355 +/-226
Forandring tillvéxtantaganden +/-0,5% +/-120 +/-72
Férandring diskonteringsranta +/-0,1% +/-305 +/-181

Kriterier for gransdragning mellan férvaltningsfastigheter
och andra typer av fastigheter

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

mal inom koncernen. Dessa fastigheter har klassificerats sdsom
forvaltningsfastigheter.

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

NOT 12 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen

Inventarier Byggnadsinventarier
Mkr 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Anskaffningsvarde
Ingdende balans 4 4 - 101
Ovriga forvarv 1 o] - 2
Omklassificeringar - 0 - -103
Utgaende balans anskaffningsvirde 5 4 - (o]
Avskrivningar
Ingdende balans -3 -3 - -54
Omklassificeringar 0 - 57
Arets avskrivningar (6] 0 - -3
Utgaende balans ackumulerade avskrivningar -3 -3 - (o]
Redovisade virden 2 1 - [0}

NOT 13 ANDELAR | JOINT VENTURES

Utdver Hemfosas heldgda fastighetsbestand innehar koncernen
aktier i ett antal fastighetsdgande bolag genom vilka fastigheter
innehas tillsammans med andra investerare. | december 2014
forvarvade Hemfosa resterande 50 procent av aktierna i
Hemfosa Kronfastigheter Holding. Férvarvet klassificerades som
ett tillgdngsférvarv. Per den 31 december 2014 hade Hemfosa
indirekt fastighetsédgande i tre (fyra) joint ventures. De fastig-
hetsdgande joint venture-bolagen agde per den 31 december
2014 tillsammans 47 (75) fastigheter med ett redovisat fastig-
hetsvarde, for Hemfosas andel, om 2 514 mkr (2 203) mkr.

Koncernen

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Redovisat varde vid arets ingang 455 282
Forvarv av joint ventures - [0}
Forvéarv av resterande del av

Hemfosa Kronfastigheter =71 (0]
Erhallen utdelning -63 -
Andel i joint ventures resultat 239 125
Aktiedgartillskott 49 48
Andelar i joint ventures 609 455
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Bokfort virde

Joint ventures Org.nr. Sate Andel 2014-12-31 2013-12-31
Hemfosa Kronfastigheter Holding AB 556950-1736 Stockholm 50% - 31
Soderport Holding AB 556819-2230 Stockholm 50% 574 390
Géastgivaregatan Holding AB 556925-8808 Stockholm 50% 23 21
Culmen Stréngnas Il AB 556799-1970 Stockholm 50% 12 13
Totalt bokfért virde pa andelar i joint ventures 609 455
Séderport Kronfastigheter

Fastighetsbestand Holding AB Holding AB

Mkr 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Antal fastigheter 45 44 - 28
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 614 366 - 142
Hemfosas andel av utvald finansiell information

Agarandel, % 50 50 - 50
Hyresintakt, mkr 225 170 - 75
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 2514 1475 - 643
Réantebarande 1an, mkr 1592 1005 - 590
Uppskjuten skattefordran (-) eller skatteskuld, mkr 51 -6 10 -
Verkligt varde rantederivat, negativt varde, mkr 233 120 - -
Eget kapital, mkr 570 371 - 34
Arets totalresultat, mkr 213 19 - 0

Hemfosa har borgensataganden kopplade till sina andelar i joint ventures uppgaende till 50 mkr (500).

Moderbolaget

Mkr 2014-12-31 2013-12-31

Redovisat varde vid arets ingdng 31 -

Férvarv/avyttring av joint ventures =31 31

Andelar i joint ventures [0} 31

Bokfort virde

Joint venture Org.nr Sate Andel 2014-12-31 2013-12-31
Hemfosa Kronfastigheter Holding AB 556950-1736 Stockholm 50% - 31

NOT 14 HYRESFORDRINGAR
Koncernen

Forfallostruktur for Hemfosas hyresfordringar framga
not 20 Finansiella risker och riskhantering.

NOT 15 KORTFRISTIGA FORDRINGAR

rav

Koncernen

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 31 18
Fordringar pa joint ventures 2 -
Kortfristiga fordringar 42 21
Summa kortfristiga fordringar 74 39
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NOT 1 6 LIKVIDA MEDEL

Koncernen

Mkr

2014-12-31 2013-12-31

Foljande delkomponenter
ingar i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden

594 284




NOT 1 7 RANTEBARANDE SKULDER

Hemfosas ranteb&rande skulder uppgar per den 31 december
2014 till 15 760 mkr (13 660), varav 14 534 mkr (10 030) lan fran
kreditinstitut, 1190 mkr (-) avser obligationslan, 33 mkr (156)
avser saljarreverser, 3 mkr (4) avser 6vriga skulder. Hemfosa har
en revolverande kredit om 1300 mkr, varav 633 mkr var utnytt-
jat per den 31 december 2014. Darutéver har koncernen tva
checkkrediter om totalt 150 mkr varav 18 mkr var utnyttjat per
den 31 december 2014. Alla 1an &r upptagna i svenska kronor.

NOTER

NOT 18 UPPSKJUTEN SKATTESKULD/
FORDRAN

Med uppskjuten skatt avses framtida skattekonsekvenser av
handelser som har beaktats i bolagets redovisning. Hemfosa
redovisar uppskjutna skatteskulder om totalt 423 mkr (430).
Hemfosas totala skattemassiga underskott uppgick per den
31 december 2014 till 1912 mkr (545). Av dessa underskott har
bolaget beddémt att 1 091 mkr (545) kan anvandas i verksam-
heten under kommande fem rékenskapsar. Underskott om cirka
1200 mkr &r hanférliga till under aret férvarvade bolag. Dessa

Koncernen underskott kommer att vara koncernbidragssparrade till och
Mkr 2014-12-31 2013-12-31 med taxeringsar 2020.
Rintebirande skulder Hemfosa innehar réntederivat for att ekonomiskt sékra de
Lan fran aktiea _ 3470 réanterisker som koncernen &r utsatt for. Derivaten varderas till
a?n r?n a 'e_a_gar_e verkligt varde enligt Niva 2-vardering. Uppskjuten skatt pa
Lan fran kreditinstitut 14 572 10083  yardeforandringar paverkar resultatet och uppskjutna skatte-
Obligationslan 1200 - fordringar.
Saljarreverser 33 156 Tt_emporéra skillnader i fastighe_terna avser skill.nadeh mellan
Checkrakni kredit 18 _ fastigheternas redovisade varde i Rapport 6ver finansiell stall-
- e‘c rakningskred ning och dess skattemadassiga varde. Den uppskjutna skatte-
Ovriga skulder 3 4 skulden hanforlig till dessa temporéra skillnader motsvarar den
Summa réantebdrande skulder 15 827 13713 skatt som skulle belasta resultatet om den totala fastighets-
portféljen skulle avyttras per balansdagen.
Varav kortfristiga réantebarande
skulder 229 1831 Uppskjuten skattefordran 2014 2013
Avgar upplaggningskostnader for Underskottsavdrag
upptagande av laneskuld -67 -53 Vid arets ingang 120 -
Arets féréandring enligt
Summa rantebarande skulder 15 760 13660  resultatrdkningen 57 120
) o Férvarvade och avyttrade tillgangar 63 -
Koncernens réntebarande skulder_ till externa“k.red|tg|var§, mot- Vid arets utgang 240 120
svarar 64,6 procent (62,6) av fastighetsportfoljens redovisade
varde i balansrdkningen. Den genomsnittliga aterstdende rénte- Derivat
och kapitalbindningen, exklusive aktiedgarlan, uppgick till 1,9 ar Vid arets ing3 25 20
(2,5) respektive 2,8 ar (3,0) vid periodens utgang. ! are"s"mga.ng ) o
Majoriteten av koncernens kreditavtal med externa kredit- Arets forandring enligt resultatrakningen -1 -5
givare innehaller 1anevillkor om antingen en bestamd belanings- Vid arets utgang 24 25
grad och/eller rantetackningsgrad (sa kallade covenanter).
| vissa kreditavtal berédknas covenanterna enbart pa det 1an- U Kiut Katteskuld
tagande bolaget och dess dotterbolag emedan det i andra p_ps juten ska es_ u -
kreditavtal finns covenanter kopplade till koncernens resultat Skillnad mellan fast/gheternas redovisade
och finansiella stallning. For det fall budplikt skulle intrada pa och skattemdssiga vérde
Hemfosas aktier eller att Hemfosa skulle avnoteras fran Nasdaq Vid arets ingang -575 -559
Stockholm har Hemfosas kreditgivare ratt att i vissa fall begara Arets forandring i temporéra skillnader
omférhandling av kreditavtalen och i yttersta fall fértida ater- enligt resultatrakningen -123 -16
betalning av lanen. Forvarvad h ttrade tillgs 12
Koncernen har efterlevt de covenanter som finns i laneavtal orvoarva e oac avyttrade tilgangar -
fér dren 2014 och 2013. Vid arets utgang -686 -575
Koncernen Total uppskjuten skatteskuld
Vid arets ingan -430 -529
Mkr 20141231 20131231 TS 5 N9 o
- rets forandring enlig
] 0, 0,
Belaningsgrad 64.6% 62,6% resultatrakningen -67 99
o u . . PN o o
Aterstdende réntebindningstid 1,9 ar 2,5ar Férvarvade och avyttrade
Aterstdende 16ptid lan 2,7 ar 303ar  tillgangar 75 0
1 I belaningsgraden for 2013 har aktiedgarlan om 3 470 mkr exkluderats. Vid arets utgang i Rapport dver
Lanet, som léstes genom en kvittningsemission i mars 2014, [6pte med finansiell stillning -422 -430

en réanta om 9 procent per ar. Rantebindningstiden beaktar ingadngna
derivatavtal
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NOT 1 9 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER - KATEGORIINDELNING OCH VERKLIGT VARDE

Finansiella tillgdngar/
skulder varderade till

verkligt virde via Lane- och B Summa

Koncernen Rapport 6ver resultat kundfordringar Ovriga skulder redovisat varde

Mkr 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Hyres- och kundfordringar - - 20 26 - - 20 26
Derivat 3 6 - - - - 3 6
Likvida medel - - 594 284 - - 594 284
Summa 3 6 614 310 - - 616 316
Langfristiga ranteb&rande skulder - - - - 15 531 1829 15 531 1829
Langfristiga derivat 105 14 - - - - 105 14
Kortfristiga rantebarande skulder - - - - 229 1831 229 1831
Kortfristiga derivat - 4 - - - - - 4
Leverantdrsskulder - - - - 161 105 161 105
Summa 105 18 - - 15 921 13765 16 026 13 883

Det redovisade vardet ar en rimlig uppskattning av det verkliga
vardet. Rantenivaerna pa balansdagen, inklusive marginaler, fér
ldnen motsvarar villkoren i lanekontrakten. Kundfordringar och
leverantdrsskulder har samtliga korta l6ptider.

Hemfosa anvander réantederivat och rantetak (cappar) for att
ekonomiskt sadkra de ranterisker som koncernen ar utsatt for.
Derivat redovisas initialt till verkligt varde innebarande att trans-
aktionskostnader belastar periodens resultat. Efter den initiala
redovisningen varderas rantederivaten till verkligt varde enligt
Niva 2-vardering. Vardeférandringar pa rantederivaten redovisas
i arets resultat.

Avviker en, genom rantederivat, dverenskommen rénta fran
marknadsrantan uppstar ett teoretiskt déver- eller undervérde
i Rapport 6ver finansiell stallning. Det i Rapport 6ver finansiell
stéllning upptagna verkliga vardet férandras da marknads-
rantorna och portféljens 16ptid férandras. Vardeférandringen
redovisas i drets resultat.

Rantederivaten har varderats till ett verkligt varde som
motsvarar marknadsvéarderingen hamtad fran det oberoende
finanssystemet Bloomberg. Bloomberg anvander en veder-
tagen varderingsmetodik fér enkla réante-swappar dér ett bolag

Kvittning av finansiella instrument

betalar fast rédnta och erhaller rorlig rénta eller vice versa, vilket
ar relevant fér Hemfosas vidkommande. Varderingen sker pa
mittkurser av faktiskt handlade kontrakt, liknande Hemfosas
finansiella instrument, pa olika officiella handelsplatser och
kurserna innefattar darmed priser fran flera ranteméaklare och
med olika risk- och likviditetspremier.

Vardet pa rantecappar redovisas som nuvéardet av de férvan-
tade flédena under positionens kvarvarande 16ptid. De foérvan-
tade flédena raknas fram genom att se till strikeniva samt
forwardréntor pa 3-man Stibor och dess volatilitet. Om forward-
réntorna (eller volatiliteten) sedan sjunker minskar vardet pa
cappen.

Kvittning av finansiella instrument

Hemfosa har bindande ramavtal, kallade ISDA-avtal, avseende
derivathandel, vilka medfér att Hemfosa kan kvitta finansiella
skulder mot finansiella tillgangar i handelse av motpartens
obestand eller annan handelse, sé kallad nettning. Nedansta-
ende tabeller visar belopp som omfattas av avtal fér nettning
per 2014-12-31 respektive 2013-12-31.

2014-12-31 2013-12-31
Finansiella Finansiella Finansiella Finansiella
Mkr tillgangar skulder tillgangar skulder
Redovisade belopp i balansrakning 3 105 6 n8
Belopp som omfattas av nettning -3 -3 -6 -6
Belopp efter nettning [0} 102 [0} 12
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NOT 20 FINANSIELLA RISKER OCH RISK-
HANTERING

FINANSIELL RISKHANTERING

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

Finanspolicy
Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansierings-
verksamheten skall bedrivas samt faststaller ansvarférdelningen
och administrativa regler. Avsteg fran Hemfosas finanspolicy
kraver styrelsens godkdnnande. Ansvaret for Hemfosas finan-
siella transaktioner och risker hanteras centralt av moderbola-
gets finansavdelning. Den finansiella riskhanteringen sker pa
portféljniva. Finansiella transaktioner skall genomféras utifran
en beddmning av Hemfosas samlade behov av likviditet, finan-
siering och ranterisk.

De &vergripande malsattningarna med finansverksamheten
inom Hemfosa ar:
< att sakerstalla att finansverksamheten bedrivs med god
kontroll och med ordnade finansieringsférhallanden,
att Hemfosa ska uppfattas som en professionell affarspartner,
att sakerstalla foretagets lanefinansiering,
att utforma finansiella strategier och riskhanteringen efter
verksamhetens férutsattningar,
att uppna basta maojliga finansnetto inom givna riskmandat.

Hemfosa ska vara en professionell lantagare och arbeta fér att
bolaget alltid ska kunna erbjudas finansiering till marknadens
basta villkor fér jamférbara lantagare och jamforbara saker-
heter. Vid finansieringar déar finansieringen utgodr en del av
affarsuppgorelsen vid fastighetsforvarv ska villkoren for finan-
sieringen beddmas med beaktande av hela affarsuppgoérelsen.

Bolagets totala beldningsgrad far inte dverstiga 75 procent

(beréknat pa marknadsvéarde).

Bolaget ska ha minst fyra huvudsakliga kreditgivare.

« Hogst 25 procent av laneskulden far férfalla till omférhandling
under en 12-manadersperiod.

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

Grunden for bolagets val av strategi for ranteriskhantering
utgérs av val av rantebindningsstrategi for lanen tillsammans
med val av derivatinstrument for att férandra ranterisken.

Réntebindning uppdelat per instrument 2014-12-31

NOTER

Uppfdlining av de finansiella malen sker Idpande med rapporte-
ring till styrelse infér avidmnandet av bolagets delarsrapport.

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r att risken fér att verkligt varde pa eller framtida
kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av
forandringar i marknadspriser. Enligt IFRS indelas marknads-
risker i tre slag; valutarisk, réanterisk och andra prisrisker. Fér
Hemfosa ar det rénterisken som &r vasentlig.

Rénterisk
Den marknadsrisk som fréamst paverkar Hemfosa &r ranterisk.
Réanterisk kan leda till forandring i verkliga varden, forandringar
i kassafloden samt fluktuation i bolagets resultat. Bolaget ar
utsatt for réanterisker till féljd av laneskulder. | syfte att begréansa
rénterisken, d.v.s. att férandringar i rantenivaer far en alltfér stor
paverkan pa Hemfosas finansieringskostnad, har koncernen
ingatt och ingadr regelmaéssigt derivatavtal i huvudsak i form av
ranteswappar med olika I6ptider dar Hemfosa betalar en
avtalad fast ranta i utbyte mot rorlig marknadsranta, men aven
rantecappar.

Réantecapparna fungerar som ett réantetak dér Hemfosa beta-
lar rérlig ranta upp till en i forvag bestamd rantesats. Réantetaket
f&r de rdntecappar som ingatts uppgar till 1,5 procent.

Kanslighetsanalys per den 31 december 2014

Resultat-

Foérandring effekt, mkr
Rantekostnader vid nuvarande rénte-
bindning och féréndrat rantelage® +/-1% +/-61
Réantekostnader vid férandring av
genomsnittlig ranteniva? +/-1% +/-158
Omvérdering av rantederivat vid
férskjutning av réntekurvor +/-1% +/-209

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

Om den rérliga marknadsrantan under derivatens |6ptid avviker
fran den i derivaten avtalade fasta réntan uppstar ett teoretiskt
Over- eller undervéarde av det finansiella instrumentet. Derivaten
redovisas |6pande till verkligt varde i Rapport éver finansiell
stallning och vardeférandringen, som inte ar kassaflddespaver-
kande, redovisas i arets resultat. Hemfosa tillampar inte
sakringsredovisning pa finansiella instrument.

| enlighet med koncernens finanspolicy efterstravas en jamn
fordelning mellan rorlig och fast ranta samt mellan kortfristiga
och langfristiga ldptider.

Réntebindning

Forfallostruktur Krediter, mkr Derivat, mkr Cap, mkr Belopp, mkr Andel, %
<lar 13913 -6 654 -1056 6202 39
1-2 ar 0 2995 0 2995 19
2-3ar 1830 ) 384 2214 14
3-4ar 0 2660 672 3332 21
4-5 ar 18 1000 0 1018 6
>5 ar ¢} 0 0 (0] ]
Summa 15760 (o] (o] 15 760 100

Snittréantan for Hemfosas laneportfolj ar 2,37 procent (4,48) per
2014-12-31. Ingdngna avtal om rdnteswappar med en total volym
om 6 654 mkr (9 079) har beaktats med avtalande réntenivaer

och |6ptider. De underliggande lanen |6per med en rorlig rénta i
huvudsak baserad pa STIBOR 3m.

/79
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Réntebindning uppdelat per instrument 2013-12-31

Rantebindning

Forfallostruktur Krediter, mkr Derivat, mkr Cap, mkr Belopp, mkr Andel, %
<lar 10 016 -7 979 - 2036 20
1-2 ar 136 1300 - 1436 14
2-3ar 0] 3995 - 3995 39
3-4ar 700 - 700 7
4-5 ar 9 1985 - 1994 20
>5 ar 29 - - 29 o]
Summa 10190 10 190 100
Réantebindning rdnteswappar 2014-12-31 Likviditetsrisk
Marknads- Med likviditetsrisk avses risken att inte ha betalningsférmaga pa
Ar Volym, mkr  Andel, % Snittrinta, % virde, mkr lﬂ<ort och Iéng.sikt for att k.unna bemota koncernens be_tallnings—
2015 o 0 0 0 ataganden. Finansavdelningen arbetar dels med kortsiktiga lik-
viditetsprognoser vilka satter upp betalningsataganden vecka
2016 2995 45 0,45 -9 for vecka och dels med langsiktiga rullande 12-manaders likvidi-
2017 0 0 0 0 tetsprognoser. Prognoserna uppdateras I6pande veckovis res-
2018 2660 40 110 -63 pektlvg kvartalswsl. . . . '
201 1 1 12 5 | enlighet med finanspolicyn pagar kontinuerligt arbete med
019 000 5 26 -3 refinansiering av berérda langsiktiga krediter. Finanspolicyn
2020 0 0 0 0 behandlar dven frdgan om placering av éverskottslikviditet.
Totalt 6 654 100 0,83 -105 Dessutom har koncernen checkkrediter for att fa en &n mer flex-
ibel kassahantering och pa ett effektivt satt beméta toppar och
dalar i betalningsstrommarna.
Réntebindning ranteswappar 2013-12-31
Marknads-
Ar Volym, mkr Andel, % Snittranta, % varde, mkr
2014 1100 12 3,34 -4
2015 1300 14 2,53 -33
2016 3995 44 2,02 -61
2017 700 8 1,54 6
2018 1985 22 2,33 =21
2019 0] (0] (0] (0]
Totalt 9 079 100 2,28 -12
Forfallostruktur finansiella skulder 2014-12-31
Nettoranta, Nettoranta,
rédnteswappar, ranteswappar,
Mkr Kapitalbindning Andel, % Rénta, 1dn  negativt virde Delsumma positivt viarde Summa
2015 243 2 338 36 374 0] 374
2016 3743 24 305 33 338 0] 338
2017 6 540 42 198 28 226 (0] 226
2018 5198 33 91 25 116 (o] 116
>2019 36 o] 9 5 14 0 14
Totalt 15760 100 941 127 1068 (o] 1068
Forfallostruktur finansiella skulder 2013-12-31
Nettoranta, Nettoranta,
rénteswappar, rénteswappar,
Mkr Kapitalbindning Andel, % Rénta, lan negativt virde Delsumma positivt varde Summa
2014 1660 16 334 78 41 3 414
2015 136 1 298 75 373 3 375
2016 4585 45 231 49 280 3 282
2017 61 1 136 24 161 2 163
>2018 3748 36 93 20 12 (o] 12
Totalt 10190 100 1092 245 1337 10 1347
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Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering eller refi-
nansiering av bolagets skulder eller verksamhet inte kan
erhallas i samma utstrackning eller endast kan erhallas till en
betydligt hogre kostnad.

Hemfosa jobbar efter en av styrelsen faststalld finanspolicy
som bl.a. anger dvergripande regler for bolagets arbete med
finansiering och hur riskerna i finansverksamheten ska begran-
sas. Bolaget for kontinuerligt en dialog med befintliga och till-
tankta finansiérer for att sékerstélla att erforderlig finansiering
kan uppnas i alla lagen.

Under 2014 har refinansieringar om cirka 3,1 mdkr (8,5) vidta-
gits. Hemfosas belaningsgrad per den 31 december 2014 upp-
gick till 64,6 procent (62,6).

Kapitalbindning 2014-12-31

Mkr

Forfall nominellt
Férfallotid belopp, lan Andel, %
2015 243 2
2016 3743 24
2017 6 540 42
2018 5198 33
>2019 36 (o]
Totalt 15 760 100
Kapitalbindning 2013-12-31
Mkr

Forfall nominellt
Forfallotid belopp, lan Andel, %
2014 1660 16
2015 136 1
2016 4585 45
2017 61 1
2018 3702 36
2019- 46 o]
Totalt 10 190 100
Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att en motpart inte kan fullgéra sitt
atagande och darigenom orsakar Hemfosa-koncernen en férlust.
Den storsta motpartsrisken som Hemfosa-koncernen har ar
att hyresgasterna inte kan fullgéra sina hyresbetalningar enligt

hyreskontrakten.

Tabell Forfallostruktur

hyresfordringar 2014-12-31 2013-12-31
Ej forfallna hyresfordringar 0] 2
Forfallna hyresfordringar 0-30 dgr 12 16
Forfallna hyresfordringar 30-90 dgr 1 4
Forfallna hyresfordringar > 90 dgr 7 4
Totalt 20 26

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

NOTER

Hyresforluster och vakanser

Hemfosa har en stabil och valdiversifierad fastighetsportfolj
med fokus pa stérre eller mellanstora stader och tillvaxt-
kommuner dér det finns ett etablerat naringsliv med efterfragan
pa lokaler.

Kontraktsportfoljens andel direkt eller indirekt skattefinansie-
rade hyresgaster ar cirka 50 procent vilket gor att riskerna for
hyresforluster begransas. Dessa hyresgéaster kdnnetecknas av
att vara mindre flyttningsbenagna vilket ger kontraktsportféljen
en lag hyresgastomsattning. Risken fér kundférluster hanteras
aven genom att en kreditbeddmning av hyresgasten gors vid all
nyuthyrning och dven Iépande under kontraktstiden.

De tio stérsta hyresgésterna star fér en tredjedel av hyres-
intdkterna och har differentierade uppsagningstider vilket gor
Hemfosa mindre utsatt vid uppsagning fér avflytt fran ndgon av
dem. Den genomsnittliga aterstaende |6ptiden for Hemfosas
alla hyresavtal &r 5,1 &r och férandringar av marknadshyrorna
ger kortsiktigt ingen stor effekt pa hyresintdkterna férutom vid
nyuthyrning. Omférhandling av hyresavtalen sker |6pande.

Hyreskontrakt med I6ptid pa langre &n tre &r &r normalt sett
helt eller delvis bundna till konsumentprisindex (KPI).

Kapitalhantering

| bolagets finanspolicy anges vilka riskmandat som medges fér
att uppna basta mojliga finansnetto inom de givna riskmanda-
ten. Bolagets totala beldningsgrad far inte dverstiga 75 procent
(beréknat pd marknadsvarde) och bolagets rantebetalningsfér-
maga far inte understiga en rantetdckningsgrad pa 1,5. Vid
berékning av beldningsgrad raknas aktiedgarlanen som eget
kapital.

Belaningsgraden fér 2014 &r 64,6 procent (62,6) och har ékat
jamfort med féregdende ar. Anledningen till kningen beror
framst pa att ett stdrre férvary om 6,4 mdkr som genomférdes i
slutet av 2014 finansierades med en hogre andel externt kapital.

Overskottslikviditet ska placeras i likvida tillgdngar med 1&g
risk i avvaktan pa att medlen ska anvandas foér investeringar.
Likviditet skall endast anvandas till extra amorteringar utdver
plan om inga investeringar eller forvarv planeras inom over-
skadlig framtid.

Under aret har ingen férandring skett i dotterbolagens
kapitalhantering, férutom de covenanter som anges i not 17.

Varken moderbolaget eller ndgot av dotterbolagen star
under externa kapitalkrav.

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 60 procent av utdel-
ningsgrundande resultat. Med utdelningsgrundande resultat
avses forvaltningsresultat med avdrag for betald skatt och
andel i joint ventures resultat.

NOT 21 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Koncernen

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Upplupna finansiella kostnader 59 25
Forutbetalda hyresintakter 279 332
Avriga upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 103 28
Leverantdrskulder 161 105
Kortfristiga skulder som ej ér

rantebérande 16 54
Summa 717 544
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NOTER

NOT 22 STALLDA SAKERHETER,
EVENTUALFORPLIKTELSER OCH
EVENTUALTILLGANGAR

NOT 24 SPECIFIKATIONER TILL RAPPORT
OVER KASSAFLODESANALYS

Koncernen
Som stalld sékerhet for externa skulder férekommer pant i fastig- Mkr 2014-12-31 2013-12-31
heter, pant i aktier samt pant i interna reverser. Varderingen av Justering fér poster som inte ingar i
stallda sadkerheter framgar i nedan tabell. kassafléde fér den I5pande verksamheten
Koncernen Avskrivningar pa inventarier (¢] -
Resultatandel joint ventures -239 -125
Mkr 2014-12-31 2013-12-31 Ovrigt - -5
Stéllda sékerheter Summa poster som inte ingar i kassa-
| form av stéllda sékerheter fér egna skulder och avséttningar fléde for den I6pande verksamheten =239 -130
Fastighetsinteckningar 19 684 14 750
Andelar i koncernféretag 2755 2372 Betalda och erhéllna rintor
Summa stallda sékerheter 22439 17 122
Eventualférpliktelser Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Borgensataganden for skulder Erhalina rantor 8 3
i joint ventures 258 600 Erlagda réntor -473 -700
Summa eventualférpliktelser 258 600
Under aret har Hemfosa férvarvat bolag till ett varde om 4,4
mdkr. Samtidigt évertog Hemfosa fordringar som kvittades mot
Moderbolaget skuld for kopeskilling vilket gjorde att kassaflédet endast paver-
kats med -0,1 mkr.
Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Stdllda sékerheter Moderbolaget
| form av stéllda sékerheter fér
egna skulder och avsdttningar Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Andelar i koncernféretag 283 2533 Justering fér poster som inte ingar i
Summa stéllda sdkerheter 283 2533 kassafléde for den I6pande verksamheten
Avskrivning pa inventarier [0} 0]
Eventualférpliktelser . gup
R . i Utdelning fran dotterbolag 570 0]
Borgensatagande for skulder i - —
koncernféretag 1 356 531 _Summa E'OSter__som Inte ingar
. . . i kassaflodet for den I6pande
Borgensatagande for skulder i verksamheten 570 o
joint ventures - 500
Summa eventualforpliktelser 11356 5811

NOT 23 NARSTAENDE

Sammanstillning éver nérstdendetransaktioner
| Hemfosa fanns till och med i mars 2014 lan fran de institutionella
aktiedgarna. Lanen uppgick till 3 470 mkr per 2013-12-31. Arets
resultat belastades med cirka 60 mkr (312), vilket motsvarar
9 procent ranta pa lanebeloppet.

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

Koncernen

Koncernen dger andelar i joint ventures, se not 13. Koncernen
hade, per 2014-12-31, inga fordringar hos eller skulder till joint
ventures. Detsamma gallde per 2013-12-31.

Moderbolaget

Moderbolagets arvode fér centraladministrativa tjanster fran
koncernféretag och joint ventures uppgick under aret till 58 mkr
(14). Inga dvriga inkdpt har skett mellan moderféretaget och
dessa koncernforetag.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014

NOT 25 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR
OCH BEDOMNINGAR

Koncernledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen,
valet och upplysningarna avseende koncernens viktiga redovis-
ningsprinciper och uppskattningar samt tilldmpningen av dessa.

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

Hemfosa redovisar sina férvaltningsfastigheter enligt verkligt
vardemetoden. Vid sjunkande marknadsvarde kommer bolagets
balans- och resultatrdkning paverkas negativt. Detta kan intréffa
till féljd av bland annat férsvagade konjunkturer, stigande rantor,
Okade driftskostnader, 6kande vakanser samt andra fastighets-
specifika 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
réttvisande vardering av fastighetsbestadndet.



Skatt

Hemfosa forfogar 6ver skattemassiga forlustavdrag vilka
huvudsakligen hdrstammar fran den verksamhet som bedrivits
tidigare. Vidare finns underskottsavdrag i fastighetsdagande
dotterbolag. Hemfosa beddmer att samtliga forlustavdrag,
enligt géllande skatteregler, kommer att kunna nyttjas mot

framtida vinster.

NOTER

Klassificering av forvarv

Hemfosa kan dock inte ldmna nagra garantier fér att dagens,
eller nya skatteregler inte innebar begréansningar i mojligheterna

att utnyttja underskottsavdragen.

NOT 26 AKTIER | KONCERNFORETAG

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid periodens bérjan 2533 -
Forvarv 4424 2533
Omklassificeringar 31 -
Avyttringar -2 250 -
Nedskrivning -2077 -
Redovisat virde vid arets slut 2661 2533

Innehav i dotterféretag

Hemfosa Fastigheter ABs direktagda och indirekt agda dotter-

bolag framgar nedan.

Bokfort varde

Antal aktier/

| redovisningsstandarden IFRS 3 framgar att férvary ska klassi-
ficeras som rérelsefdrvary eller tillgangsférvary. En individuell
beddmning av forvarvets karaktar kravs for varje enskild trans-
aktion. Fér samtliga arets forvarv har bedémningen varit att
transaktionerna &r att betrakta som tillgangsférvarv.

Direktagda dotterféretag 2014-12-31, mkr  Org.nr Sate andelar Andel, %
Hemfosa Norden AB 2312 556710-6892 Stockholm 5000 000 100
Hemfosa Tetis AB 283 556847-5825 Stockholm 11700 000 100
Hemfosa Kronfastigheter

Holding AB 66 556950-1736 Nacka 50 000 100
Indirekt dgda féretag

Antal aktier/

Bolagshamn Org.nr. Séite andelar Andel, %
Bocksten AB 556756-3662 Stockholm 1000 100,00
Bratabergen Fastighets AB 556811-5298 Stockholm 100 000 100,00
Bramon 4 Logistikfastigheter AB 556796-5891 Stockholm 1000 100,00
D Algskytten 4 Fastighets AB 556606-3888 Stockholm 100 100,00
Fastighets AB Isgrundet 556797-3051 Stockholm 1000 100,00
Fastighetsaktiebolaget Tre Skane 556044-1031 Stockholm 50 000 100,00
Fastighetsbolaget Gétaholm nr 1 Kommanditbolag 957200-7681 Nacka n/a 100,00
Fastighetsbolaget Hemfosa Orebro Ansta AB 556704-3368 Stockholm 1000 100,00
Farsna Skola AB 556885-1199 Stockholm 1000 100,00
Gavle Halsofastigheter AB 556719-1480 Stockholm 1000 100,00
Gorban AB 556716-2127 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Adler HoldCo AB 556848-8034 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Adrian HoldCo AB 556837-4309 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Alexander 2 AB 556987-6799 Stockholm 50 000 100,00
Hemfosa Alexander AB 556987-3937 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Almby 13.772 HoldCo AB 556981-8817 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Anis Teti AB 556866-3941 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Arendal AB 556715-8174 Nacka 1000 100,00
Hemfosa Armaturen AB 556372-6933 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Bagaren Fastighets AB 556738-6270 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Bastionen Teti AB 556866-8296 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Bataljonsgatan Fastighets AB 556378-6267 Stockholm 2000 100,00
Hemfosa Bjorsjo Fastighets AB 556928-0505 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Blackeberg AB 556822-2516 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Blabaret Holding AB 556874-5011 Stockholm 50 000 100,00
Hemfosa Boras Sexdalern 1 Teti Fastighets AB 556877-5216 Stockholm 500 100,00
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Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr. Séate andelar Andel, %
Hemfosa Boras Teti AB 556866-8106 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Boras Akermyntan 5 Teti Fastighets AB 556877-5224 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Bremen 3 Fastighets AB 556761-8953 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Brodtorget KB 916585-7682 Stockholm 100 100,00
Hemfosa Bykvarn AB 556974-7792 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Centrum 18:1 AB 556670-3491 Nacka 1000 100,00
Hemfosa Centrum Fastighets AB 556803-3533 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Cityfront Uppsala AB 556803-3525 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Dallas AB 556830-9396 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Danmarks-Saby 6:11 HoldCo AB 556983-3709 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Danvikscenter AB 556822-0684 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Dynamon 5 AB 556949-0716 Nacka 50 000 100,00
Hemfosa Ekebybruk Fastighets AB 556803-3517 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Eken Holding AB 556828-8350 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Enen Teti AB 556866-3925 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Enképing AB 556670-3509 Nacka 1000 100,00
Hemfosa Eskilstuna Teti AB 556866-3818 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Eskilstuna Viljan 2 Teti Fastighets AB 556855-6657 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Falun Fastighets AB 556983-3642 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Farsta | AB 556678-5530 Nacka 1000 100,00
Hemfosa Filipstad Teti AB 556866-3909 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Filipstad Trasten 12 Teti Fastighets AB 556878-2527 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Fornminnet 6 AB 556822-4991 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Fyrislund Fastighets AB 556803-3541 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Forsaljaren Teti AB 556866-8072 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Garvaren 5 AB 556949-0732 Nacka 50 000 100,00
Hemfosa Gasmataren Teti AB 556866-3974 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Gastuben Teti AB 556866-3958 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Gillet Fastighets AB 556881-0583 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Gronsta 2:52 AB 556822-4983 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Gastrike AB 556663-1676 Nacka 1000 100,00
Hemfosa Gavle 12:5 Teti AB 556866-3776 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Gavle 4:3 Teti AB 556866-3768 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Gavle Muréngatan AB 556929-8440 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Gavle Norr 12:5 Teti Fastighets AB 556855-6566 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Géavle Naringen 4.3 Teti Fastighets AB 556855-6533 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Gorvaln 2 AB 556616-0114 Nacka 1000 100,00
Hemfosa Goteborg 2:5 Teti AB 556866-3859 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Goteborg 2:5 Teti Fastighets AB 556878-2451 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Goteborg 2:8 Teti AB 556866-3842 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Goteborg 2:8 Teti Fastighets AB 556878-2501 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Hagfors 1 Teti Fastighets AB 556878-2410 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Hagfors Teti AB 556866-3933 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Hanba AB 556968-9259 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Hedenstorp AB 556869-5125 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Hisingen 32 AB 556974-7883 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Hov och Overnas Fastighets AB 556967-5951 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Huddinge AB 556936-1180 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Hudiksvall Grottan 7 Teti Fastighets AB 556855-6541 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Hudiksvall Teti AB 556866-3792 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Husby Teti AB 556866-8346 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Harbéarget AB 556970-6095 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Harryda Baggatomten 6:1 Teti Fastighets AB 556877-5265 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Harryda KB 969616-1224 Nacka 1000 100,00
Hemfosa Harryda Teti AB 556866-8122 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Kiruna Fastighets AB 556937-3896 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Vilande 1 AB 556937-3748 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Vastra Gotalandsregionen Fastighets AB 556937-3649 Stockholm 500 100,00
Hemfosa i Goteborg Fastighets AB 556802-5851 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa i Norrland AB 556974-7776 Stockholm 500 100,00
Hemfosa i Varnamo Fastigheter AB 556101-5107 Stockholm 80 000 100,00
Hemfosa i Vaxjo Fastigheter AB 556192-5305 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Iput Férvaltning AB 556862-9876 Stockholm 500 100,00
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Bolagsnamn Org.nr. Séate andelar Andel, %
Hemfosa Jungfrun 11 Fastighets AB 556911-2914 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Karlskrona AB 556818-4658 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Karlskrona Fastighets AB 556817-1416 Stockholm 50 000 100,00
Hemfosa Karlstad Bryggaren 12 AB 556820-8325 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Karlstad Ornen 4 AB 556820-8333 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Karolinen Fastigheter AB 556669-8394 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Kilbacksgatan 7 AB 556549-9620 Nacka 1000 100,00
Hemfosa Kisa AB 556851-4417 Stockholm 50 000 100,00
Hemfosa Kortedala Teti AB 556866-8270 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Kristianstad AB 556608-9339 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Kronfastigheter AB 556950-1744 Nacka 50 000 100,00
Hemfosa Kronfastigheter Gavle Norr KB 969668-4787 Gavle 100 100,00
Hemfosa Kryss 8 Teti AB 556866-3800 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Kryss 8 Teti Fastighets AB 556878-2394 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Kungsgatan 2-8 AB 556519-3108 Nacka 21000 100,00
Hemfosa Kungalv Skruven 3 Teti Fastighets AB 556877-5133 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Kungalv Forséljaren 9 Teti Fastighets AB 556877-5232 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Kallsta AB 556688-8045 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Lagunen Fastigheter AB 556176-1874 Stockholm 50 000 100,00
Hemfosa Life Science AB 556819-2842 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Linnea Fastighets AB 556974-7875 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Litografen AB 556578-3262 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa LND Fastighets AB 556827-3493 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Luled AB 556672-2632 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Lyrestads Klockarbol Fastighets AB 556986-3201 Stockholm 50 000 100,00
Hemfosa Magasinet 7 KB 969688-0013 Stockholm 100 100,00
Hemfosa Malmen Fastighets AB 556561-0788 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Malmé Skjutsstallslyckan 22 Teti Fastighets AB 556855-1120 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Malmo Teti AB 556866-2927 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Marieberg 5 KB 969684-6915 Stockholm 100 100,00
Hemfosa Mark Mekanikern 1 Teti Fastighets AB 556877-5273 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Mark Teti AB 556866-8130 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Mattlaggaren 1 AB 556743-8022 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa MF Eskilstuna AB 556680-4836 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa MF Haninge AB 556688-0232 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa MF Norrképing AB 556688-0216 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa MF O AB 556688-0281 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa MF PD AB 556688-0265 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa MF SK AB 556688-0273 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa MF Sollentuna AB 556688-0257 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Mimer 7 AB 556661-5125 Nacka 400 100,00
Hemfosa Missionen 2 Fastighets AB 556981-8767 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Marsta 24:4 AB 556661-9671 Nacka 1000 100,00
Hemfosa MoIndal Anisen 2 Teti Fastighets AB 556878-2485 Stockholm 500 100,00
Hemfosa MdIndal Gasmataren 2 Teti Fastighets AB 556878-2493 Stockholm 500 100,00
Hemfosa MoéIndal Gastuben 4 Teti Fastighets AB 556878-2519 Stockholm 500 100,00
Hemfosa MéIndal Snédroppen 2 Teti Fastighets AB 556878-2543 Stockholm 500 100,00
Hemfosa MéIndal Tulpanen 3 Teti Fastighets AB 556878-2550 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Najaden AB 556822-0759 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Nord AB 556971-2945 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Nordvastra Uppsala AB 556974-7768 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Norrmalm 4:6 AB 556653-2247 Nacka 1000 100,00
Hemfosa Nyby Fastigheter AB 556974-7941 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Nynashamn AB 556920-3168 Stockholm 50 000 100,00
Hemfosa Orkestern 2 AB 556571-2105 Nacka 1000 100,00
Hemfosa Partille Teti AB 556866-8304 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Repslagaren 10 AB 556949-0742 Nacka 50 000 100,00
Hemfosa Residens AB 556818-4484 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Riksdalern AB 556858-5458 Stockholm 50 000 100,00
Hemfosa Riverhook Holdco AB 556959-1372 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Rosefinken 2 AB 556902-7898 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Radanvagen AB 556974-7909 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Signalisten i Vasteras HoldCo AB 556983-3931 Stockholm 500 100,00
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Antal aktier/

Bolagsnamn Org.nr. Séate andelar Andel, %
Hemfosa Sigtuna Rosersberg 11:37 Teti Fastighets AB 556878-2436 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Sigtuna Teti AB 556866-8338 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Sigvald 6 AB 556909-4757 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Sikhjalma AB 556858-1267 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Skolfastigheter AB 556819-2891 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Skruven Teti AB 556866-8312 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Skoévde 17 AB 556971-2937 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Smaland AB 556818-4666 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Smalandsfastigheter Fastighets AB 556713-1866 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Snédroppen Teti AB 556866-3966 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Solbacken Teti AB 556866-8320 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Solen AB 556796-8408 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Stockholm AB 556740-9841 Stockholm 100 000 100,00
Hemfosa Strangnas Holding AB 556736-5365 Stockholm 100 000 100,00
Hemfosa Strangnas | AB 556706-3382 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Sundsvall AB 556676-6415 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Sundsvall Pan 5 AB 556971-2960 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Svaldv Mollarp 3:2 Teti Fastighets AB 556845-8730 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Svaldv Teti AB 556866-2844 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Sverige AB 556780-5816 Stockholm 10 000 000 100,00
Hemfosa Sagklingan 10 AB 556906-5757 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Soder 18:19 AB 556545-7024 Nacka 1000 100,00
Hemfosa Séderbymalm AB 556822-0742 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Sédertélje AB 556676-6514 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Sodertélje Enen 8 Teti Fastighets AB 556878-2386 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Sorby Urfjall 29:1 AB 556627-4162 Nacka 100 000 100,00
Hemfosa Taklaggaren Fastighets AB 556625-5658 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Tallrotsgatan AB 556974-7958 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Tegelbruket Fastighets AB 556974-7917 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Tjockd | AB 556006-7976 Nacka 600 100,00
Hemfosa Tordyveln 1 AB 556974-7891 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Torlunda 1.278 Kommanditbolag 916624-6232 Nacka 1000 100,00
Hemfosa Torlunda 1:278 HoldCo AB 556983-3634 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Trappan 08 AB 556974-7933 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Trollhattan Teti AB 556866-8098 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Trollhattan Teti Fastighets AB 556877-5240 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Tulpanen Teti AB 556866-3917 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Tunnan i Trollhattan AB 556938-3994 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Uddevalla Bastionen 28 Teti Fastighets AB 556878-2600 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Uddevalla Hvitfeldt 22 Teti Fastighets AB 556878-2469 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Uddevalla | AB 556694-7841 Nacka 1000 100,00
Hemfosa Uddevalla Teti AB 556862-9884 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Udevalla Solbacken 10 Teti Fastighets AB 556878-2618 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Ullervad Fastighets AB 556974-7925 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Umedalenfastigheter AB 556695-4870 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Umed AB 556676-6423 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Unaman 8 Fastighets AB 556911-2906 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Upplands Vasby Teti AB 556866-8189 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Upplands Vasby Térnby 2:2 Teti Fastighets AB 556878-2402 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Uppsala AB 556676-6431 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Vaggeryd Holding AB 556870-6070 Stockholm 50 000 100,00
Hemfosa Valhalla 1:6 HoldCo AB 556983-3626 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Vallentuna-Moérby 1:118 KB 969601-2633 Stockholm 100 100,00
Hemfosa Vendelsé AB 556845-2287 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Wera AB 556987-3945 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Vetlanda AB 556818-4476 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Vimmerby AB 556720-6510 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Vindruvan 22 Fastighets AB 556911-2872 Stockholm 500 100,00
Hemfosa VMO Fastighets AB 556942-6413 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Vonco Fastighets AB 556761-9043 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa VXJ Fastighets 2 AB 556942-6504 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Vanersborg KB 916848-9087 Nacka 1000 100,00
Hemfosa Varnamo AB 556818-4443 Stockholm 500 100,00
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Antal aktier/

NOTER

Bolagsnamn Org.nr. Séate andelar Andel, %
Hemfosa Vast AB 556987-3853 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Véastberga Gard 2 AB 556604-0100 Nacka 1000 100,00
Hemfosa Vasternorrland AB 556974-7966 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Vasteras 1 AB 556676-6464 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Vasteras 2 AB 556676-6449 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Vasthagen Holdco AB 556959-1380 Stockholm 1000 100,00
Hemfosa Vaxjo AB 556818-4450 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Vaxjo Cityfastighet AB 556868-6710 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Vaxjo Logistikfastigheter AB 556782-8420 Stockholm 100 000 100,00
Hemfosa Akermyntan Teti AB 556866-8114 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Arsta AB 556822-2508 Stockholm 500 100,00
Hemfosa OK 4.7 AB 556970-6087 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Ost AB 556990-6547 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Osterdker AB 556818-4682 Stockholm 500 100,00
Hemfosa Osterdker Husby Teti Fastighets AB 556878-2428 Stockholm 500 100,00
HF Almby 13.772 PropCo AB 556971-7209 Stockholm 50 000 100,00
HF Bjorsjo 42.1 AB 556776-5895 Stockholm 1000 100,00
HF Danmarks-Saby 6:11 PropCo AB 556865-9899 Stockholm 1000 100,00
HF Falun PropCo AB 556769-8559 Stockholm 1000 100,00
HF Finspang Fastigheter AB 556986-3177 Stockholm 50 000 100,00
HF Gamla Uppsala 94:6 Fastighets AB 556798-0148 Stockholm 1000 100,00
HF Hisingen 32 Fastighets AB 556855-6830 Stockholm 500 100,00
HF Kungsangslilja Fastighets AB 556865-3215 Stockholm 500 100,00
HF Loten 6:6 Fastighets AB 556803-0356 Stockholm 1000 100,00
HF Marschen 1 Fastighets AB 556986-3227 Stockholm 50 000 100,00
HF Missionen PropCo AB 556971-7233 Stockholm 50 000 100,00
HF Nannylund Fastighets AB 556709-9204 Stockholm 1000 100,00
HF Norrlandshus Fastigheter AB 556744-8146 Stockholm 1000 100,00
HF Regulatorvagen Fastighets AB 556863-0775 Stockholm 500 100,00
HF Roten 6 Fastighets AB 556986-3235 Stockholm 50 000 100,00
HF Roten 9 och Skole 17 Fastigheter AB 556986-3045 Stockholm 50 000 100,00
HF Signalisten PropCo AB 556978-3599 Stockholm 1000 100,00
HF Tordyveln 1 Fastighets AB 556986-3219 Stockholm 50 000 100,00
HF Trappan 08 AB 556746-9845 Stockholm 1000 100,00
HF Ullervad 14:19 Fastighets AB 556986-3185 Stockholm 50 000 100,00
HF Valhalla 1.6 Eskilstuna PropCo AB 556799-7928 Stockholm 100 100,00
HF Véaxjolokaler Fastighets AB 556720-5629 Stockholm 1000 100,00
Project Coast Luled Handelsbolag 969687-0253 Vasteras n/a 100,00
Project Coast Skellefted Handelsbolag 969687-0287 Skellefted n/a 100,00
Project Coast Sundsvall Handelsbolag 969687-0279 Vésteras n/a 100,00
Project Coast Umed Handelsbolag 969687-0246 Vasteras n/a 100,00
Ribby Angar Bostads AB 556887-6881 Nacka 500 100,00
Ribby Angar Dotter 1 AB 556919-5000 Stockholm 500 100,00
Ribby Angar Dotter 2 AB 556989-3562 Stockholm 500 100,00
Ribby Angar Dotter 3 AB 556989-3612 Stockholm 500 100,00
Ribby Angar Entreprenad AB 556921-3696 Stockholm 500 90,00
Samuel 2 Vasterds AB 556720-6346 Stockholm 2000 100,00
Skolfastighet i Lodde AB 556791-1036 Stockholm 1000 100,00
Skolfastigheter i Parken AB 556766-4718 Stockholm 1000 100,00
TBH Logistikfastigheter AB 556796-5909 Stockholm 1000 100,00
Tryckerivdgen i Landvetter AB 556748-0537 Stockholm 1000 100,00
Tyresd Hus Fastighets AB 556814-7945 Stockholm 500 100,00
Valbo Halsofastigheter AB 556721-7913 Stockholm 1000 100,00
Weibullsholm Ostra LF AB 556796-5917 Nacka 1000 100,00
Vasby Hus Fastighets AB 556814-7952 Stockholm 500 100,00
Akersberga Féretagsfastigheter AB 556508-3234 Stockholm 1000 100,00
Akersberga Féretagshus AB 556544-1994 Stockholm 1000 100,00

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014
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NOTER

NOT 27 EGET KAPITAL

Moderbolaget

Aktier, Kvotvirde, Averkurs- Aktie-
Aktiekapitalets utveckling Datum antal kronor belopp, mkr kapital, 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 (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
Summa 70 720 104 7 832 71

NOT 28 LANGFRISTIGA RANTEBARANDE SKULDER

Langfristiga réntebarande skulder forfaller till betalning enligt nedan:

Moderbolaget

Mkr 2014-12-31

2013-12-31

Mellan ett och fem ar 1275
Senare &n om fem ar -

3470

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014



STYRELSENS FORSAKRAN

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsakrar att denna vésentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och de
arsredovisning ger en rattvisande dversikt av bolagets och féretag som ingar i koncernen star infor.

koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver

Nacka den 23 mars 2015
Hemfosa Fastigheter AB (publ)
(org.nr. 556917-4377)

Bengt Kjell Jens Engwall Magnus Eriksson
Styrelseordférande Verkstéllande direktor Styrelseledamot
Anneli Lindblom Daniel Skoghall Caroline Sundewall
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Ulrika Valassi

Styrelseledamot
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen fér Hemfosa Fastigheter AB (publ) fér &r 2014 med
undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 37-46. Bola-
gets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta
versionen av detta dokument pa sidorna 37-46 samt 50-89.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

fér arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att uppratta en drsredovisning som ger en réttvisande bild
enligt drsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger
en rattvisande bild enligt International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS) sdsom de antagits av EU, och arsredovisnhingslagen,
och for den interna kontroll som styrelsen och verkstallande
direktéren beddmer &r nddvandig for att uppratta en arsredovis-
ning och koncernredovisning som inte innehaller vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed

i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfér revisionen fér att uppna rimlig sékerhet
att drsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika adtgarder inhédmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgdrder som
ska utféras, bland annat genom att beddma riskerna for vasent-
liga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta fér hur bolaget upprattar arsredo-
visningen och koncernredovisningen foér att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar &ndamals-
enliga 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 andamalsenlig-
heten i de redovisningsprinciper som har anvants och av rimlig-
heten i styrelsens och verkstallande direktérens uppskattningar
i redovisningen, liksom en utvardering av den 6vergripande pre-
sentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning
per den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt rsredovisningslagen. Koncernredo-
visningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande bild av kon-
cernens finansiella stallning per den 31 december 2014 och av
dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt Inter-
national Financial Reporting Standards, sasom de antagits av
EU, och enligt arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 37-46. Férvaltnings-
berattelsen &r férenlig med drsredovisningens och koncern-
redovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget samt rapport 6ver total-
resultat och rapport dver finansiell stallning fér koncernen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfort en revision av férslaget till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller férlust samt styrelsens och
verkstéallande direktérens forvaltning for Hemfosa Fastigheter
AB (publ) fér ar 2014. Vi har dven utfért en lagstadgad genom-
9ang av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstallande direktéren som har ansvaret for forvaltningen
enligt aktiebolagslagen samt att bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 37-46 &r uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

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

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna beddéma om forslaget ar férenligt med aktie-
bolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
Var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen gran-
skat vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktdren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven gran-
skat om ndgon styrelseledamot eller verkstallande direktéren pa
annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat enligt ovan ar
tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Darutdver har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat
pé denna ldsning och var kunskap om bolaget och koncernen
anser vi att vi har tillrdcklig grund foér vara uttalanden. Detta
innebér att var lagstadgade genomgang av bolagsstyrningsrap-
porten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfatt-
ning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige har.

Uttalanden
Vi tillstyrker att &rsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstéllande direktdren ansvarsfrihet fér rékenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstad-
gade information &r férenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens dvriga delar.

Stockholm den 27 mars 2015

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor



Ordlista

Avkastning pa eget kapital
Arets resultat i relation till genomsnittligt
eget kapital under aret.

Belaningsgrad

Ranteb&rande skulder vid drets utgang
i relation till fastigheternas redovisade
varde i rapport 6ver finansiell stallning.

Direktavkastning

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

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital i relation till antal stamaktier
vid arets utgang efter hansyn tagits till
preferenskapitalet.

Eget kapital per preferensaktie

Eget kapital per preferensaktie motsvarar
preferensaktiens genomsnittliga emissions-
kurs om 325 kr per aktie.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i férhallande till hyresvarde
vid arets utgang.

Fastighetsvarde
Redovisat varde for fastigheter.

Fastighet
Fastighet som innehas med &ganderéatt
eller tomtratt.

Forvaltningsresultat per stamaktie
Arets foérvaltningsresultat, reducerat med
preferensaktiernas foretradesratt till ut-
delning, i relation till végt genomsnittligt
antal stamaktier.

Hyresintdkt
Debiterade hyror jamte tillagg som
ersattning for varme och fastighetsskatt.

1AS

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

IFRS

International Financial Reporting Stan-
dards. Internationell redovisningsstan-
dard fér koncernredovisningar som bors-
noterade féretag inom EU skall tilldampa
fran och med 2005.

Kassafléde fran den I6pande
verksamheten per stamaktie

Kassafldde fran den I6pande verksam-
heten, reducerat med preferensaktiernas
foretradesratt till utdelning fér perioden,
i relation till vdgt genomsnittligt antal
stamaktier.

Marknadsvarde fastigheter
Fastigheternas marknadsvérde 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 vagt genomsnitt-
ligt antal stamaktier.

Ranteswap

Avtal mellan tva parter om byte av rénte-
villkor pa lan i samma valuta. Bytet inne-
bér att den ena parten far byta sin rérliga
rdnta mot en fast rénta, medan den andra
parten far fast rénta i byte mot en rorlig
ranta. Avsikten med en rénteswap ar att
reducera ranterisken.

Rédntecap

Ett rantesékringsinstrument dér langivaren
betalar en rorlig rénta upp till en i forvag
bestamd rénteniva. Avsikten med en rénte-
cap ar att reducera ranterisken.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av
finansiella intdkter och kostnader samt
avskrivningar och resultatandelar i joint
ventures i relation till finansiella intékter
och kostnader.

ORDLISTA

Skuldsattningsgrad
Réantebdrande skulder i relation till eget
kapital.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Substansvarde per stamaktie

(EPRA NAV)

Redovisat eget kapital, efter hansyn
tagits till preferenskapitalet, med ater-
ldggning av derivat och uppskjuten
skatteskuld enligt rapport dver finansiell
stallning, i relation till antal stamaktier
vid deldrsrapportens utgang.

Totalavkastning

Arets driftnetto, justerat fér fastigheter-
nas innehavstid, inklusive vardeférand-

ringar i fastigheterna i relation till redo-

visat varde pa fastigheterna.

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

Tomtrétt

Ratten att nyttja och obegransat dverlata
en fastighet utan att dga den. Avyttring
av tomtratt omfattas av samma regelverk
som vid avyttring av fastighet som inne-
has med &ganderéatt.

Verkligt varde fastigheter

Utifran marknadsvérde gér Hemfosa en
intern fastighetsvardering dar pagaende
projekt avseende nyproduktion dar
hyresgasten ej flyttat in redovisas till det
lagsta av nedlagda kostnader och mark-
nadsvarde.

Averskottsgrad
Periodens driftnetto i relation till perio-
dens hyresintakter.

HEMFOSA FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2014
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

SAMHALLSFASTIGHETER

Uthyrbar Tomt-

Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar Vérdear area, kvm ratt
Hoppet 6 Rattsvasende Solgatan1 Alingsas 1957 1978 7 354
Tigern 4 Rattsvasende Oscarsgatan 6 Alingsas 1899 1958 1763
Abborren 13 Rattsvasende Kungsgatan 42 Avesta 1974 1974 5581
Sparven 1 Rattsvasende Garnisonsgatan 6B Boden 1930 1939 7 953
lllern 4 Rattsvasende Riksvagen 19 Bracke 1984 1984 435
Boken 12 Kontor Bjorkvagen 2 Eksjo 1958 1960 2 350
Nannylund 1 Rattsvasende Mosstegsgatan 2 Eksjo 2009 2009 6222
Viljan 2 Kontor Kungsgatan 13 Eskilstuna 1976 1976 9162
Vipan 14 Rattsvasende Nygatan 4 Eskilstuna 1958 1958 8 551
Lansmannen 1 Rattsvasende Tradgardsgatan 41 Falképing 1973 1973 3998
Trasten 7 Kontor Viktoriagatan 6 Filipstad 1985 1985 2528
Betaren 4 Omsorg Profilvagen 8 Finspang 1973 - 1991
Harstorp 3:366 Omsorg Harstorpsvagen 13 Finspang 1972 - 2880
Ostermalm 1:12 Omsorg Sodra Storangsvagen 50 Finspang 1950, 1960, - 8 510
1994
Tegelbruket 3 Omsorg Ostermalmsvéagen 55 Finspang 2003 - 3275
Othem Stenhuggaren 2 Kontor Kronbrunnsgatan 8 Gotland 1983 - 531
Alkan 1 Rattsvasende Kvarngatan 2 Gallivare 1993 1993 4530
Beckasinen 11 Kontor Kvarngatan 3 Gallivare 1983 1983 3548
Bjorsjo 42:1 Skola Pukslagarvagen 20 Gavle 1983,1994 - 3391
Markheden 4:45, 4:46 Vard Béackvagen 5 Gavle 2009 - 1986
Satra 108:21 Vard Folkparksvagen 5 Gavle 2009 - 1784
Satra 108:23 Skola Folkparksvagen 5 Gavle 2009 - 498
Guldheden 8:11 Skola Reutersgatan 2C Goteborg 1992 1995 10 500 T
Borgmastaren 4 Kontor Dalavégen 8 Hagfors 1962 1980 4917
Vendelso 3:1986 Skola Norrbyvagen 104 Haninge 2012 - 4 857
Soéderbymalm 3:481 Skola Marinens Vag 30 Haninge 1991 1991 14 759
Séderbymalm 3:482 Skola Marinens Vag 30 Haninge 1999 - 12 364
Ribby 1:478 Bostad Ribby Allé 13A Haninge 2014 2014 8758
Soéderbymalm 3:486 Kontor Rudsjoterrassen 2 Haninge 1988 1988 22 826
Batteriet 6 Skola Regulatorvagen 11 Huddinge 1993, 2003, 3819
2014
Gjutaren 6 Rattsvasende Norra Kyrkogatan 17A Hudiksvall 1975 1975 6 226
Grottan 7 Kontor Kullgatan 5 Hudiksvall 1978 - 7 816
Domaren 9 Kontor Fjallvagen 15A Hérjedalen 1879 1929 845
Akvilejan 4 Skola Brannavagen 29 Harndsand 1972 - 1339
Aland 22:1 Skola Aland 650 Harndsand 1989 - 3463
Bondsjo 2:312 Skola Slattervagen 3 Harndsand 1954 - 2807
Bondsjo 2:338 Skola Daghemsvéagen 2 Harnésand 1976 - 653
Brunne 12:18 Skola Brunne 135 Héarndésand 1989 - 2906
Eleven1 Skola Gymnastikgatan 4 Harnosand 1966 - 3671
Fastlandet 2:84 Omsorg Hospitalsgatan 12 Harndsand 1845,1862, 1980 12 367
1950, 1971,
1980, 1988
Fastlandet 2:90 Fritid Murbergsvagen 1 Harndsand 1960 - 1575
Gerestal Skola Rosenbacksallen 39 Héarndésand 1998 - 10 392
Hacken 13 Omsorg Kallvagen 10 Harnésand 1996 - 787
Hopparen 1 Skola Murbergsvagen 25 Harnésand 1950 - 884
Hoérnan 2 Skola Sehlstedtsvagen 1 Harndsand 1985 - 753
Inspektorn 11 Skola Brunnshusgatan 18 Harn6sand 1903 - 24 087
Lararen1 Skola Kastellgatan 35 Hérndésand 1955 - 3953
On 2:63 Omsorg Rosenbacksallen 15 A Harndsand 1929,1963 1979 5141
Orren 12 Omsorg Institutgatan 16 B Harndésand 1980 - 238
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FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar Tomt-

Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar Virdear area, kvm ratt
Oxen1 Skola Skoldgatan 1 Harnosand 1968 - 805
Prylen1 Skola Skolgréand 2 Harndsand 1968 - 829
Radhuset 6 Kontor Norra Kyrkogatan 3 Harndsand 1959 1966 2821
Sagen 10 Omsorg Kiérningsgatan 20 Harnésand 1955 - 755
Solen 15 Skola Sodra Vagen 22 Harnésand 1895 - 10 869
Stenhammar 1:223 Skola Tjadervagen 114 Harnésand 1994 - 1139
Stenhammar 1:224 Skola Koltrastvagen 171 Harn6sand 1981 - 242
Torget 1 Ovrigt Stora Torget 2 Harndsand 1863 - 798
Vangsta 1:102 Skola Trumpetgatan 50 Harnosand 1976 - 830
Vastansjo 1:41 Skola Folketshusv. 7 Harndsand 1963 - 327
Vastansjo 1:86 Skola Folketshusvagen 9 Harnésand 1971 - 3742
Venus 7 Omsorg Lénegrensgatan 2 &8 Vars- Harnésand 1950 1955 2 055
tagatan 9, Varstagatan 7
Vinstocken 2 Kontor Norra Kyrkogatan 2 Harn6sand 1955 1955 2904
Adjunkten 1 Kontor Backgrand 18 Hérnésand 1962 1962 5452
Duvan 2 Rattsvasende Storgatan 2 Harndsand 1971 1971 6 535
Hovsjorden 7, 9 Kontor Rosenbacksallén 18E Harn6sand 1919 - 9 561
Juristen 6 Kontor Nybrogatan 15B Hérnésand 1865 1929 719
Aland 1:91 Omsorg Namndemansvagen 4A Harndsand 1948 - 2765
Brunne 12:21 Omsorg Brunne 157 Harndsand 1993 - 2923
Folkskolan 3 Kontor Brunnshusgatan 4 Harn6sand 1912 - 5971
Hogsjo-Dal 2:90 Omsorg Halledalsvagen 53 Harnésand 1970 - 3510
Kattastrand 3:2 Vard Solumsvéagen 6 Harndsand 1961 1970 565
On 2:58 Omsorg Volontarvagen 39 Harndsand 1992 - 5727
Skolan 1 Omsorg Norra Ringvagen 23 Harnésand 1947 1966 7 291
Slandan 12 Omsorg Brannavagen 67 Harnésand 1970 - 5634
Kullb&ckstorp 2:268 Skola Kvarnbacken 2 Harryda 1988, 1992 - 7 237
Kullbackstorp 2:470 Mark Kvarnbacken 2 Harryda - - o
Hantverkaren 1 Rattsvasende Varmlandsvagen 25 Karlskoga 1983 1983 6 890
Bakareboda 1:162 Omsorg Servicevagen 1 Karlskrona 1970, 2006 - 2125
Karlskrona 3:3 Skola Arenavagen 1-11 Karlskrona 1940, 1973, 1973 30876
1995
Bryggaren 12 Kontor Vaxnasgatan 5A Karlstad 1955 1967 12144
Karolinen 2 Kontor Vaxnasgatan 10 Karlstad 1978 1978 47 372
Mataren 3 Kontor Bryggaregatan 11 Karlstad 1986 1986 5618
Ornen 4 Kontor Kungsgatan 11 Karlstad 1869 1997 6194
Hjorten 1 Rattsvasende Djulégatan 26 Katrineholm 1984 1984 4917
Stjarnebo 1 Vard Danboms Vag 2A Kinda 1953 - 7 600
Finkan 7 Rattsvasende Konduktoérsgatan 2 Kiruna 1974 1974 5598
Féngelset 5 Rattsvasende Gotgatan 1 Kristianstad 1952 1952 5777
Hunden 12 Skola Gotgatan 4 Kristianstad 1955, 2013 - 6 001
Kristianstad 4:45 Rattsvasende Ostra Kaserngatan 1 Kristianstad 1976 1976 o4
Kristianstad 4:7 Kontor Kockumsgatan 6 Kristianstad 1904,1906, 1929, 14 348
1940 1940
Sodra Kasern 2 Kontor Vastra Storgatan 51L Kristianstad 1790 1981 25972
Uroxen 15 Kontor Kungsgatan 30 Kristinehamn 1975 1975 6 950
Loddekopinge 23:26 Skola Kunskapsvagen 1 Kavlinge 201 - 3000
Botulf 4 Kontor Hultgrensgatan 4 Koéping 1969 1969 2766
Kyrkokvarteret 11 Rattsvasende Prastgatan 6 Lindesberg 1981 1981 5748
Norra Ljungkullen 7 Rattsvasende Sodra Torggatan 1 Ljungby 1979 - 5338
Von Conow 57 Kontor Sjalbodgatan 6-8 Malmo 1984 1984 6 910
Lyrestads Klockarbol 5:39 Omsorg Sjotorpsvagen 2 Mariestad 1958 - 4284
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Uthyrbar Tomt-

Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar Vérdear area, kvm ratt
Tordyveln 1 Vard Bratenvagen 4 Mariestad 1984 - 810
Ullervad 14:19 Omsorg Ullervadsvagen 4A Mariestad 1963, 2011 - 7 315
Mekanikern 1 Rattsvasende Borasvagen 50 Mark 1957 1957 2 314
Valjaren 10 Kontor Kungsvagen 69 Mjolby 1984 1984 4 354
Ingenjéren 6 Rattsvasende Jarnvagsparken 1 Motala 1974 1974 6 979
Presidenten 1 Kontor Slottsgatan 78 Norrképing 1975 1975 35515
Biotiten 1 Forskola Balders Bage 2 Norrtalje 2012 - 3087
Algen 17 Omsorg Hojdgatan 3 Nyndshamn 1993 - 1137
Vakten 1 Kontor Sodergatan 1 Nassjo 1985,1996, 1985 2634
2008
Venus 11 Rattsvasende Slottsgatan 5 Oskarshamn 1955 1955 4 535
Brunnsgarden 6 Kontor Brannavagen 9 Skelleftea 1955 1955 1999
Masen 21 Rattsvasende Strandgatan 47 Skellefted 1975 1975 8795
Larkan 8 Rattsvasende Hagestavagen 2 Sollefted 1975 1975 5250
Skedom 21:1, 21:4 Kontor Solleftea 1957 - 2500
Tackan 9 Kontor Bygdevagen 18 Sollentuna 1971, 2013 1979 5926
Marschen 1 Omsorg Radanvagen 27 Sollentuna 2006 - 4308
Transporten 2 Rattsvasende Tingsvagen 7 Sollentuna 1980 1980 16 835
Stenung 3:84,106:7 Kontor Kyrkvagen 1 Stenungsund 1954 - 2000
Norrmannen 11 Vard Vinjegatan 8 Stockholm 1974 - 3775 T
Bremen 3 Kontor Tegeluddsvagen1 Stockholm  1963,2006 2006 21168
Gorvaln 1 Vard Branningevagen 2 Stockholm 1966 - 3618 T
Mimer 7 Skola Hagagatan 23A Stockholm 1967 1967 7 023
Seminariet 6 Omsorg Seminarievagen 10A Strangnas 1904 - 13999
Akroken 1 Skola Holmgatan 10 Sundsvall - - 26 416
Granlo 3:220 Kontor Kalmarvéagen 48 Sundsvall 1960 1960 539
Kopstaden 24 Kontor Bultgatan 14 Sundsvall 1986 1986 1420
Vasthagen 1 Skola Universitetsallén 26 Sundsvall - - 6 296
Navern 1 Skola - Sundsvall - - o] T
Roten 6 Skola Tallrotsgatan 2 Sundsvall 1959 - 3000
Roten 9 Omsorg Tomtegréand 5 A-C Sundsvall 1993 1993 4 369
Skole 1117 Omsorg Skolevagen 15 Sundsvall 1984 - 6 006
Forellen 19 Kontor Bollmora Torg 1-3 Tyresd 1965 1967 7 995
Bastionen 28 Kontor Bastiongatan 40 Uddevalla 1950 - 6 980
Hvitfeldt 22 Kontor Bagges Grand 1 Uddevalla 1980 1980 10 071
Solbacken 10 Vard Silentzvagen 6 Uddevalla 1980 1990 1790
Teatern 5 Skola Aktorgrand 28 Umed 1934,1996 - 3455
Teatern 6 Skola Aktoérgrand 29-31 Umea 1934,1996 - 4 958
Teatern7 Omsorg Rampljusallén 20 Umea 1934, 1996 - 5765
Teatern 8 Skola Aktrisgrand 14 Umea 1969, 1994 - 1765
Vilunda 6:59 Kontor Drabantvagen 11, Dragon- Upplands 1972 1972 5658
vagen 86-90 Vasby
Flogsta 47:1 Skola Ekeby Bruk 35 Uppsala 1960 - 16 522
Gamla Uppsala 94:6 Omsorg Topeliusgatan 18 Uppsala 20M - 5677
Hov 4:2, 5:2 Omsorg Hov 57 Uppsala 1972, 2013 - 1147
Loten 6:6 Omsorg Ferlinsgatan 31B Uppsala 20M - 1568
Overnas 2:17 Omsorg Overnas 32 Uppsala 1954,1980, - 1600
1990
Vallentuna-Moérby 1:118 Kontor Fabriksvagen 1A Vallentuna 1981 1981 2677
Niklasberg 15 Vard Regementsgatan 19 Vénersborg 1979 - 305
Niklasberg 2 Skola Repslagarvagen 9 Véanersborg 1916, 1970, - 8764
2008, 2011
Niklasberg 3 Skola Regementsgatan 13 Vénersborg 1929 1993 4254
Mon 13 Kontor Karlsdalsgatan 2 Varnamo 1982 1982 1986
Kungsangen 12 Kontor Pilgatan 8A Vasteras 1947 1991 9750
Lea 15 Kontor Stora Gatan 58 Véasteras 1972 1972 16 034
Rosenfinken 2 Kontor Loévhagsgatan 2 Vasteras 1973 - 1598 T
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Uthyrbar Tomt-

Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar Véardear area, kvm ratt
Samuel 2 Rattsvasende Sigurdsgatan 22 Vasteras 2008 2008 7141
Signalisten 11 Mark Signalistgatan 4 Véasteras - - o]
Signalisten 18 Lager Signalistgatan 4 Vasteras 2008 - 6 658
Slottstradgarden 2 Kontor Slottsstigen 2 Vasteras 1961 1961 9725
Véasteras 1:199 Garage - Véasteras - - o] T
Nordstjarnan 1 Kontor Kronobergsgatan 18-20 Vaxjo 1971, 2000 1987 6130
Segerstad 4 Skola Segerstadsvagen 7 Vaxjo 1990 - 910
Idre 5:114 Rattsvasende Byvagen 34 Alvdalen 1988 1988 256
Almby 13:772 Skola Braxenvagen 3 Orebro 2012 - 2476
Missionen 2 Skola Astadalsvagen 4 Orebro 2010 - 2 861
Ungern 6 Rattsvasende Nytorgsgatan 1A Ornskoldsvik 1972 1972 6 009
Berga 6:489 Kontor Luffarbacken 5 Osterédker 1985 - 2048
Runo 7:162 Skola Nasvagen 15 Osterdker 1998 - 6 080
Runé 7:163 Skola N&asvagen 17 Osterdker 1988 - 4573
Totalt 165 fastigheter 976 506
KONTORSFASTIGHETER
Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar Virdeadr area, kvm ratt
Centrum 12:1 Butik Kallgatan 9 Enkoping 1929 1947 587
Centrum 20:1 Kontor Kaéllgatan 6 Enképing 1981 1981 3947
Soder 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 20882
Séderbymalm 3:462 Kontor Rudsjoterrassen 1 Haninge 1983 1983 52 044
Kanoten 1 Kontor Kanikenasbanken 10 Karlstad 1978 1978 2915
Harbarget 1 Kontor Ostra Vallgatan 37A Kristianstad 1950 1970 4218
Hovratten 20 Kontor Ostra Storgatan 22 Kristianstad 1840-41 1929 2031
Karl X1 Kontor Cardellsgatan 8 Kristianstad 1905 1929 1908
Skruven 3 Kontor Bultgatan 40B Kungalv 1990 1991 8 026
Haren 15 Kontor Kungsgatan 35B Luled 1970 1970 7728
Hermelinen 15 Kontor Kungsgatan 27 Luled 1952 1952 7 562
Marden 11 Kontor Magasinsgatan 6 Luled 1950 1985 9735
Plogen 4 Kontor Depéavagen 6Ba Luled 1966 1970 3361
Spiggen 4 Kontor Kungsgatan 5 Luled 1981 1981 6 506 T
Byradirektéren 3 Kontor Von Troils Vag 1 Malmo 1974, 2013 1974 13894 T
Gastuben 4 Kontor Argongatan 2C MéIndal 1985 1985 2388
Snédroppen 2 Kontor Flojelbergsgatan 1C MélIndal 1961 1993 25939
Tulpanen 3 Kontor Bergfotsgatan 2 MéIndal 1960 1998 53671
Sickladn 358:1 Kontor Hastholmsvagen 26 Nacka 1987 1987 16 824
Orkestern 2 Kontor Folkborgsvagen 23 Norrképing  1977,1986, 1989 3931
Hégom 3:178 Kontor Mejselvagen 9 Sundsvall 1970 1970 5148
Kopstaden 25 Kontor Bultgatan 10B Sundsvall 1975 1975 9314
Koépstaden 26 Kontor Bultgatan 8 Sundsvall 1965 1965 1855
Ljusta 7:2 Kontor Antennvéagen 2 Sundsvall 1980 1980 9035
Marieberg 5 Kontor Skoénsbergsvagen 3 Sundsvall 1979 1985 7 381
Norrmalm 4:6 Kontor Heffnersvagen 22 Sundsvall 1970 1980 1974 T
Oskaret 10 Kontor Skepparegatan 3 Sundsvall 1989 1989 10 440
Pan 5 Kontor Bankgatan 10 Sundsvall 1886 1959 5145
Saturnus 7 Kontor Bankgatan 13 Sundsvall 1912 1960 9202
Enen 8 Kontor Nygatan 5 Sodertalje 1937 1937 3378
Formen 1 Kontor Formvégen 5 Umea 1986 1986 7 513
Hoéder 7 Kontor Storgatan 59 Umea 1890 1935 10195
Tyr 8 Kontor Storgatan 69 Umead 1997, 2013 1998 84M
Bolanderna 10:1 Kontor S&abygatan 5 Uppsala 1957 - 5377
Kungsangen 15:1 Kontor Muningatan 3 Uppsala 1993 2003 24 519
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Uthyrbar Tomt-

Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar Vardear area, kvm ratt
Verkstaden 8 Kontor Ostra Ringvagen 2 Vasteras 1936 1936 20 275
Gaslyset 2 Kontor Lysgrand 1 Vésteras 1990 1990 2573
Sagen 2 Kontor Angsgardsgatan 4 Vasteras 1992 1992 3333
Sagen 6 Kontor Angsgardsgatan 12 Véasteras 1987 1987 6 007
Sagklingan 10 Kontor Angsgérdsgatan 13 Vasteras 1990 1990 1709
Samuel 1 Kontor Sigurdsgatan 20 Vasteras 1920 1944 6 735
Sigurd 5 Kontor Sigurdsgatan 21 Vasteras 1991 1991 13264
Sigurd 6 Mark Sigurdsgatan 21 Vasteras - - (0]
Sigvald 5 Mark Sigurdsgatan 21 Vasteras - - (e}
Sigvald 6 Kontor Sigurdsgatan 9 Vasteras 1875, 1936 1937 3643
Bagaren 10 Kontor Ljungadalsgatan 2 Vaxjo 1966 1972 30928
Baken 1 Kontor Systratorpsvégen 16 Vaxjod 1983 1983 1496
Garvaren 4 Kontor Hjalmar Petris Vag 32 Vaxjo 1981 1981 2570
Glasmastaren 1 Kontor Arabygatan 80 Vaxjo 1966 1966 7 824
lllern 5 Kontor Isbjornsvagen 11 Vaxjo 1987 1988 2146 T
Odman 15 Kontor Storgatan 29 Vaxjo 1972 1972 4321
Platslagaren 4 Kontor Verkstadsgatan 5 Vaxjo 1967,1988 1974 5602
Sotaren 4 Kontor Arabygatan 82 Vaxjo 1992 1992 2979
Svea 8 Kontor Lineborgsplan 3 Vaxjo 1982 1982 2160
Unaman 8 Kontor Kungsgatan 3 Vaxjo 1969 1969 5609
Husby 4:23 Mark Foretagsallén 1 Osterdker - - [e]
Husby 4:24 Mark Foretagsallén 6 Osterdker - - (o}
Husby 4:25 Kontor Foretagsallén 4 Osterdker 1988 1988 1103
Husby 4:27 Kontor Foretagsallén 10 Osterdker 1988 1988 1261
Husby 4:28 Skola Foretagsallén 8 Osterdker 1988 1988 1432
Husby 4:32 Skola Foretagsallén 14B Osteraker 1992 1992 2828
Totalt 63 fastigheter 526 511
LOGISTIKFASTIGHETER
Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar Virdeadr area, kvm ratt
Gronsta 2:52 Lager Svista Lagervag 8 Eskilstuna 2006 2006 13780
Kallsta 1.5 Lager Bolindervagen 12 Eskilstuna 1999 1999 34 258
Litografen 8 Lager Sattargatan1 Eskilstuna 1960 1961 30 333
Torlunda 1:278 Lager Abramsons Vag 2 Eskilstuna 1990, 2007 - 15 814
Valhalla 1:6 Lager Bredangsgatan 55 Eskilstuna 1976, 2009 - 9 0l6
Nedre Gruvriset 33:278 Lager Tunavagen 90 Falun 2011 - 44 312
Naringen 4:3 Lager Strémsbrovagen 17 Gavle 1963 - 10 865
Sorby Urfjall 29:1 Lager Utmarksvagen 4 Gavle 1971 1976 7 926
Arendal 1:17 Lager Synnerddsvagen 2 Goteborg 20m 20Mm 20548
Torbornahégen 3 Lager Stenbrovagen 15 Helsingborg 1981 1987 16 831
Haltsas 1:18 Lager Kurirvagen 1 Harryda 2010 2010 10 450
Algskytten 4 Lager Industrigatan 14A Joénkoéping 1983 1983 6 357
Hedenstorp 2:1 Lager Mogoblsvagen 14 Jonkoéping 20m 20M 9 000
Forsaljaren 9 Lager Filaregatan 19B Kungalv 1974 1974 8525
Orja1:21 Lager Osterleden Landskrona 2012 - 53663
Bramon 4 Lager Bjurégatan 15 Malmo 1991 - 16 543
Fornminnet 6 Lager Stenadldersgatan 27 Malmo 1989 1989 4710
Blabaret 4 Lager Sorviksvagen 11 Oskarshamn 1964 1964 15234
Marsta 24:4 Lager Industrigatan 7 Sigtuna 1967 1967 8995
Rosersberg 11:37 Lager Tallbacksgatan 13 Sigtuna 1980 1999 1394
Tunnan1 Lager Turbovagen 11 Trollhattan 2002 2002 17 533
Tornby 2:2 Lager Jupitervagen 10 Upplands 1970 1970 19 463
Vasby
Danmarks-Saby 6:11 Lager Akaregatan 8 Uppsala 2010, 2012 - 8658
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Uthyrbar Tomt-

Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar Viardear area, kvm ratt
Arsta 64:2 Lager Rapsgatan 8 Uppsala 1974 - 25956
Bildhuggaren 1 Lager Storgatan 70 Vaggeryd 1990 1990 14 647
Platslagaren 1 Lager Aldkragatan 4 Vimmerby 2008 2009 10 259
Armaturen 1 Lager Armaturgatan 2 Varnamo 1987 1987 18 370
Terminalen 1 Lager Ojaby Nylanda 1 Vaxjo 2010 2010 21662
Isbjornen 4 Industri Isbjérnsvagen 6 Vaxjo 1993 1993 10 933
Sjomarket 3 Industri Annavagen 3 Vaxjo 1989 1989 9 495
Ansta 20:262 Lager Lastgatan 2 Orebro 2006 2006 15976
Totalt 31 fastigheter 521506
TRANSAKTIONSFASTIGHETER

Uthyrbar Tomt-
Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar Virdear area, kvm ratt
Akermyntan 5 Kontor Rosendalsgatan 2 Boras 1976 1976 7 418
Sexdalern1 Kontor Trandaredsgatan 200D Boras 1967 1967 9698
Maskinen 6 Butik Hultvagen 26 Eksjo 1979 1979 2834
Centrum 16:5 Butik Kallgatan 14 Enkodping 1969 1969 2026
Centrum 18:1 Butik Eriksgatan 24 Enkoping 1971 1971 7 406
Nalségat 6 Butik Tivoliallén 2 Eskilstuna 1996 1996 3571
Trasten 12 Butik Stora Torget 4B Filipstad 1980 1980 1891
Filen 5 Butik Martensgatan 23A Gislaved 1973 1973 1643
Maras 1:12 Kontor Marasliden Gnosjd 1960 2014 1140
Norr 12:5 Kontor Nygatan 13 Gavle 1978 1978 15700
Norr 22:3 Kontor Drottninggatan 19 Gavle 1939 1979 4130
Norr 34:2 Bostad Drottninggatan 26B Gavle 1955 1955 3532
Norr 35:1 Kontor Drottninggatan 28 Gavle 1952 1960 2022
Norr 35:4 Kontor Kyrkogatan 29 Gavle 1929 1958 2654
Norr 36:1 Bostad Drottninggatan 32 Gavle 1965 2002 2563
Flygfaltet 1 Bostad Skolgatan 2 Hagfors 1960 1961 2 391
Hojden 2 Kontor Berg6os Vag 6 Hallsberg 1984 1984 3187
Ribby 1:480 Mark - Haninge - - [e]
Ribby 1:481 Mark - Haninge - - (0]
Hultdsa 1:18 Mark Lindenvagen1 Hultsfred - - o]
Baggatomten 6:1 Hotell Hotellvégen 1 Harryda 1937 1937 4559
Kornet 2 Kontor Jarnvagsgatan 1 Hassleholm 1966 1966 3698
Kofoten 1 Butik Uranvagen 4 Karlskrona 1982 1982 6 847
Riksdalern 3 Butik Ullebergsleden 10 Karlstad 2001 2001 6 692
Traskon 6 Industri Sarlagatan 14 Kristianstad 1951 1981 1028
Dynamon 5 Butik Nygatan 19 Linképing 1969 1969 4159
Ganget 14 Butik Fabriksgatan 7 Ljungby 1974 1974 2639
Skjutsstallslyckan 22 Lager Lundavagen 54 Malmo 1955 1955 7 650
Garvaren 5 Butik Kungsgatan 3G Motala 1963 1963 10 042
Repslagaren 10 Butik Kungsgatan 16B Motala 1965 1965 2403
Anisen 2 Industri Johannefredsgatan 9 Mélindal 1989 1991 5500
Gasmataren 2 Lager Argongatan 9 Méindal 1984 1992 14183
Bredmosstorpet 5 Rattsvasende Jansasgatan 8 Sandviken 1977 1983 8300
Larkan 10 Kontor Storgatan 50 Skellefted 1930 1984 5326
Transistorn 1 Industri Svedjevagen 12 Skellefted 1968 1968 9 320
Puman 5 Kontor Bangatan 11-19, Solna 1985 1985 4097

Storgatan 22-26

Magasinet 7 Lager Varuvagen 15 Stockholm 1986 1986 6 546 T
Gorvaln 2 Industri Brénningevagen 20 Stockholm 1963 1963 7 279 T
Tjockd 1 Industri Fryksdalsbacken 40 Stockholm 1980 1980 11491 T
Vastberga Gard 2 Butik Véastberga Gardsvag 36 Stockholm 1970 1970 4178
Moéllarp 3:2 Lager Stenhuggaregatan 34 Svaloév 1960 1980 6294
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Uthyrbar Tomt-

Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar Vardear area, kvm ratt
Savsjo 12:4 Butik Vastra Jarnvagsgatan 8 Savsjo 1996 1996 1793
Isbrytaren 1 Lager Hansavagen 8 Sodertalje 1960 1976 17 577
Kryssaren 8 Lager Hansavéagen 7 Sodertalje 1960 1960 29593
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 1980 1710
Kugghjulet 2 Industri Kardanvagen 66 Trollhattan 1980 1991 1500
Koch 7 Butik Kungsgatan 8 Uddevalla 1977 1984 8980
Gyldenlove 16 Butik Kilb&cksgatan 11 Uddevalla 1953 1985 8458
Arsta 68:4 Hotell Fyrislundsgatan 81 Uppsala 1985 1985 3014
Bikupan 20 Restaurang Annebergsvagen 1A Varberg 2012 2012 450
Brudaback 6 Industri Nydalavagen 2 Vetlanda 1978 1978 6 083
Smeden 2,10 Kontor Volgsjévagen 25 Vilhelmina 1957 - 3710
Vik 1:36 Mark - Vingaker - - o]
Filen 2 Butik Fabriksgatan 3 Varnamo 1966 1966 4915
Almen 9 Butik Malmoévagen 12 Varnamo 1957/ 1989 1982 12 457
Bleckslagaren 1 Mark Repslagarevagen 5A Varnamo - - (0] T
Bodarna 2 Kontor Myntgatan 10 Varnamo 1934,1991 1991 1806
Bokbindaren 20 Kontor Vastbovagen 56 Varnamo 1975, 1991 1987 2 561
Drabanten 1 Butik Nydalavagen 16 Varnamo 1940, 1986 1940 1258
Flundran 4 Industri Runemovagen 1A Varnamo 1963, 1992 1968 11606
Gamla Gasen 4 Kontor Myntgatan Varnamo 1907 - 200
Gillet 1 Kontor Flanaden 3 A Varnamo 1974 1974 5213
Golvladggaren 2 Butik Silkesvagen 30 Varnamo 1991 2008 1154
Jungfrun 1 Butik Kdépmansgatan 3 Varnamo 1982, 2001 1982 4971
Karpen 3 Butik Jonkopingsvagen 105 Varnamo 1956, 1990 1990 2670
Lejonet 11 Kontor Lasarettsgatan 1B Varnamo 1961, 1987 1970 5248
Linden1 Butik Vaxjovagen 24 A Varnamo 1961, 1990, 1990 6 314

1979,1975,

1979
Ljuset 8 Butik Nydalavagen 1 Varnamo 2003 2003 2600
Mattlaggaren 1 Industri Silkesvagen 24 Varnamo 1997 2000 2700
Mattlaggaren 2 Butik Silkesvagen 26 Varnamo 1989 1991 3133
Plattldggaren1 Kontor Silkesvagen 18 Varnamo 1989 1992 1798
Posten 4 Industri Postgatan 3 Varnamo 1929 1940 4184
Ragen1 Kontor Expovagen 6 Varnamo 1965, 1990 1990 5197
Rodspéattani Lager Runemovégen 10 Varnamo 1973 1973 4705
Rodspéattan 4 Lager Runemovéagen 4 Varnamo 1980 1980 2960
Sandskaddan 4 Lager Margretelundsvagen 9 Varnamo 1982 1982 2780
Sjétungan 3 Lager Margretelundsvagen 6 Varnamo 1976 1981 2570
Taklaggaren 4 Lager Rorlaggarevagen 8 Varnamo 1991 1991 9 067
Taklaggaren 8 Industri Silkesvagen 43 Varnamo 1999 2008 6 995
Varnamo 14:11 Kontor Jonkoépingsvagen 41 Varnamo 1917,1982 1950 4135
Varnamo 14:86 Mark Myntgatan Varnamo - - (0]
Vindruvan 15 Kontor Storgatsbacken 12 Varnamo 1989 1989 1990
Vindruvan 22 Butik Storgatsbacken 20 Varnamo 1950, 1982 1950 7 267
Vindruvan 4 Butik Storgatsbacken 16 A Varnamo 1960 1970 4001
Yxan 4 Lager Fabriksgatan 10-12 Varnamo 1975 2006 5595
Yxan 6 Lager Fabriksgatan 4 Varnamo 1978,1990 1983 1477
Flakten 7 Industri Lantmannavagen 3 Vaxjo 1963 1993 8483
Elefanten 3 Lager R&djursviagen 6 Vaxjo 1988 1990 2318
Postiljonen 2 Mark - Vaxjo - - (0]
Rimfrosten 1 Butik Solangsvagen 2 Vaxjo 1972 1972 8 650
Snickaren 12 Lager Smedjegatan 10 Vaxjo 1965, 1982, 1965, 24 010

1989, 2009 1970, 1982,

1989,2009

Totalt 94 fastigheter 491185
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JOINT VENTURES
Uthyrbar Tomt-

Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar Vardear area, kvm ratt

GASTGIVAREGATAN HOLDING AB

Tellus 4 Handel Képmangatan 5, Sodertalje 1968, 1998 1968 10 214

Gastgivaregatan 14 etc.

Totalt 1 fastighet 10 214

CULMEN STRANGNAS Il AB

Seminariet 8 Ovrigt Regementsgatan 8 Strangnas under 2014 [0}

uppférande
Norrstacken 14 Ovrigt Hertig Karls vag 14 Strdngnas under 2014 6]
uppférande

Totalt 2 fastigheter [o]

SODERPORT HOLDING AB

Vindbryggan 3 Industri Borgens Gata 20 Alingsas 1990 1990 1439

Botvidsgymnasiet 3 Logistik, lager och Fagelviksvégen 9, 9A-M Botkyrka 1991 1991 55922
industri

Sorred 8:6 Industri Assar Gabrielssons vag m.fl. Goéteborg - - 71804

Soérred 8:10 Industri Pressvagen Goteborg - - 23243

Soérred 7:20 Industri Assar Gabrielssons vag m.fl. Géteborg - - 164 934

Ostergarde 31:1 Industri Ornekulans vag 2 Goteborg - - 7175

Jordbromalm 6:23 Produktion Dantorpsvagen 11 Haninge 1980 2008 1776

Jordbromalm 1:11 Logistik, lager och Jordbrotorpsvagen 2 Haninge 1964 1975 900
industri

Koépingehill 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

Kamaxeln 6 Industri Truckgatan 20 Kungalv 1976 1976 1942

Kamelen 14 Rattsvasende Storgatan 43A, Verkstads- Malméo 1934 1934 13 510

gatan 4A

Haken 15 Lager/Produktion Vinkelgatan 1 Malmo 1968 1973 7187

Gorla 8:60 Industri Gorlavagen 1 Norrtalje 2012 - 2900

Gorla 9:40 Logistik, lager och Abborrvégen 4 Norrtalje 2009 2014 870
industri

Timmermannen 1 Logistik, lager och Teknikervagen 2 Nyndshamn 1990 1990 541
industri

Marsta 15:6 Logistik, lager och Industrigatan 10 Sigtuna 1972 1972 1056
industri

Nattskiftet 6 Logistik, lager och Elektravégen 5 Stockholm 1951 1951 5714 T
industri

Arbetsbasen 2 Logistik, lager och Elektravagen 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 Vretensborgsvéagen 6 Stockholm 1945,1974 1974 1870 T
industri

Vreten 23 Logistik, lager och Vretensborgsvagen 8 Stockholm - 1984 1590 T
industri

Lagret1 Logistik, lager och Upplagsvagenl3, 15, 17, 31, Stockholm 1969 1969 8842 T
industri 17,19

Lagerhuset 3 Logistik, lager och Upplagsvagen 21-27, 25B-C, Stockholm 1929, 1954, 1954 10 588 T
industri 27A-B 1985

Hallsatra 4 Logistik, lager och Stensatravagen 9, 9A-B Stockholm 1975 1985 13753 T
industri

Ostmastaren 3 Logistik, lager och Ostmastargrand 6-12, 8A Stockholm 1982,1983 1983 19 065 T

industri
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Uthyrbar Tomt-

Fastighet Kategori Adress Kommun Byggar Virdear area, kvm ratt

Ostmastaren 4 Logistik, lager och Byangsgrand 4-16, Ostmas- Stockholm 1983 1985 36 513 T
industri targrand 1-3

Ostmastaren 5 Kontor Ostmastargrand 5, 11-13 Stockholm 1990 1990 10 237 T

Ostmastaren 6 Kontor Byangsgrand 20-22 Stockholm 1991 1991 8598 T

Varuhissen 1 Logistik, lager och Upplagsvagen 1-5 Stockholm 1987199 1990 14 929 T
industri

Asea 3 Logistik, lager och Véastberga Allé 60, Stockholm 1929,1994 1980 68 321
industri Vastbergavagen 43

Ostmastaren 1 Logistik, lager och Ostmastargrand 2 Stockholm 1980 1980 15287 T
industri

Filmkameran 3 Logistik, lager och Bilprovningen Stockholm 1970 1970 3261 T
industri

Férradet 5 Logistik, lager och Skattegardsvagen 122 Stockholm 1970 1974 2175 T
industri

Stensatra 2 Logistik, lager och Stromsatravagen 14 Stockholm 1970 1981 1726 T
industri

Maden 6 Kontor Madenvagen 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 Soédertalje 1970 1970 171 T
industri

Olhamra 1:82 Logistik, lager och Okvistavagen 30 Vallentuna 2005 2005 1258
industri

Runé 7:109 Kontor och industri  Rallarvégen 7 Osterdker 1986 1986 1436

Runé 7:124 Industri Rallarvagen 9 Osterdker 1990 1990 1992

Runé 711 Kontor Rallarvagen 10 Osteraker 1986 1990 1435

Runé 7:129 Kontor Rallarvagen 39 Osterdker 2004 2004 410

Runé 7:133 Kontor Rallarvagen 45 Osterdker 1989 1989 1845

Totalt 56 fastigheter 603 448
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Information till aktieagare

Arsstimma

Ordinarie arsstimma for aktieigarna i Hemfosa
Fastigheter AB (publ) kommer att hallas torsdagen den
7 maj 2015 klockan 15.00 pa Hotell Rival, Mariatorget 3,
Stockholm.

ANMALAN
Aktiedigare som Onskar delta vid arsstimman ska

¢ delsvara infoérd i den av Euroclear Sweden AB férda
aktieboken torsdagen den 30 april 2015,

dels anmala sitt deltagande i stimman senast torsdagen
den 30 april 2015. Anmalan ska ske skriftligen per post
till: Hemfosa Fastigheter AB (publ), ¢/o Euroclear
Sweden AB, “Arsstimma 2015, Box 191,103 98 Stock-
holm eller per telefon 08-402 92 96. Vid anmalan ska
uppges namn, person- eller organisationsnummer,
adress och telefonnummer samt eventuellt medfolj-
ande antal bitrdden (dock hogst tva).

DELTAGANDE | STAMMAN

Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier maste,
for att fa deltaistimman och utdva sin rostritt, tillfalligt
inregistrera aktiernaieget namn. Sadan registrering ska
vara verkstélld hos Euroclear Sweden AB senast tors-

dagen den 30 april 2015. Det innebér att aktiedgaren i god

tid fére denna dag maste underritta férvaltaren om detta.

Om deltagande sker genom ombud eller féretriadare
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 tillgingligt
pabolagets webbplats. Handlingar som ska ldggas fram
pa arsstimman halls tillgéiingliga pa bolaget webbplats
under minst tre veckor fore stimman.

Finansiell information IR-KONTAKT
Jens Engwall
VD
KALENDER Telefon 070-690 65 50
jens. ll@hemfosa.
Delarsrapport januari - mars 2015 7 maj 2015 jens.engwall@hemfosa.se
Arsstimma 2015 7 maj 2015 Bengt Kjell
Deldrsrapport januari - juni 2015 21 juli 2015 Styrelseordférande

Delarsrapport januari - september 2015
Bokslutskommuniké 2015
Arsstimma 2016

Telefon 070-594 53 98

6 november 2015
19 februari 2016
19 april 2016

info@hemfosa.se
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Hemfosa Fastigheter AB

Telefon 08-448 04 80
Besodksadress Hastholmvagen 28
Postadress Box 2020, 131 02 Nacka
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